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8 Анализ рынка 
В соответствии с ФСО №7 п.10 в данном разделе должно быть представлено исследование рынка 
в тех его сегментах, к которым относятся фактическое использование оцениваемого объекта и 
другие виды использования, необходимые для определения его стоимости. Последовательность 
анализа рынка определяется ФСО №7 п.11. 

8.1 Анализ влияния общей политической и социально-
экономической обстановки в Российской Федерации на рынок 
оцениваемого объекта в январе-августе 2018 года 

Источники информации:  
Федеральная служба государственной статистики (ФСГС) – http://www.gks.ru, 

Центральный Банк России (ЦБР) – http://www.cbr.ru, 
Министерство экономического развития и торговли РФ – http://www.economy.gov.ru, 

Министерство Финансов РФ http://www.minfin.ru 
Официальный сайт Единого института развития в жилищной сфере – http://дом.рф/ 

Основные показатели, характеризующие социально-экономическое положение Российской 
Федерации в январе-августе 2018 г., приведены в таблице ниже. 

Основные показатели социально-экономического развития Российской Федерации за январь-август 2018 г.  
(в % к соответствующему периоду предыдущего года) 

Показатель 
Август 
2018 г. 

В % к Январь –август  
2018 г в % к 

январю-августу  
2017 г. 

Январь –август 
2017 г в % к –
январю-августу 

2016г. 
Август 2017 г. Июлю 2018 г. 

Валовой внутренний продукт, млрд рублей 47086,01) 101,72)  101,63)  

Индекс промышленного производства4)  102,7 102,7 103,1 103,3 

Продукция сельского хозяйства, млрд.руб. 646,3 89,2 132,2 97,4 101,1 

Грузооборот транспорта, млрд т-км 472,1 102,5 100,0 103,0 107,2 

в том числе 
железнодорожного транспорта 

218,1 104,4 99,3 104,6 106,9 

Оборот розничной торговли, млрд рублей 2748,0 102,8 103,6 102,7 100,2 

Объем платных услуг населению, 
млрд рублей 

799,8 102,0 99,9 102,8 100,2 

Внешнеторговый оборот, млрд долларов 
США 

55,55) 121,86) 96,37) 121,58) 127,28) 

в том числе: экспорт товаров 34,4 139,5 94,1 128,5 126,8 

импорт товаров 21,0 100,9 100,0 111,0 127,9 

Инвестиции в основной капитал, 
млрд рублей 

5961,49) 103,22)    

Индекс потребительских цен  103,1 100,0 102,4 104,2 

Индекс цен производителей промышленных 
товаров4) 

 115,3 100,2 110,4 107,6 

Реальные располагаемые денежные 
доходы10) 

 99,1 99,3 102,211) 97,311) 

Среднемесячная начисленная заработная 
плата работников организаций: 
номинальная, рублей 

4114010) 110,310) 97,010) 111,010) 106,8 

реальная  107,010) 97,010) 108,410) 102,5 

Общая численность безработных (в возрасте 
15 лет и старше), млн человек 

3,5 92,4 97,3 91,7 93,012) 
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Показатель 
Август 
2018 г. 

В % к Январь –август  
2018 г в % к 

январю-августу  
2017 г. 

Январь –август 
2017 г в % к –
январю-августу 

2016г. 
Август 2017 г. Июлю 2018 г. 

Численность официально 
зарегистрированных безработных (по 
данным Роструда), млн человек 

0,7 87,9 98,4 86,6 85,2 

Предварительная оценка. 
2) I полугодие 2018г. в % к I полугодию 2017 года. 
3) I полугодие 2017г. в % к I полугодию 2016 года. 
4) По видам деятельности "Добыча полезных ископаемых", "Обрабатывающие производства", "Обеспечение электрической энергией, газом и 

паром; кондиционирование воздуха'', "Водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утилизации отходов, деятельность по ликвидации 
загрязнений ". 

5) Данные за июль 2018 года. 
6) Июль 2018г. и июль 2017г. в % к соответствующему периоду предыдущего года, в фактически действовавших ценах. 
7) Июль 2018г. и июль 2017г. в % к предыдущему месяцу, в фактически действовавших ценах. 
8) I полугодие 2018г. и I полугодие 2017г. в % к соответствующему периоду предыдущего года, в фактически действовавших ценах. 
9) Данные за I полугодие 2018 года. 
10) Оценка. 
11) В целях сопоставимости данных показатель приведен без учета единовременной денежной выплаты пенсионерам в январе 2017г. в размере 5 

тыс.рублей, назначенной в соответствии с Федеральным законом от 22 ноября 2016г. № 385-Ф3. С учетом указанной выплаты реальные 
располагаемые денежные доходы в январе-августе 2018г. в %   к январю-августу 2017г. составили 101,4%, в январе-августе 2017г. в %о к 
январю-августу 2016г. - 98%j. 

Показатель рассчитан по численности безработных в возрасте 15-72 лет. 

Общая ситуация 

Объем ВВП России за II квартал 2018г. составил в текущих ценах 24 846,6 млрд.рублей. Индекс 
его физического объема относительно II квартала 2017 г. составил 101,9%. Индекс-дефлятор ВВП 
за II квартал 2018г. по отношению к ценам II квартала 2017 г. составил 110,6%. 

Объем ВВП России за I полугодие 2018г. составил в текущих ценах 47 086,0 млрд.рублей. Индекс 
его физического объема относительно I полугодия 2017 г. составил 101,7%. Индекс-дефлятор 
ВВП за I полугодие 2018г. по отношению к ценам I полугодия 2017г. составил 108,8%. 

Индекс промышленного производства в августе 2018 г. по сравнению с соответствующим 
периодом предыдущего года составил 102,7%, в январе-августе 2018 г. - 103,1%. 

Индекс производства по виду деятельности "Обрабатывающие производства" в августе 2018 г. 
по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 102,2%, в январе-
августе 2018г. - 103,8%. 

По данным обследования деловой активности в сентябре 2018 г., в котором приняли участие 
3 049 организаций обрабатывающих производств (без малых предприятий), значение индекса 
предпринимательской уверенности составило (-3%). 

Внешнеторговый оборот России, по данным Банка России (по методологии платежного баланса), 
в июле 2018г. составил (в фактически действовавших ценах) 55,5 млрд.дол- ларов США 
(3 486,9 млрд.рублей), в том числе экспорт - 34,4 млрд.долларов (2164,8 млрд.рублей), импорт - 
21,0 млрд.долларов (1322,1 млрд.рублей). 

Внутренний спрос 

Оборот розничной торговли в августе 2018г. составил 2748,0 млрд.рублей, или 102,8% (в 
сопоставимых ценах) к уровню соответствующего периода предыдущего года, в январе- августе 
2018г. – 20 002,5 млрд.рублей, или 102,7%. 

В августе 2018г. оборот розничной торговли на 94,0% формировался торгующими орга-
низациями и индивидуальными предпринимателями, осуществляющими деятельность вне 
рынка, доля розничных рынков и ярмарок составила 6,0% (в августе 2017г. - 93,3% и 6,7% 
соответственно). 

В августе 2018г. в структуре оборота розничной торговли удельный вес пищевых про-дуктов, 
включая напитки, и табачных изделий составил 46,5%, непродовольственных товаров - 53,5% (в 
августе 2017г. - 47,8% и 52,2% соответственно). 
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По таким показателям как объем продаж, оборот розничной торговли, заказы на поставку 
товаров, ассортимент товаров, прибыль доля опрошенных руководителей, считающих, что их 
значения в IV квартале 2018г. по сравнению с III кварталом 2018г. увеличатся, больше, чем тех, 
кто оценивает ситуацию менее оптимистично. 

В августе 2018г., по предварительным данным, населению было оказано платных услуг на 799,8 
млрд.рублей (в сопоставимых ценах), в январе-августе 2018г. - на 6155,9 млрд.рублей. Удельный 
вес расходов на оплату услуг в потребительских расходах населения в августе 2018г. составил 
20,7% (в августе 2017г. - 21,0%). 

Оборот оптовой торговли. В августе 2018г. оборот оптовой торговли составил 
6 846,7 млрд.рублей, или 101,6% (в сопоставимых ценах) к соответствующему месяцу 
предыдущего года. На долю субъектов малого предпринимательства приходилось 38,8% 
оборота оптовой торговли. 

В августе 2018г. оборот оптовой торговли на 79,3% формировался организациями оптовой 
торговли (в августе 2017г. - на 81,5%), оборот которых составил 5430,7 млрд.рублей, или 98,9% 
(в сопоставимых ценах) к августу 2017 года. 

В августе 2018г. по сравнению с предыдущим месяцем индекс потребительских цен составил 
100,0%, в том числе на продовольственные товары - 99,6%, непродовольственные товары - 
100,2%, услуги - 100,3%. 

Базовый индекс потребительских цен (БИПЦ), исключающий изменения цен на отдельные 
товары и услуги, подверженные влиянию факторов, которые носят административный, а также 
сезонный характер, в августе 2018г. составил 100,3%, с начала года - 101,9% (в августе 2017г. - 
100,1%, с начала года - 101,3%). В августе 2018г. цены на продовольственные товары снизились 
на 0,4% (в августе 2017г. - на 1,8%). 

Цены на непродовольственные товары в августе 2018г. выросли на 0,2% (в августе 2017г. – 
на 0,1%). 

Цены и тарифы на услуги в августе 2018г. увеличились на 0,3% (в августе 2017г. – на 0,4%). 

Индекс цен производителей промышленных товаров в августе 2018г. относительно 
предыдущего месяца, по предварительным данным, составил 100,2%, из него в добыче полезных 
ископаемых - 98,2%, в обрабатывающих производствах - 100,7%, в обеспечении электрической 
энергией, газом и паром; кондиционировании воздуха - 102,4%, в водоснабжении; 
водоотведении, организации сбора и утилизации отходов, деятельности по ликвидации 
загрязнений - 100,3%. 

Рынок труда и уровень жизни населения 

Стоимость фиксированного набора в Москве в конце августа 2018г. составила 21 954,6 рубля и 
за месяц снизилась на 0,3% (с начала года - увеличилась на 2,6%), в Санкт-Петербурге – 
16 907,7 рубля и за месяц снизилась на 0,3% (с начала года - выросла на 3,4%). 

Стоимость условного (минимального) набора продуктов питания в расчете на месяц в среднем 
по России в конце августа 2018 г. составила 3 943,3 рубля и по сравнению с предыдущим 
месяцем снизилась на 2,4% (с начала года - увеличилась на 5,4%). 

В январе-августе 2018г. объем денежных доходов населения сложился в размере 
36 347,8 млрд.рублей. В январе-августе 2017г. денежные доходы населения составляли 
34 769,5 млрд.рублей, в их объеме была учтена выделенная из федерального бюджета 
единовременная денежная выплата пенсионерам в январе 2017г. в размере 5 тыс.рублей (далее 
ЕВ-2017), произведенная в соответствии с Федеральным законом от 22 ноября 2016г. № 385-ФЗ 
на общую сумму 221,7 млрд. рублей. Указанная выплата пенсионерам была учтена также при 
расчете среднего размера назначенной пенсии в I полугодии 2017 года. 
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Денежные расходы населения в январе-августе 2018г. составили 35 856,0 млрд.рублей и 
увеличились на 4,3% по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года. Население 
израсходовало средств на покупку товаров и оплату услуг 28306,9 млрд.рублей, что на 6,3% 
больше, чем в январе-августе 2017 года. За этот период прирост сбережений населения 
составил 3731,1 млрд.рублей и уменьшился на 486,0 млрд.рублей (или на 11,5%) по сравнению с 
соответствующим периодом 2017 года. 

Реальные располагаемые денежные доходы (доходы за вычетом обязательных платежей, 
скорректированные на индекс потребительских цен), по оценке, в августе 2018г. по сравнению с 
соответствующим периодом предыдущего года снизились на 0,9%, в январе-августе 2018г. 
увеличились на 2,2% (без учета ЕВ-2017, произведенной в соответствии с Федеральным законом 
от 22 ноября 2016г. № 385-ФЗ). 

Заработная плата. Среднемесячная начисленная заработная плата работников организаций в 
августе 2018г., по оценке, составила 41 140 рублей и по сравнению с соответствующим 
периодом предыдущего года выросла на 10,3%, в январе-августе 2018г. - на 11,0%. 

С января 2017г. Росстат проводит выборочное обследование рабочей силы среди населения в 
возрасте 15 лет и старше (до 2017г. - в возрасте 15-72 лет). По итогам обследования в августе 
2018г. численность рабочей силы составила 76,9 млн.человек, или 52% от общей численности 
населения страны, в их числе 73,4 млн.человек были заняты в экономике и 3,5 млн.человек не 
имели занятия, но активно его искали (в соответствии с методологией Международной 
Организации Труда они классифицируются как безработные). 

Безработица. В августе 2018г., по итогам выборочного обследования рабочей силы, 
3,5 млн.человек в возрасте 15 лет и старше классифицировались как безработные (в 
соответствии с методологией Международной Организации Труда). 

Уровень безработицы в августе 2018г. составил 4,6% (без исключения сезонного фактора), как 
для населения в возрасте 15 лет и старше, так и для населения в возрасте 15-72 лет. 

Банковский сектор 

Задолженность по полученным кредитам банков и займам в целом по России на конец июля 
2018г., по оперативным данным, составила 56 440,7 млрд.рублей, в том числе просроченная - 
558,9 млрд.рублей, или 1,0% от общего объема задолженности по полученным кредитам банков 
и займам (на конец июля 2017г. - 0,9%, на конец июня 2018г. - 1,0%). 

Задолженность по полученным кредитам банков и займам в целом по России на конец июля 
2018г. по сравнению с концом июля 2017г. увеличилась на 11,7%, с концом июня 2018г. – на 0,3%. 
Просроченная задолженность по полученным кредитам банков и займам в целом по России на 
конец июля 2018г. по сравнению с концом июля 2017г. увеличилась на 21,1%, с концом июня 
2018г. - на 1,0%. 

Платежный баланс 

Объем доходов федерального бюджета в январе-июле 2018г. составил 61,5% от 
прогнозируемого на 2018г. объема, утвержденного Федеральным законом "О федеральном 
бюджете на 2018 год и на плановый период 2019 и 2020 годов" с учетом Федерального закона от 
03.07.2018 № 193-ФЗ. 

Процентные платежи (обслуживание государственного и муниципального долга) в январе-июле 
2018г. составили 489,4 млрд.рублей, их удельный вес в общем объеме произведенных расходов 
федерального бюджета составил 5,4%. 

Профицит федерального бюджета в январе-июле 2018г. сложился в сумме 1 462,0 млрд. рублей. 

Поступление нефтегазовых доходов в федеральный бюджет в январе-июле 2018г. составило 
4684,3 млрд.рублей, в том числе налог на добычу полезных ископаемых в виде углеводородного 
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сырья - 3161,2 млрд.рублей, вывозные таможенные пошлины на нефть сырую, газ природный и 
товары, выработанные из нефти - 1523,0 млрд.рублей. 

Совокупный объем средств Фонда национального благосостояния на 1 августа 2018г. составил 
4844,4 млрд.рублей и по сравнению с 1 июля 2018г. увеличился на 0,1%. 

Состояние системы кредитных организаций. Количество действующих кредитных организаций, 
имеющих право на осуществление банковских операций, на 1 сентября 2018г. составило 512 
единиц и по сравнению с 1 сентября 2017г. сократилось на 64 организации, по сравнению с 1 
августа 2018г. - на 6 организаций. 

Объем кредитов, депозитов и прочих размещенных средств, предоставленных организациям, 
физическим лицам и кредитным организациям (в рублях и иностранной валюте), включая 
кредиты, предоставленные иностранным государствам, на 1 августа 2018г. составил 55991,1 
млрд.рублей. 

Объем депозитов, кредитов и прочих привлеченных кредитными организациями средств (в 
рублях и иностранной валюте) на 1 августа 2018г. составил 53406,4 млрд.рублей. 

Глобальные рынки 

Цены на нефть в июле перешли к снижению после решения ОПЕК+ об увеличении добычи. 

В июле цена на нефть марки «Юралс» снизилась на 4,7 %10 (до 73,1 долл. США за баррель на 
конец месяца), при этом в отдельные дни нефтяные котировки опускались ниже 70 долл. США за 
баррель. 

Давление на конъюнктуру рынка оказали данные ОПЕК о резком увеличении добычи нефти в 
Саудовской Аравии в июне (более чем на 400 тыс. барр./сутки). Производство нефти в США 
продолжает увеличиваться: по состоянию на 20 июля оно составило 11,0 млн. барр./сутки. В то 
же время перебои с поставками нефти в Канаде, Венесуэле и Иране, закрытие нефтяных портов 
в Ливии и забастовки нефтяников в Норвегии оказывали поддержку ценам на нефть. 

Еще одним фактором снижения цен на нефть и другие сырьевые товары стали опасения 
участников рынка относительно перспектив глобального роста в условиях разворачивающихся 
«торговых войн». 

С 6 июля США ввели пошлины в размере 25 % на импорт из Китая общей стоимостью 34 млрд. 
долл. США, аналогичные меры в отношении китайских товаров на сумму еще 16 млрд. долл. США  
планируется ввести в ближайшее время. Кроме того, США опубликовали список китайских 
товаров стоимостью 200 млрд. долл., на которые могут быть введены 10 % пошлины. В июле 
власти США также объявили о возможности повышения тарифов на импорт европейских 
автомобилей. 

Китай отреагировал на решения США введением симметричных пошлин на американские 
товары на сумму 34 млрд. долл. США. В ответ на меры США в отношении стали и алюминия 
ограничения в отношении американского импорта также ввели Канада, Евросоюз, Мексика. 

Несмотря на нарастание торговых противоречий между крупнейшими странами, мировые 
финансовые рынки с начала июля находятся в зоне роста. 

Индексы S&P500 и Dow Jones в июле прибавили 3,6% и 4,7% соответственно. Рынки акций 
крупнейших европейских стран выросли на 1,5-4,1 %. Индекс Nikkei вырос на 1,1 %, при этом во 
второй половине месяца японский рынок находился под давлением из-за ожиданий 
относительно изменения Банком Японии параметров денежно-кредитной политики. 

Позитивная динамика наблюдалась и на рынках акций развивающихся стран. Индекс MSCI ЕМ в 
июле вырос на 1,7% после снижения на 4,6% месяцем ранее. Индекс Шанхайской фондовой 
биржи Shanghai Composite, несмотря на негативные новости о возможном введении США 
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дополнительных пошлин на китайские товары, по итогам месяца вырос на 1,0% (в июне 
наблюдалось его падение на 8,0 %). 

Ослабление валют развивающихся стран в июне приостановилось. Индекс валют стран с 
формирующимися рынками JP Morgan в июле вырос на 1,0 % после снижения более чем на 6 % 
за предыдущие два месяца. Укрепление продемонстрировали валюты крупнейших 
латиноамериканских и восточноевропейских стран, в то время как валюты большинства 
азиатских стран продолжили падение. Из-за обострения торговых противоречий с США 
китайский юань в июле потерял 2,9 %, а с начала года ослабление составило 4,6 %. 

Ситуация на российском финансовом рынке в июле оставалась стабильной. Индекс ММВБ вырос 
на 1,1 %. Российский 5-летний CDS-спред сократился до 133,0 б.п. в среднем за июль (в июне - 
140,1 б.п). Курс рубля относительно доллара США оставался стабильным (62,9 в среднем с начала 
июля после 62,7 в июне). При этом в условиях высоких цен на нефть объем операций Минфина 
на валютном рынке с 1 по 27 июля составил 5,3 млрд. долл. США (в июне - 5,8 млрд. долл. США). 

Анализ влияния общей политической и экономической обстановки в стране на рынок 
недвижимости 

Недвижимость – ценнейший капитальный актив длительного срока использования. Его 
значение и роль для населения, для бизнеса и, в целом, для экономики, ключевые.  

Даже в условиях мощного внешнего противодействия в России полным ходом идёт развитие 
инфраструктуры: строительство авто- и железных дорог, магистральных коммуникаций, 
строительство и реконструкция энергетических объектов. С большим опережением 
планируемых сроков построен и введен в эксплуатацию крупнейший в Европе и России 
Крымский мост. Развиваются коммерческие отношения с компаниями Западной Европы Китая, 
Турции, Японии, Индии, Ирана, многих других стран. Строятся самые крупные в мире 
газопроводы в Европу, Китай, Турцию. C Китаем и Ираном прорабатывается создание ключевых 
транспортных артерий через территорию России в Европу: с востока на запад, с севера на юг, 
развивается инфраструктура северного морского пути. Реализация этих проектов усиливает 
значение России в мире, что несомненно отразится и на экономике, и на доходах, и на рынке 
недвижимости. 

На десятом саммите БРИКС, состоявшемся 25–27 июля 2018 г. в Йоханнесбурге руководители 
Бразилии, России, Индии, Китая и ЮАР приняли совместную декларацию по широкому кругу 
взаимодействия в области экономики, культуры, науки, экологии, глобального управления, где 
обязались поддерживать принципы многосторонности и центральной роли ООН 
в международных делах, поддерживать честный, справедливый и равноправный 
международный порядок на основе целей и принципов, закрепленных в Уставе ООН, 
соблюдения норм международного права, поощрения приверженности принципам демократии 
и верховенства права в международных отношениях, а также совместно противостоять общим 
вызовам безопасности. Стороны заявили о своей приверженности формированию более 
честного, справедливого и представительного многополярного мирового порядка в целях 
процветания всего человечества, при котором полностью соблюдается всеобщий запрет 
на применение силы и исключается использование односторонних принудительных мер. 

Из данных Госкомстата, Минэкономразвития РФ и Банка России видим, что ключевые 
экономические показатели России показывают динамику роста: сокращение производства 
невостребованных рынком товаров компенсируется развитием дефицитных отраслей и 
производств. Тем самым, корректируется, улучшается отраслевая структура экономики. Вместе с 
тем, можно констатировать, что восстановление потребительского спроса после падения 2015-
2016гг. происходит непозволительно низкими темпами. В результате рост экономики мизерный, 
особенно, учитывая низкую базу. Это обусловлено низкой потребительской активностью в связи 
с низкими доходами населения, на фоне значительного расслоения общества по доходам, на 
фоне негативной информации о пенсионной реформе и увеличении налогов, которые 
неизменно отрицательно отразятся на большинстве (беднейших) слоёв общества и на доверии к 
власти. Сильное государство и политическая система, основанные на доверии народа, на росте 
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народного благосостояния и на общественном консенсусе, стабильная и взвешенная налоговая 
система, а также льготы и конкурентная среда для бизнеса и инвестиций станут благоприятной 
основой для укрепления и устойчивого развития российской экономики. Учитывая низкую 
загруженность производственных мощностей (от 30 до 70 %) и готовность к росту производства, 
гигантские энергетические, сырьевые и кадровые возможности России, вероятен годовой рост 
ВВП до 4-5% к 2020 году. Этому способствует и сложившийся тренд роста мировых цен на 
энергоресурсы и сырье, а также - гарантирующие экономическую стабильность золотовалютные 
резервы страны.  

В стабильных условиях экономического роста неизбежно будут расти доходы госбюджета, 
бизнеса и населения, а с ними - расти и развиваться рынок недвижимости наряду с развитием 
связанных с рынком отраслей (строительной, производства стройматериалов, ипотечного 
кредитования, посреднических услуг). 

По мнению экспертов, на рынке коммерческой недвижимости наметилась смена цикла. После 
4-х лет снижения в 2018 году может произойти разворот к восходящему циклу. Несмотря на 
умеренные темпы роста экономики, недвижимые активы покажут опережающие результаты. 
Исключение составит новое строительство, которое будет скромным в 2018 и 2019 годах, 
поскольку в период рецессии начатые проекты замораживались, а новые проекты не 
планировались. 

Рынок начинает разогреваться, однако, не за счет спекулятивного роста, а за счет структурных 
изменений в спросе. Это означает, что разрыв между успешными и неудачными проектами 
увеличится. В ближайшие годы возможны структурные изменения среди пользователей 
недвижимости. В офисном и торговом секторе сформируются отрасли, демонстрирующие 
опережающее развитие и отстающие. 

В 2018 году наиболее остро перед банковской системой будет стоять проблема плохих долгов, в 
том числе и в недвижимости. В строительстве, операциях с недвижимостью и торговле доля 
просроченной задолженности составляет по состоянию на декабрь 2017 года 17%, 23% и 12% 
соответственно, при среднем показателе по экономике на уровне 7%. Структура 
инвестиционного рынка останется прежней, российские инвесторы продолжат доминировать 
на рынке. Санация банков может увеличить предложение инвестиционных активов на рынке. В 
2017 году российский рынок недвижимости показал рост объемов инвестиций на уровне 27%. И 
хотя до рекордного 2013 года, когда инвестиции превысили 10 млрд. евро еще очень далеко, 
эксперты полагают, что инвестиционный рынок вышел из рецессии и вошел в фазу роста. 

2018 год будет относительно спокойным, так как по традиции в год президентских выборов 
инвестиционная активность невысока, однако в 2019 году возможен значительный прирост 
объема сделок на рынке недвижимости, на котором скажется и рост стоимости активов, и 
реализация отложенного спроса. 

Коррекция цен недвижимости 2015 – 2017 гг. оздоровила этот рынок и при общеэкономическом 
росте создаёт основу его дальнейшего поступательного развития. Показательно увеличение 
объёмов жилищного кредитования, чему содействуют и государственные программы. 

Прогнозы 

27.10.2017 года Государственная Дума Российской Федерации рассмотрела в первом чтении 
подготовленный Министерством экономического развития России «Прогноз социально-
экономического развития Российской Федерации на 2018 год и на плановый период 2019 и 
2020 годов» (далее – Прогноз) в составе проекта федерального закона «О федеральном бюджете 
на 2018 год и на плановый период 2019 и 2020 годов». 

В прогнозе данные по макроэкономическим показателям приведены по трем сценариям 
развития:  

 Базовый вариант исходит из консервативных предпосылок о внешнеэкономической 
конъюнктуре; 
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 Целевой вариант исходит из тех же предпосылок, что и базовый. Одновременно в его 
основу положен высокий вариант демографического прогноза Росстата. 

 Консервативный вариант исходит из предпосылок о более существенном замедлении 
мирового экономического роста; 

Во всех трех вариантах прогноза предполагается, что ЦБ РФ будет проводить политику, 
обеспечивающую значение инфляции вблизи 4% на протяжении всего прогнозного периода и 
фиксацию базовой цены нефти марки «Юралс» на уровне $40 за баррель в реальном выражении 
(в ценах 2017 года). 

Базовый вариант предполагает замедление мирового экономического роста до 2,8% 
к 2020 году. В связи с продлением соглашения об ограничении добычи нефти прогноз добычи 
нефти на 2017-2018 гг.: 547 млн. тонн в год, в 2019-2020 гг.: 553 млн. тонн в год. Ожидается 
ослабление курса рубля (64,7 руб. за доллар США в 2018 г., 68,0 руб. за доллар в 2020 г.). 
Драйвером роста экономики РФ будет обрабатывающая промышленность (химическая, 
пищевая, легкая). Ожидается снижение безработицы до 4,7% в 2020 году. 

В целевом варианте прогнозируется более быстрое восстановление добычи нефти в 2018 г. 
до 551 млн. тонн в год и 556 млн. тонн в год в 2019-2020 гг. Кроме того, в результате чуть более 
быстрого роста производительности труда курс рубля прогнозируется на уровне 67,4 рубля 
за доллар США в 2020 г. 

Консервативный вариант предполагает существенное замедление мирового экономического 
роста и, в связи с этим, падение спроса на нефть. Ожидается скачок курса рубля к доллару США 
до 70,3 руб. за доллар США под воздействием ухудшения условий торговли с одной стороны и 
усиления оттока капитала с другой, а в дальнейшем – стабилизация рубля в реальном 
выражении. 
Прогнозные показатели для базового, целевого, консервативного сценариев 

Показатель Сценарий развития 2017 2018 2019 2020 

Цена на нефть марки «Юралс» 
(мировые), $/барр. 

Базовый 49,9 43,8 41,6 42,4 
Целевой 49,9 43,8 41,6 42,4 

Консервативный 49,9 36,8 35,0 35,0 

Индекс потребительских цен на конец 
года, в % к декабрю 

Базовый 3,2 4,0 4,0 4,0 
Целевой 3,2 4,0 4,0 4,0 

Консервативный 3,2 4,3 4,0 4,0 

ВВП, % 
Базовый 2,1 2,1 2,2 2,3 
Целевой 2,1 2,2 2,6 3,1 

Консервативный 2,1 0,8 0,9 1,5 

Инвестиции в основной капитал 
Базовый 4,1 4,7 5,6 5,7 
Целевой 4,1 5,7 6,7 8,6 

Консервативный 4,1 -0,5 1,5 1,5 

Промышленность, % 
Базовый 2,1 2,5 2,5 2,5 
Целевой 2,1 2,7 2,9 3,2 

Консервативный 2,1 1,3 1,5 1,6 

Реальные располагаемые доходы 
населения, % 

Базовый 1,3 2,3 1,1 1,2 
Целевой 1,3 2,4 1,4 1,7 

Консервативный 1,3 1,4 0,2 0,6 

Реальная заработная плата, % 
Базовый 3,2 4,1 1,3 1,5 
Целевой 3,2 4,2 1,5 2,0 

Консервативный 3,2 3,2 0,2 0,8 

Оборот розничной торговли, % 
Базовый 1,2 2,9 2,7 2,5 
Целевой 1,2 3,0 3,1 3,3 

Консервативный 1,2 1,7 1,1 1,5 

Экспорт товаров, млрд. долларов США 
Базовый 336,9 324,9 324,2 332,4 
Целевой 336,9 331,5 343,4 362,2 
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Показатель Сценарий развития 2017 2018 2019 2020 
Консервативный 336,9 295,7 289,0 291,5 

Импорт товаров, млрд. долларов США 
Базовый 227,8 234,8 238,0 241,0 
Целевой 227,8 237,8 248,0 261,0 

Консервативный 227,8 219,3 219,0 216,7 

Выводы 

 Объем ВВП России за II квартал 2018г. составил в текущих ценах 24 846,6 млрд.рублей. 
Индекс его физического объема относительно II квартала 2017 г. составил 101,9%. 
Индекс-дефлятор ВВП за II квартал 2018г. по отношению к ценам II квартала 2017 г. 
составил 110,6%. 

 Индекс промышленного производства в августе 2018 г. по сравнению с соответствующим 
периодом предыдущего года составил 102,7%, в январе-августе 2018 г. - 103,1%. 

 Базовый индекс потребительских цен (БИПЦ), исключающий изменения цен на отдельные 
товары и услуги, подверженные влиянию факторов, которые носят административный, а 
также сезонный характер, в августе 2018г. составил 100,3%, с начала года - 101,9% (в 
августе 2017г. - 100,1%, с начала года - 101,3%). В августе 2018г. цены на 
продовольственные товары снизились на 0,4% (в августе 2017г. - на 1,8%). 

 Среднемесячная начисленная заработная плата работников организаций в августе 
2018г., по оценке, составила 41 140 рублей и по сравнению с соответствующим периодом 
предыдущего года выросла на 10,3%, в январе-августе 2018г. - на 11,0%. 

 Безработица. В августе 2018г., по итогам выборочного обследования рабочей силы, 
3,5 млн.человек в возрасте 15 лет и старше классифицировались как безработные (в 
соответствии с методологией Международной Организации Труда). 

 Задолженность по полученным кредитам банков и займам в целом по России на конец 
июля 2018г., по оперативным данным, составила 56 440,7 млрд.рублей, в том числе 
просроченная - 558,9 млрд.рублей, или 1,0% от общего объема задолженности по 
полученным кредитам банков и займам (на конец июля 2017г. - 0,9%, на конец июня 
2018г. - 1,0%). 

 Объем доходов федерального бюджета в январе-июле 2018г. составил 61,5% от 
прогнозируемого на 2018г. объема, утвержденного Федеральным законом "О 
федеральном бюджете на 2018 год и на плановый период 2019 и 2020 годов" с учетом 
Федерального закона от 03.07.2018 № 193-ФЗ. 

 Профицит федерального бюджета в январе-июле 2018г. сложился в сумме 1 462,0 млрд. 
рублей. 

 В июле цена на нефть марки «Юралс» снизилась на 4,7 %10 (до 73,1 долл. США за баррель 
на конец месяца), при этом в отдельные дни нефтяные котировки опускались ниже 70 
долл. США за баррель. 

 Ситуация на российском финансовом рынке в июле оставалась стабильной. Индекс ММВБ 
вырос на 1,1 %. Российский 5-летний CDS-спред сократился до 133,0 б.п. в среднем за 
июль (в июне - 140,1 б.п). Курс рубля относительно доллара США оставался стабильным 
(62,9 в среднем с начала июля после 62,7 в июне). При этом в условиях высоких цен на 
нефть объем операций Минфина на валютном рынке с 1 по 27 июля составил 5,3 млрд. 
долл. США (в июне - 5,8 млрд. долл. США). 

 По мнению экспертов, на рынке коммерческой недвижимости наметилась смена цикла. 
После 4-х лет снижения в 2018 году может произойти разворот к восходящему циклу. 
Несмотря на умеренные темпы роста экономики, недвижимые активы покажут 
опережающие результаты. Исключение составит новое строительство, которое будет 
скромным в 2018 и 2019 годах, поскольку в период рецессии начатые проекты 
замораживались, а новые проекты не планировались. 
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8.2 Анализ влияния общей политической и социально-
экономической обстановки в г. Москве на рынок оцениваемого 
объекта в январе-сентябре 2018 г. 

Источники информации: 
http://moscow.gks.ru/ 

http://www.mos.ru/ 

Москва - столица Российской Федерации, город федерального значения, 
административный центр Центрального федерального округа и центр Московской 
области, в состав которой не входит, крупнейший по численности населения город 
России и Европы, центр Московской городской агломерации, входит в десятку 
крупнейших городов мира. 

Москва является экономически развитым и финансово самостоятельным субъектом 
Российской Федерации и выходит на темпы роста, характерные для мировых 
мегаполисов, сообщает столичный департамент экономической политики и развития. 

Москва - крупнейший в общероссийском масштабе финансовый центр, международный 
деловой центр и центр управления большой частью экономики страны. Так, например, в 
Москве сосредоточено около половины банков из числа зарегистрированных в России. 
Кроме того, большая часть крупнейших компаний зарегистрированы и имеют 
центральные офисы именно в Москве, хотя их производство расположено в других 
регионах. 

Выгодное центральное экономико-географическое положение Москвы в России вот уже 
более 500 лет является главным фактором ее развития. В административных границах 
города и частично Московской области созданы и развиваются 4 свободные 
экономические зоны: «Технополис Зеленоград», зона свободной торговли 
«Шереметьево» (аэропорт Шереметьево), свободные таможенные зоны «Московский 
франко-порт» (аэропорт Внуково) и «Франко-порт терминал» (Западный речной порт).  

Трудности связаны с перегруженностью города непрофильными производствами 
(автомобилестроение, металлургия). Остро стоят также транспортные и экологические 
проблемы. Определенную угрозу социальной стабильности создает значительное 
имущественное расслоение населения. 

Стратегия социально-экономического развития Москвы на период до 2025 г. определяет 
систему долгосрочных целей, важнейшие направления деятельности, приоритеты 
социально-экономической политики Правительства Москвы и механизмы достижения 
намеченных целей. Стратегия направлена на формирование долгосрочной политики и 
реализацию мер по укреплению позиций российской столицы как глобального города, 
использующего и развивающего свой политический, экономический, культурно-
исторический и интеллектуальный потенциал города-лидера в области научно-
технологического развития, безопасного и комфортного для москвичей и гостей столицы, 
дружественного для бизнеса. 

Объектом Стратегии является город Москва в границах, установленных законом города 
Москвы «О наименованиях и границах внутригородских муниципальных образований в 
городе Москве», рассматриваемый как столица, самостоятельный субъект Российской 
Федерации, центр московской агломерации, определяющий развитие территории 
Центрального федерального округа. Территории, присоединенные к городу Москве в 
2012 г., являются дополнительным стратегическим ресурсом, позволяющим обеспечить 
более высокий уровень городского развития, смягчить сложившиеся диспропорции. 

На глобальном уровне в стратегической перспективе Москва укрепит свои позиции одного 
из ведущих мировых центров выработки принятия политических и экономических 
решений, стимулирующих прогрессивное развитие мирового человеческого сообщества. 
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На национальном уровне развитие Москвы должно ориентироваться на формирование ее 
как мирового города, являющегося глобально притягательным для мирового сообщества, 
для различных слоев российского населения и, прежде всего, для носителей нового 
знания, новых идей, способных их реализовывать. Это является условием укрепления 
международного авторитета Москвы, притока инвестиций в развитие экономики знаний и 
высокотехнологичных услуг. 

На региональном уровне развитие Москвы, как ядра московской агломерации, должно 
обеспечить эффективность региональных связей, надежность и бесперебойность работы 
инфраструктуры (информационной, транспортной, инженерной, рекреационной, 
коммунальной), сохранение рекреационных территорий, упорядочение миграционных 
потоков, формирование инновационных кластеров. 

Основные  показатели, характеризующие экономику г. Москвы в январе-сентябре 2018 года 

Показатель Сентябрь 
2018г. 

Сентябрь 
2018г. в % к 

сентябрю 2017г. 

Январь-
сентябрь  

2018г. 

Январь-сентябрь  
2018г. в % к 
январю-
сентябрю 

2017г. 

Справочно 
январь-сентябрь 

2017г. в % к 
январю-сентябрю 

2016г. 
Индекс промышленного 
 производства1) х 92.4 х 109.6 99.4 

Грузооборот автомобильного  
транспорта2), млрд. т-км      0.5 85.7 4.6 100.2 106.8 

Оборот розничной торговли,     
 млрд. рублей 408.6 100.4 3414.3 102.1 101.2 

Объем платных услуг населению,  
 млрд. рублей 160.8 110.6 1318.9 107.9 97.5 

Внешнеторговый оборот,  
 млн. долларов США#)       25031.9 120.1 194405.0 126.0 135.3 

  в том числе:       
  экспорт товаров 16229.2 135.8 126736.4 134.9 138.1 
  импорт товаров 8802.7 99.0 67668.6 112.2 131.2 
Индекс потребительских цен 100.1 103.8 х 103.4 105.1 
Индекс цен производителей  
промышленных товаров1)  102.8 112.3 х 108.4 107.9 

Среднемесячная начисленная 
заработная плата одного 
работника3) 

     

номинальная, рублей       77618.04) 111.95) 81840.96) 113.07) 106.78) 
реальная х 107.95) х 109.47) 101.48) 
Численность официально  
 зарегистрированных безработных 
 на конец периода, тыс. человек  

    24.7 89.2 27.0 86.5 71.7 

1)По видам деятельности "Добыча полезных ископаемых", "Обрабатывающие производства", "Обеспечение электрической 
энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха", "Водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утилизации отходов, 
деятельность по ликвидации загрязнений". 
2) Данные по автомобильному транспорту – по организациям, не относящимся к субъектам малого предпринимательства, средняя 
численность работников которых превышает 15 человек. 
3) Предварительные данные по чистым видам экономической деятельности. 
4) По крупным, средним и малым предприятиям за август 2018г. 
5) Август 2018г. в % к августу 2017г. 
6) Январь-август 2018г. 
7) Январь-август 2018г. в % к январю-августу 2017г. 
8) Январь-август 2017г. в % к январю-августу 2016г. 
#)Данные по внешнеторговому обороту, экспорту и импорту товаров за соответствующие периоды августа и января-августа  
2018 г. и 2017 г 

Промышленное производство 

Индекс промышленного производства в январе-сентябре 2018г. по сравнению с 
соответствующим периодом предыдущего года составил 109.6%, в сентябре 2018г. по 
сравнению с сентябрем      2017 г.- 92.4%, по сравнению с августом 2018 г. –98.5%. 
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Строительная деятельность 

Объем работ, выполненных по виду экономической деятельности  "Строительство" в 
январе-сентябре 2018 г. составил 561431.6 млн. рублей, или 86.9% к соответствующему 
периоду предыдущего года. Объем работ, выполненных по договорам строительного 
подряда, без учета объема работ, выполненных хозяйственным способом, составил 
561252.2 млн. рублей, или 87.0%. 

В сентябре 2018 г. организациями всех форм собственности построено 7488 квартир, в 
январе-сентябре 2018 г. - 28827 квартир. 

Транспорт 

Показатели грузовых и пассажирских перевозок 

Показатель Сентябрь 2018г.  
В % к Январь-

сентябрь 
2018г. 

Январь – сентябрь 
2018г. в % к январю – 
сентябрю 2017г. сентябрю 2017г. августу 2018г. 

 

Грузооборот, тыс. т-км 498818.3 85.7 97.8 4590374.1 100.2 
Пассажирооборот, тыс. пасс.-км 406285.7 87.5 97.8 4012838.5 103.2 

Потребительский рынок товаров и услуг  

Оборот розничной торговли в сентябре 2018 г. составил 408.6 млрд. рублей, что в 
сопоставимых ценах составляет 100.4 % к соответствующему периоду предыдущего года. 

В августе 2018 г. оборот розничной торговли на 90.8% сформировался торгующими 
организациями и индивидуальными предпринимателями, осуществляющими 
деятельность вне рынка, доля розничных рынков и ярмарок составила 9.2% (в сентябре 
2017 г. – соответственно 90.1% и 9.9%). 

Цены и тарифы 

Индексы цен и тарифов (на конец периода; в процентах) 

Показатель 

К предыдущему 
месяцу Сентябрь 2018г. 

к декабрю 
2017г. 

Справочно: 
сентябрь 2017г. 
к декабрю 2016г. август  

2018г. 
сентябрь 

2018г. 
 Индекс потребительских цен 99.9 100.1 102.8 102.8 
 Индекс цен производителей  
  промышленных товаров1) 101.8 102.8 112.3 107.5 
 Индекс тарифов на грузовые перевозки 100.2 100.7 96.1 123.5 
1) Промышленные товары, предназначенные для реализации на внутрироссийском рынке. 

Индекс потребительских цен в сентябре 2018г. по отношению к предыдущему месяцу 
составил 100.1%, в том числе на продовольственные товары – 99.6%, 
непродовольственные товары – 100.3%, услуги – 100.5%. 

Базовый индекс потребительских цен (БИПЦ), исключающий изменения цен на 
отдельные товары, подверженные влиянию факторов административного или сезонного 
характера, в сентябре 2018г. по отношению к предыдущему месяцу составил 100.5%, с 
начала года – 102.6% (в сентябре 2017г. – 100.7%, с начала года – 102.6%). 

Стоимость фиксированного набора потребительских товаров и услуг для 
межрегиональных сопоставлений покупательной способности населения в среднем в 
сентябре 2018г. составила 21924.30 рубля в расчете на одного человека и за месяц 
уменьшилась на 0.1%, с начала года увеличилась на 2.5% (в сентябре 2017г. 
уменьшилась на 0.5%, с начала года увеличилась на 2.6%). 

В сентябре 2018г. цены на продовольственные товары снизились на 0.4%, с начала года 
выросли на 2.0% (в сентябре 2017г. снизились на 0.9%, с начала года выросли на 0.9%). 
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Стоимость минимального набора продуктов питания, условно отражающая 
межрегиональную дифференциацию уровня потребительских цен на основные продукты 
питания, в среднем по Москве в конце сентября 2018 года составила 4718.07 рубля в 
расчете на месяц и снизилась по сравнению с августом 2018 года на 2.8%, с начала года 
увеличилась на 3.5% (в сентябре 2017г. снизилась на 3.3%, с начала года увеличилась на 
2.0%).   

Цены на непродовольственные товары в сентябре 2018г. выросли на 0.3%, с начала года 
– на 3.2% (в сентябре 2017г. – на 0.3%, с начала года – на 2.5%). 

Цены и тарифы на услуги в сентябре 2018г. выросли на 0.5%, с начала года – на 3.1% (в 
сентябре 2017г. – на 0.9%, с начала года – на 5.3%). 

Индекс цен производителей промышленных товаров в сентябре 2018г. относительно 
августа 2018г. составил 102.8 %, в том числе индекс цен на продукцию обрабатывающих 
производств – 103.1%, обеспечение электрической энергией, газом и паром; 
кондиционирование воздуха  – 100.7%, водоснабжение; водоотведение, организация 
сбора и утилизации отходов, деятельность по ликвидации загрязнений -100.0%. 

Уровень жизни населения 

Среднемесячная номинальная начисленная заработная плата в августе 2018г., по 
оценке, составила 77618 рублей и по сравнению с июлем 2018г. уменьшилась на 4.0%, по 
сравнению с соответствующим периодом предыдущего года возросла на 11.9%. 

Занятость и безработица 

Численность рабочей силы в июле – сентябре 2018г. составила, по итогам обследования 
рабочей силы, 7267.2 тыс. человек, в их числе 7179.4 тыс. человек, или 98.8%  были 
заняты в экономике и 87.8 тыс. человек (1.2%) не имели занятия, но активно его искали (в 
соответствии с методологией Международной Организации Труда они классифицируются 
как безработные). 

В июле – сентябре 2018г. по итогам  обследования рабочей силы 87.8 тыс. человек, или 
1.2%, классифицировались как безработные (в соответствии с методологией 
Международной Организации Труда). 

Анализ влияния социально-экономической и политической ситуации в г. Москве на 
рынок объектов недвижимости 

В 3 квартале 2018 г. общий объем инвестиций в недвижимое имущество Москвы составил 
53 033 млн RUB (808 млн USD), +62% в RUB и +53% в USD к объему за 2 квартал 2018 г. 

Несмотря на курсовую нестабильность и сложную внешнеполитическую ситуацию 
отчетного периода, экономика Москвы по итогам 1-3 кварталов 2018 г. демонстрирует 
положительную динамику: низкий уровень инфляции, рост инвестиций в основной 
капитал, увеличение внешнеторгового оборота и индекса промышленного производства. 

В 4 квартале ожидается умеренная динамика показателей рынка по сравнению с 1-3 
кварталами 2018 г., специалисты NAI Becar прогнозируют объем инвестиций в недвижимое 
имущество Москвы  на уровне 70 -90 млрд RUB. 

Выводы 

 Индекс промышленного производства в январе-сентябре 2018г. по сравнению с 
соответствующим периодом предыдущего года составил 109.6%, в сентябре 2018г. 
по сравнению с сентябрем      2017 г.- 92.4%, по сравнению с августом 2018 г. –
98.5%. 

 Объем работ, выполненных по виду экономической деятельности  "Строительство" 
в январе-сентябре 2018 г. составил 561431.6 млн. рублей, или 86.9% к 
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соответствующему периоду предыдущего года. Объем работ, выполненных по 
договорам строительного подряда, без учета объема работ, выполненных 
хозяйственным способом, составил 561252.2 млн. рублей, или 87.0%. 

 В сентябре 2018 г. организациями всех форм собственности построено 7488 
квартир, в январе-сентябре 2018 г. - 28827 квартир. 

 Оборот розничной торговли в сентябре 2018 г. составил 408.6 млрд. рублей, что в 
сопоставимых ценах составляет 100.4 % к соответствующему периоду 
предыдущего года. 

 Индекс потребительских цен в сентябре 2018г. по отношению к предыдущему 
месяцу составил 100.1%, в том числе на продовольственные товары – 99.6%, 
непродовольственные товары – 100.3%, услуги – 100.5%. 

 Среднемесячная номинальная начисленная заработная плата в августе 2018г., по 
оценке, составила 77618 рублей и по сравнению с июлем 2018г. уменьшилась на 
4.0%, по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года возросла на 
11.9%. 

 Численность рабочей силы в июле – сентябре 2018г. составила, по итогам 
обследования рабочей силы, 7267.2 тыс. человек, в их числе 7179.4 тыс. человек, 
или 98.8%  были заняты в экономике и 87.8 тыс. человек (1.2%) не имели занятия, 
но активно его искали (в соответствии с методологией Международной 
Организации Труда они классифицируются как безработные). 

 В 4 квартале ожидается умеренная динамика показателей рынка по сравнению с 1-
3 кварталами 2018 г., специалисты NAI Becar прогнозируют объем инвестиций в 
недвижимое имущество Москвы  на уровне 70 -90 млрд RUB. 

8.3 Определение сегмента рынка, к которому принадлежит 
оцениваемый объект  

При определении сегмента рынка, к которому относится объект оценки, следует учесть 
следующие факты: 

 объект оценки: встроенное нежилое помещение, общей площадью 364,90 кв. м, 
расположенное по адресу: г. Москва, алл. Беговая, д. 3; 

 ближайшее окружение объекта оценки составляют, в основном, административные 
объекты, объекты торговли, жилые дома;  

 здание, в котором расположен объект оценки: жилое многоэтажное здание 1958 года 
постройки; 

 этаж расположения: подвал; 

 объект оценки имеет общий вход со двора; 

 условия парковки – стихийная на прилегающей территории; 

 состояние отделки – требуется капитальный ремонт; 

 объект обеспечен инженерными коммуникациями в объеме, достаточном для его 
функционирования в соответствии с наиболее эффективным использованием; 

 на дату оценки объект не используется. 
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Вывод: 

Принимая во внимание местоположение, ближайшее окружение, объемно-планировочные 
характеристики объекта, отделку и текущее состояние, характеристику входа, объект оценки 
можно позиционировать в качестве помещения коммерческого назначения. Окончательное 
решение о сегменте, к которому относится объект оценки, будет сделано в разделе 9 
настоящего Отчета. 

Ниже представлен анализ рынка коммерческой недвижимости г. Москвы. 

8.4 Анализ рынка коммерческой недвижимости  г. Москвы  
Источники информации: 

http://rrg.ru/analytic/review/; 
http://www.cre.ru/rus/analytics; http://www.1rre.ru;  

http://www.swissap.ru; https://zdanie.info; 
http://naibecar.com; http://www.businessrest.ru/PressRelease/ 

http://www.ndv.ru/o-kompanii/analist/ 

8.4.1 Общая ситуация на рынке коммерческой недвижимости г. Москвы. 

В сентябре 2018 г. на продажу предлагалось 1066 объектов общей площадью 1 449 тыс. кв. м и 
общей стоимостью  220 млрд. руб., что ниже показателя августа на 3% по количеству и на 12% по 
общей площади.  

Средневзвешенная цена за месяц в рублях была на уровне августа и составила 151 756 
руб./кв. м.  Курс доллара в сентябре вырос на 2%. В итоге, в долларовом эквиваленте цена также 
выросла на 2% и составила 2 242 $/кв. м. За год цены в рублях снизились на 11%, а в долларах – 
на выросли на 6%. 

В целом, сезонного роста цен с началом осени в текущем году не наблюдалось даже на фоне 
некоторого снижения объема предложения, что свидетельствует о том, что стагнация на рынке 
недвижимости продолжается. 

Лидером по объему предложения остаются офисные помещения, доля которых по площади 
составляет 56%. Далее идут производственно-складские помещения (22%), торговые помещения 
(13%) и помещения свободного назначения (9%). 

В сентябре 2018 г. в аренду предлагалось 2 277 объектов коммерческой недвижимости общей 
площадью 1 482  тыс. кв. м. Объем предложения за месяц по количеству вырос на 10%, а по 
общей площади - на 43%.  

Средняя арендная ставка за месяц снизилась на 12% и составила 15 880 руб./кв. м/год.  Курс 
доллара в сентябре вырос на 2%, поэтому в долларовом эквиваленте ставка снизилась на 10% и 
составила 234$/кв.м/год.  За год, с сентября 2017 года  рублевые  ставки снизились на 12%, а 
долларовые – выросли на 5%. 

Снижение средней ставки в сентябре было связано в основном с существенным ростом доли 
производственно-складских помещений с более низкими аренднеыми ставками в общем 
объеме предложения. При этом, роста ставок в сентябре не было ни по одному сегменту. Так как 
обычно начало осени сопровождается ростом деловой активности и, соответственно, по этому 
времени можно судить о состоянии рынка,  можно заключить, что стадия стагнации  на рынке 
аренды, как и на рынке продажи, в настоящее время не преодолена. 

Лидером по объему предложения в сентябре достаточно неожиданно стали производственно-
складские помещения (48%), за ними идут офисные помещения, доля которых по площади 
составляет 42%, а далее идут торговые помещения (10%). 
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8.4.2 Офисная недвижимость 

Классификация офисной недвижимости12 

№ 
п/п Характеристика 

Классы 

А В С D 

1 
Местоположение, 
транспортная 
доступность 

центр города; районы, 
приближенные к центру; 
локальные центры города; 
на главных магистралях и 
площадях с удобным 

подъездом 

районы средней 
удаленности; 

некоторая удаленность 
от транспортных 

артерий, с удобным 
подъездом 

удаленные районы; 
окраина; 

неудобный подъезд 

в глубине территории 
промпредприятия и на 
первых этажах жилых 

домов 

2 Состояние 
новое строительство; 
высококачественная 
отделка в отличном 

состоянии 

срок эксплуатации 5-7 
лет, 

высококачественная 
отделка в отличном или 
хорошем состоянии 

устаревшие офисные 
или 

реконструированные 
здания иного 
назначения; 

стандартный ремонт, 
отделка в отличном 

или хорошем 
состоянии 

изначально 
помещения иного 
назначения; в 

удовлетворительном 
состоянии или 

требующие ремонта 

3 
Конструктивно- 
планировочные 
решения 

высота помещения не 
менее 3,3м; 

вспомогательная площадь 
не более 10% 

помещения не менее 
3,0м; вспомогательная 
площадь не более 20% 

высота помещения не 
менее 3,0м; 
коридорная 

система;различные 
планировочные 
решения в рамках 
одного здания 

размещение в 
подвальных, 
помещениях, в 

производственных 
корпусах 

4 Парковка 

подземная парковка или 
крытая многоуровневая 
наземная парковка с 
крытым переходом в 

здание 

организованная 
охраняемая парковка с 

достаточным 
количеством мест; 
удобный подъезд к 
территории парковки 

недостаточное 
количество мест на 

неохраняемой 
наземной 

автопарковке; 
стесненность, 

неудобный подъезд 

возможно отсутствие 
парковки 

5 Инфраструктура 

развернутая 
инфраструктура 

централизованного 
обеспечения арендаторов 
оргтехникой, средствами 

связи и 
телекоммуникации, 

конференц-залы, средства 
бытового обслуживания, 

питания и отдыха 

недостаточная 
инфраструктура 

обслуживания бизнеса и 
отдыха при наличии 

развитой 
инфраструктуры в 
непосредственной 
близости от здания 

недостаточная 
инфраструктура 

обслуживания бизнеса 
и отдыха 

возможно отсутствие 
инфраструктуры 

Предложение 

Объем предложения офисных помещений на продажу в сентябре 2018 г. вырос на 2% по 
количеству и на 12% по общей площади. Всего на рынке предлагался 641 объект общей 
площадью 796 тыс. кв.м и общей стоимостью 140 млрд. руб. 

Количество офисных объектов, предлагаемых на продажу в центре, выросло на 20%, а их общая 
площадь - на 18%, в результате чего объем предложения составил 104 объекта общей площадью 
85 тыс. кв. м.  

В сентябре 2018 г. объем предложения офисных объектов в аренду по количеству вырос на 1%, а 
по общей площади - на 15% и составил 1 257 объектов общей площадью 627 тыс. кв. м. 

За месяц количество офисных объектов в центре выросло на 5%, а общая площадь - на 38%. 
Объем предложения офисных площадей за пределами Садового Кольца по количеству остался 
на уровне августа, а по общей площади – вырос на 14%?  

                                                               
12 Источник: http://www.realto.ru/journal/articles/ofisnaya-nedvizhimost-osobennosti-klassifikatsii/#article-p7 



 

 
 

Отчет об оценке рыночной стоимости объекта недвижимости  
47 общей площадью 364,90 кв. м., расположенного по адресу: 

г. Москва, алл. Беговая, д. 3 
 

Спрос. Анализ фактических данных о ценах сделок и предложений 

На конец 2 квартала 2018 г. средний уровень вакансии в классах А, В+, В составил 14,4%. 
Снижение за квартал – 0,5 п.п.  

 

Средний уровень вакансии офисной недвижимости по итогам 2 кв. 2018 года 

Коммерческие условия. Ценовые показатели 

Средневзвешенная цена по объектам в центре снизилась на 19% и составила 360 762 руб./кв. м. 
Значительное снижение цены было обусловлено уходом ряда дорогих  объектов -на ул. 
Макаренко (1467 кв.м, 715 726 руб./кв.м), ул. Валовая (1 513 кв.м, 804 360 руб./кв.м), ул.Волхонка 
(6 412 кв.м, 640 023 руб./кв.м), Кадашевская наб. (7 682 кв.м, 483 129 руб./кв.м). 

Объем предложения на продажу офисов за пределами центра за месяц снизился на 1% по 
количеству и вырос на 11% по общей площади и составил 537 объектов общей площадью 711 
тыс. кв. м.  Средневзвешенная цена на офисные  помещения за пределами центра снизилась на 
12% и составила 154 191 руб./кв.м. Снижение цены было связано с прекращением 
экспонировнаия ряда дорогих объектов - на ул.Сущевская (9 072 кв.м, 428 543 руб./кв.м), Яково-
Апостольский пер. (10 308 кв.м, 575 899 руб./кв.м), а также с выходом на рынок ряда больших 
дешевых объектов - на Варшавском ш. (10 790 кв.м, 75 000 руб./кв.м), ул. Балтийской (15 006 кв.м, 
66 600 руб./кв.м), ул.Красная Пресня (74 600 кв.м, руб./кв.м), Костомаровском пер. (28 775 кв.м, 
111 208 руб./кв.м). 

Исходя из того факта, что по объектам в центре, в отличие от помещений за его пределами, за 
год цены выросли, а за месяц существенно снизились, такие помещения продолжают 
пользоваться большим спросом, однако по ним в настоящее время наблюдается  ценовая 
коррекция. 

 

Показатели рынка продажи офисных площадей Москвы. Сентябрь 2018 г.13 

                                                               
13 http://rrg.ru/analytic/review/sale-september-2018 
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Средняя арендная ставка в пределах Садового Кольца снизилась на 3% и составила 26 724 
руб./кв.м/год, при этом доля объектов, сдаваемых по ставке  дороже 30 000 руб./кв.м/год, 
сократилась с 28% до 26%.  

Средняя ставка за пределами Садового Кольца снизилась на 1% и составила  15 762 
руб./кв.м/год. Ставки за пределами и в пределах Садового Кольца изменились несущественно 
как за месяц, так и за последние 12 месяцев, что подтверждает вывод о продолжающейся на 
рынке стагнации. 

 

Показатели рынка аренды офисных площадей Москвы. Сентябрь 2018 г. 

8.4.3 Торговая недвижимость 

Классификация объектов торговой недвижимости14 

Торговые помещения 

Характеристика 
Классы 

А В С D 

1 
Местоположение, 
транспортная 
доступность 

на главных площадях и 
магистралях, вблизи 
ост. общественного 

транспорта, с удобным 
подъездом и подходом 

на транспортных 
артериях, вблизи ост. 

общественного 
транспорта, с 

удобным подъездом и 
подходом 

на улицах и площадях, с 
не совсем удобным 

подъездом 
внутри 

микрорайона, двора 

2 Качество отделки 
новое строительство; 
высококачественная 

отделка 

недавний срок 
постройки, 

улучшенная отделка 

срок эксплуатации более 
20 лет, 

устаревшее или 
реконструированное 

здание иного 
назначения, 

стандартный ремонт 

бывший жилой 
фонд стандартный 

ремонт 

3 Состояние в отличном состоянии в отличном или 
хорошем состоянии 

в хорошем или 
удовлетворительном 

состоянии 
требует ремонта 

4 Парковка  

подземная парковка или 
многоуровневая 

наземная парковка с 
крытым переходом в 

здание 

организованная 
наземная парковка с 

достаточным 
количеством мест; 
удобный подъезд к 
территории парковки 

недостаточное 
количество мест на 

неохраняемой наземной 
автопарковке 

стесненность, 
неудобный подъезд 

                                                               
14 http://www.ocenchik.ru/docs/163 
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Торговые помещения 

Характеристика 
Классы 

А В С D 

5 
Наличие 
концепции 
здания 

единый собственник 
здания, наличие 

«якорных арендаторов», 
наличие концепции 
позиционирования 
здания на рынке 

несколько крупных 
собственников здания, 
наличие «якорных 
арендаторов» 

несколько мелких 
собственников здания, 
наличие арендаторов 
разного качества 

отсутствие 
концепции 
здания 

Предложение 

Объем предложения торговых помещений на продажу в сентябре 2018 г. по количеству вырос 
на 2%, а по общей площади снизился на 1%.  Всего на рынке экспонировалось 200 объектов 
общей площадью 201 тыс.кв.м. и общей стоимостью 34,5 млрд. руб. 

Внутри Садового Кольца экспонировалось 10 объектов общей площадью 3 тыс.кв.м. За месяц 
объем предложения по количеству снизился на 55%, а по общей площади на 41%.  

За пределами центра объем предложения по количеству вырос на 9%, а по общей площади – не 
изменился, составив 190 объектов общей площадью 198 тыс.кв.м.  

Из указанных объектов в центре экспонировалось  22 объекта общей площадью 7 тыс. кв. м, что 
ниже показателя августа на 21% по количеству и выше  на 9% по общей площади.  

В сентябре 2018 г. на рынке аренды экспонировалось  415 объектов общей площадью 142 
тыс. кв. м. По сравнению с предыдущим месяцем количество экспонируемых торговых объектов 
снизилось  на 17%, а общая площадь - на 15%. 

Количество и общая площадь торговых объектов, предлагаемых в аренду за пределами центра, 
в сентябре 2018 г.  снизились на 16%.  Объем предложения составил  393 объекта общей 
площадью 135 тыс. кв. м. 

Спрос. Анализ фактических данных о ценах сделок и предложений.  

По итогам 2 квартала 2018 г. уровень вакансии в торговых центрах Москвы составил 9,5%, 
снизившись за квартал на 0,1 п.п. Крупнейшие сделки отчетного периода (от 1,5 тыс.кв.м) 
принадлежат сетям семейных развлекательных парков Zamania (ТЦ «Парк Хаус Братеево, ТЦ 
«Саларис») и Joki Joya (ТЦ «Эдельвейс»). Постепенно прирастают арендаторами строящиеся ТЦ, 
планируемые к открытию в 2018-2019 гг.: «Каширская Плаза» (где заполнено порядка 92% 
площадей), «Акварель Пушкино», «Саларис» 

Несмотря на значительный рост стоимости торговых помещений цены на торговые помещения 
в центре в марте, за год цена по ним, в отличие от помещений за пределами Садового Кольца, 
снизилась, что может свидетельствовать о том, что спрос на помещения в центре в 
среднесрочной перспективе остается более низким. 

Коммерческие условия. Ценовые показатели 

Цена за месяц в центре выросла на 9% и составила 972 749 руб./кв.м. Рост цены был вызван 
уходом с рынка дешевого объекта на Даевом пер. (491 кв.м, 338 054 руб./кв.м), а также выходом 
дорогого объекта на ул. Арбат  (269 кв.м, 1 542 000 руб./кв.м). 

Цена на объекты за пределами центра за месяц выросла на  3%  и составила 159 916 руб./кв. м. 
Рост цен в том числеобъясняется уходом с рынка крупного дешевого объекта на Сколковском ш. 
(24 567 кв.м, 124 150 руб./кв.м).  

Судя по динамике цен как за месяц, так и за год, спрос на объекты в центре продолжает 
оставаться более существенным. 
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Показатели рынка купли-продажи торговой недвижимости г. Москвы. Сентябрь 2018 г.15  

Средняя запрашиваемая ставка аренды на объекты в центре за месяц снизилась на 15% и 
составила 59 602 руб./кв. м/год, при этом доля объектов, сдаваемых по ставке выше 60 000 
руб./кв.м/год, снизилась с 54% до 50%. 

Средняя ставка на объекты за пределами центра за месяц осталась на уровне сентября и 
составила  25 717 руб./кв.м/год. 

Ставка по помещениям в центре могла снизиться за счет существенного роста средней площади 
помещений. Судя по тому факту, что за год помещения в центре, в отличии от помещений за 
пределами Садового Кольца, почти не подешевели, можно судить о том, что спрос на объекты в 
центре остается более высоким 

  

Показатели рынка аренды торговой недвижимости г. Москвы в сентябре 2018 года16  

                                                               
15 http://rrg.ru/analytic/review/sale-september-2018 
16 Источник: данные сайта www.rrg.ru 
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8.4.4 Складская недвижимость  

Классификация производственно-складских объектов 

Класс Характерные признаки 

Класс А 

 современные здания из легких металлоконструкций с шагом колонн не менее 9 метров (или без 
колонн) с автоматизацией всех основных процессов; 

 бетонный пол, антипылевое покрытие; 
 потолки более 10 метров; 
 система охранной сигнализации и видеонаблюдения по периметру; 
 система пожарной сигнализации и пожаротушения; 
 пандус для разгрузки автотранспорта; 
 площадки для стоянки и маневрирования грузового и легкового автотранспорта; 
 система контроля доступа сотрудников; 
 автономное электро- и теплоснабжение; 
 автоматические доковые ворота с площадками регулируемой высоты; 
 профессиональная система управления. 

Класс В 

 вновь построенные или реконструированные капитальные здания с автоматизацией части 
основных процессов; 

 бетонный пол, без покрытия; 
 потолки более 6 метров; 
 система охранной сигнализации и видеонаблюдения по периметру; 
 система пожарной сигнализации и пожаротушения; 
 пандус для разгрузки автотранспорта; 
 площадки для стоянки и маневрирования грузового и легкового автотранспорта. 

Класс С 
 капитальные производственные здания, отапливаемые и неотапливаемые ангары; 
 бетон или асфальт, без покрытия; 
 потолки более 4 метров. 

Класс D 

 Под производственно-складские объекты данной категории используют подвальные помещения, 
объекты гражданской обороны, ангары, производственные помещения и прочие нежилые и 
технические площади. Требования здесь предъявляются минимальные. На таких 
производственно-складских объектах должно быть освещение, обеспечиваться постоянная 
температура и уровень влажности. Складские помещения должны иметь удобный для грузового 
автотранспорта подъезд и ворота для осуществления погрузки и выгрузки. 

Предложение 

Количество экспонируемых объектов производственно-складского назначения в продажу в 
сентябре 2018 г. уменьшилось на 20%, а их общая площадь – на 42%. Объем предложения 
составил 117 объектов общей площадью 317 тыс. кв. м.  

Объем предложения по аренде производственно-складских объектов в сентябре 2018 г. 
составил 605 объектов общей площадью 713 тыс. кв.м. По сравнению с августом он вырос на 82% 
по количеству и на 118% по общей площади, однако по сравнению с сентябрем прошлого года 
объем предложения изменился гораздо менее существенно (снизился на 4% по количеству и 
возрос на 13% по общей площади).  Рост площади произошел, в частности, за счет выставления в 
сентябре таких крупных объектов как на Алтуфьевском ш. (18000 кв.м), на Новохохловской ул. 
(18000 кв.м), на ул.Красная Сосна (12000 кв.м). 

Спрос. Анализ фактических данных о ценах сделок и предложений 

По оценке экспертов компании Colliers, на протяжении всего 2018 г. российская экономика 
продолжит стабилизироваться, что положительно повлияет на рынок складской и 
индустриальной недвижимости.  

Совокупный спрос в Московском регионе в первом полугодии 2018 г. составил 563 766 м2. По 
сравнению с аналогичным периодом 2017 г., спрос возрос на 12%, что свидетельствует о 
высокой активности компаний на российском рынке. Драйверами спроса выступили компании 
розничной торговли (офлайн- и онлайн- ритейлеры) и производственные компании, чья доля 
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составила 42% и 30% соответственно. В течение первого полугодия 2018 г. сделки аренды 
составили 74% от совокупного объема сделок - 26% относятся к сделкам продажи. Доля сделок в 
формате BTS в Московском регионе была на одном из самых низких уровней, составив 2% от 
общего объема сделок. Основной интерес для компаний представляют складские блоки 
размером 5 000 - 10 000 м2, на которые пришлось 38% от совокупного спроса. 

 

Распределение сделок за 1 полугодие 2018 год по типу17 

Высокую активность на протяжении года проявили ритейлеры, производственные компании и 
дистрибьюторы, на чью долю пришлось 37%, 30 % и 14% в общем объеме поглощенных 
площадей. 

Коммерческие условия. Ценовые показатели 

Средневзвешенная цена производственно-складских помещений сократилась на 6% и составила 
60 999 руб./кв.м. Снижение цены было вызвано выходом на рынок двух дешевых объектов - на 
Верхнелихоборской ул. (15 500 кв.м, 32 258 руб./кв.м) и на 1-м Варшавском пр-де (31 041 кв.м,  
28 994 руб./кв.м). 

 

Показатели рынка продажи складской недвижимости г. Москвы в сентябре 2018 года18 

Средняя ставка в сентябре снизилась на 6% и составила  6 278 руб./кв.м/год. 

 

Показатели рынка аренды складской недвижимости г. Москвы в сентябре 2018 года19 

                                                               
17 http://www.colliers.com/-/media/files/emea/russia/research/2018/moscowindustrialreporth1_2018rus.pdf?la=ru-RU 

18 http://rrg.ru/analytic/review/sale-september-2018 
19 http://rrg.ru/analytic/review/rent-september-2018 
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Тенденции и прогнозы развития рынка складской недвижимости столицы 

В связи с возросшим спросом на объекты built-to-suit, девелоперские компании расширяют 
земельный банк для строительства проектов под заказчика. На Западе Московской области 
запланирована реализация нового индустриального парка «PNK Парк Новая Рига», а также 
складского комплекса «Ориентир Запад». Продолжится активное развитие насыщенных 
складами субрынков Московской области: PNK Group продолжит застройку земельных участков 
на юге и востоке («PNK Парк Коледино», «PNK Парк Жуковский» и «PNK Парк Софьино»). 
Оживление рыночной конъюнктуры и укрепление курса рубля приведет к увеличению спроса 
на товары и услуги. В связи с этим мы ожидаем сохранение спроса на складские площади со 
стороны компаний сегмента розничных продаж и логистических услуг. Спрос на складские 
объекты останется на уровне 1,1-1,2 млн кв.м. В результате, объем свободных складских 
площадей продолжит сокращаться и достигнет уровня 7-7,5 % к концу 2018 года. 

8.4.5 Помещения свободного назначения 

Помещения свободного назначения (ПСН) – помещения, которые юридически возможно и 
экономически целесообразно использовать по нескольким вариантам назначения: в качестве 
офиса, помещения сферы услуг, торгового помещения и т.д. ПСН можно при минимальных 
затратах перевести из одного текущего использования в другое (к примеру, из офиса компании 
в парикмахерскую) по желанию собственника или арендатора. К ПСН относятся помещения, 
расположенные, как правило, на первых этажах жилых и административных зданий, так как на 
более высоких этажах затруднительно расположить помещение сферы услуг или торговли. 

В настоящее время также существуют предложения объектов, расположенных на цокольных 
этажах и в подвальных помещениях. 

Практически во всех жилых комплексах (95%), первые этажи отведены под коммерческие 
площади. Помещения свободного назначения на первых этажах жилых комплексов пользуются 
хорошим спросом. Об этих помещениях также говорят - «без конкретной технологии», поэтому 
собственник может использовать их для самых различных видов деятельности: банк, аптека, 
салон красоты, кафе, магазин, медицинский центр, фитнес-центр, супермаркет, офис или 
арендный бизнес.  

Спрос 

Спрос на коммерческие помещения в жилых комплексах объясняется спецификой бизнеса, 
который в них ведется. Такая недвижимость ориентирована на бизнес в шаговой доступности 
для потребителей. Это всегда услуги ежедневной необходимости, а потребитель как был, так и 
остался. Несмотря ни на какой кризис, жизнь продолжается и людям так или иначе эти услуги 
необходимы. Чаще всего в таких помещениях открывают небольшие продуктовые магазины, 
аптеки, салоны красоты, офисы банков, учреждения дополнительного образования. 

Помещения свободного назначения в жилых домах достаточно популярный формат для многих 
видов бизнеса. Это объясняется, во-первых, возможностью беспрепятственного и быстрого 
доступа в помещение с улицы, что особенно важно для компаний, ориентирующихся на 
большой поток клиентов. Во-вторых, если жилой комплекс расположен на первой линии домов 
и имеет хорошую видимость с улицы, то высокая проходимость будет обеспечивать 
дополнительный поток клиентов, а также легкость в нахождении фирмы. Такие помещения 
пользуются особым спросом. Многие инвесторы предпочитают покупать их и потом сдавать их в 
аренду, так как в последнее время «арендный бизнес» становится более популярным. 

Свободное назначение предполагает использование помещений под широкий спектр 
деятельности. 
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Основные форматы бизнеса для помещений свободного назначения 

В основном покупателей интересуют помещения с отдельным входом в жилых комплексах, 
расположенных вблизи крупных транспортных магистралей, имеющие хорошие визуальные 
показатели, т.е. расположенные на первой линии домов. Важна также близость к метро и 
остановкам общественного транспорта, т.е. в первую очередь, покупателей интересуют места с 
высокой проходимостью и хорошей пешеходной доступностью. 

Предложение 

Объем предложения объектов свободного назначения в сентябре 2018 г. по количеству 
снизился  на  18%, а по общей площади на 29%, составив 108 объектов общей площадью 135 
тыс.кв.м.   Средневзвешенная цена по помещениям свободного назначения снизилась на 1% и 
составила 190 592 руб./кв.м. 

Нежилые помещения на первых этажах есть практически во всех новостройках последних пары 
лет постройки, за исключением небольших клубных проектов. То есть сейчас около 90–95% 
новостроек предлагают коммерческие помещения на продажу или в аренду. 

Помещения на первичном рынке в основном предлагаются без отделки (shell&core), таким 
образом, собственник, приобретя площадь, сможет выполнить отделку наиболее подходящую 
под выбранный формат бизнеса. При этом застройщик минимизирует риски при продаже 
помещений и сохраняет многофункциональность площадей. Стоимость отделки идет в порядке 
возрастания для следующих форматов использования помещений: офис, магазин (аптека, банк), 
салон красоты (медицинский центр, стоматология), ресторан (кафе). 

Анализ фактических данных о ценах сделок и предложений 

Средневзвешенная цена по помещениям свободного назначения снизилась на 1% и составила 
190 592 руб./кв.м. 

 
Показатели рынка ПСН г. Москвы в сентябре 2018 года20   

                                                               
20 Источник: http://rrg.ru/analytic/review/sale-september-2018 
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По данным открытых источников (сайты move.ru, cian.ru, investmoscow.ru) в районе 
расположения объекта оценки – Беговой и близлежащих районах САО стоимость помещений 
свободного назначения, сопоставимых с оцениваемым находится в диапазоне  70 611 – 173 067 
руб. за кв. м с НДС.  

№ п/п Адрес Этаж Площадь Цена, руб. 
с НДС 

Цена, руб. 
кв.м НДС 

Источник 

Рыночные данные 

1 
Москва, САО, р-н Беговой, ул. 
Расковой, 30 подвал 209,0 24 000 000 114 833 

https://www.cian.ru/sale/commercia
l/163596952/ 

2 Москва, САО, р-н Беговой, ул. 
Правды, 3/1 

подвал 194,0 22 600 000 116 495 https://www.cian.ru/sale/commercia
l/153746242/ 

3  г. Москва, алл. Беговая, д. 3 1 этаж - 300 кв.м, 
подвал - 75 кв.м 

375,0 64 900 000 173 067 https://www.cian.ru/sale/commercia
l/191759241/ 

4 
Москва, САО, р-н Аэропорт, 
Красноармейская ул., 2К1 подвал 262,0 18 500 000 70 611 

https://www.cian.ru/sale/commercia
l/195785342/ 

5 
Москва, САО, р-н Аэропорт, 
Ленинградский просп., 66 

подвал 
(уточнено в ходе 
тел. интервью) 

352,0 40 000 000 113 636 
https://www.cian.ru/sale/commercia

l/189394948/ 

По данным открытых источников (сайты avito.ru, domofond.ru, cian.ru) в районе расположения 
объекта оценки – Беговой и близлежащих районах САО ставка аренды за  помещения 
свободного назначения в зависимости от  этажа и расположения на  линии  застройки, наличия 
отдельного входа и пр. находится в диапазоне 13 440 – 30 000 рублей за кв. м в год с НДС.  

№ 
п/п Адрес Этаж Площадь 

Ставка аренды, 
руб. кв.м/год с 

НДС 
Источник 

1 
Москва, САО, р-н Беговой, 
Ленинградский просп., 26К1 

подвал (уточнено в 
ходе тел.интервью) 250,0 13 440 

https://www.cian.ru/rent/commercial/195
167292/ 

2  г. Москва, алл. Беговая, д. 3 1 этаж - 300 кв.м, 
подвал - 75 кв.м 

375,0 16 000 https://www.cian.ru/rent/commercial/170
740067/ 

3 Москва, САО, р-н Беговой, 
Ленинградский просп., 26К2 

1 этаж 140,0 30 000 https://www.cian.ru/rent/commercial/168
395213/ 

4 
Москва, САО, р-н Аэропорт, 
Петровско-Разумовская аллея, 
10К1 

1 этаж, цоколь 331,0 14 988 https://www.cian.ru/rent/commercial/193
785198/ 

5 Москва, САО, р-н Аэропорт, 
Красноармейская ул., 10К2 

подвал. 1 этаж 448 19 200 https://www.cian.ru/rent/commercial/193
716557/ 

8.4.6 Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены  

При анализе рынка коммерческой недвижимости большое внимание уделяется следующим 
ценообразующим факторам: 

 передаваемые права; 

 местоположение объекта и транспортная доступность; расположение относительно 
центра города; расположение относительно основных транспортных магистралей 
города (удаленность от ближайшей станции метрополитена, от оживленных улиц, 
проспектов и др.); окружение объекта.  

 расположение относительно красной линии. 

 конструктивные особенности объекта, в том числе: расположение входа (помещения с 
отдельным входом традиционно считаются более привлекательными, чем помещения с 
общим входом, при этом ориентация входа на улицу лучше входа со двора.  

 расположение объекта в здании или отдельно стоящее здание; 

 техническое состояние объекта.  

 состояние отделки. 
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 характеристика окон. 

 занимаемый этаж.  

 наличие места для парковки и подъездных путей и др.; 

 наличие элементов благоустройства и инженерных коммуникаций (водоснабжение, 
отопление, канализации, электроэнергии, телефонных линий, интернета и т.д.).  

Передаваемые права 

В сравнительном подходе для объекта оценки и объектов-аналогов в качестве предмета сделки 
выступает право собственности, в доходном подходе – право пользования. 

Финансовые условия 

Условия сделки по объекту типичные для рынка коммерческой недвижимости г. Москвы, 
поэтому корректировки на условия финансирования не проводится. 

Условия рынка (время продажи) 

Поскольку все объекты-аналоги предлагаются в продажу/в аренду во временной период, 
максимально приближенный к дате проведения оцени и, по уточненным данным предложения 
актуальны на дату проведения оценки, данная корректировка не проводится. 

Условия сделки 

Как правило, при закрытии сделок купли-продажи/аренды недвижимости возможно некоторое 
снижение платежа (в результате торга). Величина скидки на уторгование определяется на 
основе информации о средних различиях в величинах предложения по продаже/аренде и 
реальных сделок (скидка на торг). Для определения скидки на уторгование использованы 
данные Сборника рыночных данных для оценки и консалтинга СРД№22, 2018г. редакцией канд. 
тех. наук Е. Е. Яскевича. 
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Месторасположение объекта 

Фактор местоположения определяется совокупностью следующих ценообразующих 
параметров: 

 расположение в зависимости от удаления от центра к МКАД, относительно 
административных округов; 

 удаленность от метро (пешеходная/транспортная доступность); 
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Корректировка на расположение в различных округах 

 

 
 
Цены предложения и ставки аренды определены по условным секторам расположения в  
г. Москве на основании данных Информационно-аналитического Бюллетене Rway (выпуск № 
224, ноябрь 2013г.) 
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Зона 

Средняя 
цена 

офисных 
объектов, 
долл. 

США/кв. м 

Средняя 
ставка 
аренды 
офисных 
объектов, 
долл. 

США/кв. 
м/год 

Средняя 
цена 

торговых 
объектов

, долл. 
США/кв. 

м 

Средняя 
ставка 
аренды 
торговых 
объектов, 
долл. 

США/кв. 
м/год 

Средняя цена 
производстве

нно-
складских 
объектов, 
долл. 

США/кв. м 

Средняя 
ставка аренды 
производствен
но-складских 
объектов, 

долл. США/кв. 
м/год 

Средняя 
цена ПСН 
(торгово-
офисных 
объектов), 
долл. 

США/кв. м21 

Средняя 
ставка аренды 
цена ПСН 
(торгово-
офисных 
объектов), 

долл. США/кв. 
м/год22 

Внутри БК 7560 910 15200 1950 - - 11380 1430 
БК-СК 9500 950 10700 1770 - - 10100 1360 
В-1 7430 780 9800 1190 1700 200 8615 985 
В-2 3250 380 5000 500 1400 200 4125 440 
В-3 3300 300 4600 550 1700 200 3950 425 
СВ-1 6800 690 5000 880 1300 300 5900 785 
СВ-2 3580 380 4400 500 2000 210 3990 440 
СВ-3 3000 300 5200 460 1500 160 4100 380 
С-1 6270 810 12100 1600 2650 235 9185 1205 
С-2 3650 480 5100 630 1800 200 4375 555 
С-3 3400 475 4100 540 1280 170 3750 507,5 
СЗ-1 9200 1000 12100 1700 - 145 10650 1350 
СЗ-2 5600 630 7500 650 1400 210 6550 640 
СЗ-3 3350 430 3800 450 1300 220 3575 440 
З-1 7580 830 12100 1300 - 240 9840 1065 
З-2 7300 680 9500 880 2950 210 8400 780 
З-3 5200 390 5400 740 1940 200 5300 565 
ЮЗ-1 10900 820 12700 1260 - 160 11800 1040 
ЮЗ-2 5200 620 6700 710 - 200 5950 665 
ЮЗ-3 4400 600 4800 700 2000 110 4600 650 
Ю-1 4900 590 6500 1100 1500 180 5700 845 
Ю-2 3940 460 5700 740 1460 200 4820 600 
Ю-3 3300 370 5000 620 1600 190 4150 495 
ЮВ-1 4900 500 5900 550 1830 190 5400 525 
ЮВ-2 3470 400 5000 650 1500 160 4235 525 
ЮВ-3 3300 360 3500 550 1200 200 3400 455 

Зеленоград 3000 420 5300 520 1010 150 4150 470 
Солнцево 3500 350 4500 570 1400 160 4000 460 
Бутово 3550 450 3600 580 - 180 3575 515 
Косино 3600 330 4750 50 1100 - 4175 440 

Величина корректировки определятся следующим образом: 

Величина корректировки = (К объекта оценки / К объекта - аналога - 1) * 100% 

Удаленность от станции метро 

Корректировка на удаленность от метро проводится на основе данных Профессиональной сети 
«Оценщики и эксперты»23, которые приведены ниже:  

Существенным ценообразующим параметром местоположения для объектов коммерческого 
назначения является удаленность от станции метрополитена. 

Корректировка на удаленность от метро была проведена на основе данных Профессиональной 
сети «Оценщики и эксперты» (http://ocenschiki-i-eksperty.ru/appraiser-handbook/indicators/932): 

                                                               
21 Среднее значение цены для офисов и торговых объектов 

22 Среднее значение цены для офисов и торговых объектов 

23 Источник: (http://ocenschiki-i-eksperty.ru/appraiser-handbook/indicators/932) 
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Для офисных объектов: 

размер корректировки для перехода от цен/арендных ставок объектов, расположенных в 
5 минутах пешком от метро,- к ценам/арендным ставкам объектов, расположенных в  
5-9 минутах пешком от метро, составляет 4,38% в сторону понижения. 

 

Размер обратной корректировки – для перехода от цен/арендных ставок объектов, 
расположенных в 5-9 минутах пешком от метро,- к ценам/арендным ставкам объектов, 
расположенных в 5 минутах пешком от метро, составляет, таким образом, 4,58% в сторону 
увеличения. 

размер корректировки для перехода от цен/арендных ставок объектов, расположенных в 
5 минутах пешком от метро, - к ценам/арендным ставкам объектов, расположенных в 10-
14 минутах пешком от метро (в 5 минутах транспортом), составляет 8,07% в сторону понижения. 

 

Размер обратной корректировки – для перехода от цен/арендных ставок объектов, 
расположенных в 10-14 минутах пешком от метро (в 5 минутах транспортом),- к ценам/арендным 
ставкам объектов, расположенных в 5 минутах пешком от метро, составляет, таким образом, 
8,78% в сторону увеличения. 

размер корректировки для перехода от цен/арендных ставок объектов, расположенных в 
5 минутах пешком от метро,- к ценам/арендным ставкам объектов, расположенных в 15-
19 минутах пешком от метро (в 5-7 минутах транспортом), составляет 11,23% в сторону 
понижения. 

 

Размер обратной корректировки – для перехода от цен/арендных ставок объектов, 
расположенных в 15-19 минутах пешком от метро (в 5-7 минутах транспортом),- к 
ценам/арендным ставкам объектов, расположенных в 5 минутах пешком от метро, составляет, 
таким образом, 12,65% в сторону увеличения. 

размер корректировки для перехода от цен/арендных ставок объектов, расположенных в 5 мин. 
пешком от метро,- к ценам/арендным ставкам объектов, расположенных в 20 и более минутах 
пешком от метро (в 8 и более минутах транспортом), составляет 14,36% в сторону понижения. 

 

Размер обратной корректировки – для перехода от цен/арендных ставок объектов, 
расположенных в 20 и более минутах пешком от метро (в 8 и более минутах транспортом),- к 
ценам/арендным ставкам объектов, расположенных в 5 минутах пешком от метро, составляет, 
таким образом, 16,77% в сторону увеличения. 
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Для торговых объектов: 

размер корректировки для перехода от цен/арендных ставок объектов, расположенных в 
5 минутах пешком от метро,- к ценам/арендным ставкам объектов, расположенных в 5-9 минутах 
пешком от метро, составляет 5,09% в сторону понижения. 

 

Размер обратной корректировки – для перехода от цен/арендных ставок объектов, 
расположенных в 5-9 минутах пешком от метро,- к ценам/арендным ставкам объектов, 
расположенных в 5 минутах пешком от метро, составляет, таким образом, 5,36% в сторону 
увеличения. 

размер корректировки для перехода от цен/арендных ставок объектов, расположенных в 
5 минутах пешком от метро, - к ценам/арендным ставкам объектов, расположенных в 10-
14 минутах пешком от метро (в 5 минутах транспортом), составляет 8,78% в сторону понижения. 

 

Размер обратной корректировки – для перехода от цен/арендных ставок объектов, 
расположенных в 10-14 минутах пешком от метро (в 5 минутах транспортом),- к ценам/арендным 
ставкам объектов, расположенных в 5 минутах пешком от метро, составляет, таким образом, 
9,63% в сторону увеличения. 

размер корректировки для перехода от цен/арендных ставок объектов, расположенных в 
5 минутах пешком от метро,- к ценам/арендным ставкам объектов, расположенных в 15-
19 минутах пешком от метро (в 5-7 минутах транспортом), составляет 12,22% в сторону 
понижения. 

 

Размер обратной корректировки – для перехода от цен/арендных ставок объектов, 
расположенных в 15-19 минутах пешком от метро (в 5-7 минутах транспортом),- к 
ценам/арендным ставкам объектов, расположенных в 5 минутах пешком от метро, составляет, 
таким образом, 13,92% в сторону увеличения. 

размер корректировки для перехода от цен/арендных ставок объектов, расположенных в 5 мин. 
пешком от метро,- к ценам/арендным ставкам объектов, расположенных в 20 и более минутах 
пешком от метро (в 8 и более минутах транспортом), составляет 15,24% в сторону понижения. 

 

Размер обратной корректировки – для перехода от цен/арендных ставок объектов, 
расположенных в 20 и более минутах пешком от метро (в 8 и более минутах транспортом),- к 
ценам/арендным ставкам объектов, расположенных в 5 минутах пешком от метро, составляет, 
таким образом, 17,98% в сторону увеличения. 
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Исходя из предоставленных выше данных, Оценщик составил сводную таблицу коэффициентов 
зависимости цен/ставок аренды недвижимости от удаленности от ближайшей станции 
метрополитена для объектов торговой и офисной недвижимости, а также объектов свободного 
назначения (рассчитан как среднее значение между коэффициентами для торговых и офисных 
объектов). 

Например, для объектов офисного назначения, расположенных в 5 - 9 мин до метро по 
сравнению с объектами офисного назначения, расположенных в 0 - 5 мин до метро, 
коэффициент составил 0,956 (1+(-4,38%)). Прочие коэффициенты рассчитаны аналогичным 
способом. Рассчитанные коэффициенты приведены в таблице ниже: 

Показатель Офис Торговля ПСН 
0 - 5 мин до метро 1,000 1,000 1,000 
5 - 9 мин до метро по сравнению с 0 - 5 мин до метро 0,956 0,949 0,953 
10 - 14 мин до метро по сравнению с 0 - 5 мин до метро 0,919 0,912 0,916 
15 - 19 мин до метро по сравнению с 0 - 5 мин до метро 0,888 0,878 0,883 
20 и более мин до метро по сравнению с 0 - 5 мин до метро 0,856 0,848 0,852 

Величина корректировки определятся следующим образом: 

Величина корректировки = (К объекта оценки / К объекта - аналога - 1) * 100% 

Для складских объектов удаленность от метро не является ценообразующим фактором. 

Расположение относительно красной линии 

Месторасположение объекта коммерческой недвижимости, уровень активности улицы, на 
которую выходит объект недвижимости (транспортная магистраль, пешеходная улица и пр.) 
также оказывает влияние на стоимость коммерческой недвижимости. Расположение здания на 
1-й линии домов, как правило, существенно увеличивает стоимость объекта при прочих равных 
условиях по сравнению с внутриквартальным расположением.  

Для расчета корректировки использованы данные «Справочника оценщика недвижимости-2018. 
Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов» под ред. канд. техн. наук Л.А. 
Лейфера, Нижний Новгород, 2018 г., которые приведены далее: 

 

При продаже для объектов, расположенных на 1 линии магистральной улицы коэффициент 
принят равным 1, для объектов, расположенных на 1 линии второстепенной улицы коэффициент 
составил 0,87, для объектов, имеющих внутриквартальное расположение/ вход со двора – 0,80.  

При аренде соответствующие коэффициенты составили: для объектов, расположенных на 1 
линии магистральной улицы коэффициент принят равным 1, для объектов, расположенных на 1 
линии второстепенной улицы коэффициент составил 0,87, для объектов, имеющих 
внутриквартальное расположение/ вход со двора – 0,80.  



 

 
 

Отчет об оценке рыночной стоимости объекта недвижимости  
63 общей площадью 364,90 кв. м., расположенного по адресу: 

г. Москва, алл. Беговая, д. 3 
 

На основе приведенных выше коэффициентов были рассчитаны поправочные коэффициенты,  
приведенные далее в таблицах: 

Поправочные коэффициенты на местоположение относительно красной линии для офисно-торговых объектов 
(к цене предложения и ставке аренды) 

Объект оценки 
Объект-аналог 

Первая линия магистральной 
улицы 

Первая линия второстепенной 
улицы 

Внутриквартально/вход со 
двора 

Первая линия магистральной 
улицы  

1 1,15 1,25 

Первая линия второстепенной 
улицы 

0,87 1 1,09 

Внутриквартально/вход со 
двора 

0,8 0,92 1 

Источник: справочник «Справочник оценщика недвижимости - 2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные объекты» под ред. Лейфера Л.А., 
Нижний Новгород, 2018 год. 

В «Справочнике оценщика недвижимости-2018.  Производственно-складская 
недвижимость и сходные типы объектов»,  под ред. канд. техн. наук Л.А. Лейфера, 
Нижний Новгород, 2018 г. не представлено корректировки на линию расположения для 
производственно-складской недвижимости, поэтому использовались данные 
аналитического портала о недвижимости Статриелт (https://statrielt.ru/statistika-
rynka/statistika-na-01-10-2018g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1589-na-krasnuyu-
liniyu-kommercheskikh-zdanij-i-pomeshchenij-korrektirovki-na-01-10-2018-goda): 

 

При продаже для объектов, расположенных на 1 линии магистральной улицы 
коэффициент принят равным 1, для объектов, расположенных на 1 линии второстепенной 
улицы коэффициент составил 0,93, для объектов, имеющих внутриквартальное 
расположение/ вход со двора – 0,87.  

При аренде соответствующие коэффициенты составили: для объектов, расположенных 
на 1 линии магистральной улицы коэффициент принят равным 1, для объектов, 
расположенных на 1 линии второстепенной улицы коэффициент составил 0,94, для 
объектов, имеющих внутриквартальное расположение/ вход со двора – 0,90.  


