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4.4 Состав и качество оцениваемых прав 

Права на улучшения 
Право собственности принадлежит: городу Москве. 
В рамках настоящей работы оценивается право собственности. 
Согласно Гражданскому Кодексу РФ (ГК РФ), гл. 13 «Статья 209. Содержание права 

собственности. 
1. Собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряжения своим 

имуществом. 
2. Собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего ему 

имущества любые действия, не противоречащие закону и иным правовым актам и не нарушающие 

права и охраняемые законом интересы других лиц, в том числе отчуждать свое имущество в 

собственность другим лицам, передавать им, оставаясь собственником, права владения, пользования и 

распоряжения имуществом, отдавать имущество в залог и обременять его другими способами, 

распоряжаться им иным образом». 
Юридическое описание Объекта оценки 

Таблица 7 

Наименование объекта 
Объект нежилого фонда общей площадью 166,8 кв.м., расположенный по 

адресу: г. Москва, ул. Саратовская, д.1, корп. 1 

Состав объекта оценки 
- Нежилое помещение, площадью 166,8  кв.м., расположенное по адресу: ул. 

Саратовская, д.1, корп. 1. 

Назначение Нежилое помещение 

Правообладатель 

(собственность) 
Город Москва 

Обременения (ограничения) 

права 
- не зарегистрированы 
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5. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ОБЪЕКТА 

ОЦЕНКИ 
Принцип наиболее эффективного использования означает, что из возможных вариантов 

использования объекта недвижимости выбирается тот, при котором наиболее полно реализуются 

функциональные возможности земельного участка с улучшениями. Именно этот вариант 

применяется для оценки стоимости недвижимости. 
В соответствии с ФСО №7 «наиболее эффективное использование представляет собой такое 

использование недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее 

наибольшей стоимости) и которое физически возможно, юридически разрешено (на дату 

определения стоимости объекта оценки) и финансово оправдано».  
Лучшее и наиболее эффективное использование недвижимости определяется путем анализа 

соответствия потенциальных вариантов ее использования следующим критериям: 
1. Юридическая правомочность — рассмотрение только тех способов, которые разрешены 

распоряжениями о зонообразовании, а также другими законодательными актами.  
2. Физическая возможность — рассмотрение физически реальных в данной местности 

способов использования. 
3. Финансовая оправданность—рассмотрение тех физически осуществимых и разрешенных 

законом вариантов использования, которые будут приносить доход.  
4.  Максимальная эффективность (оптимальный вариант использования) - рассмотрение 

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

использования объекта будет приносить максимальный чистый доход или максимальную текущую 

стоимость. 
Объектом оценки является нежилое помещение общей площадью 166,8 кв.м., расположенное 

по адресу: г. Москва, ул. Саратовская, д.1, корп. 1. 
Рассмотрим оцениваемое помещение на соответствие перечисленным выше критериям. 
1.  Юридическая правомочность. Оцениваемое помещение является нежилым. 

Следовательно, с точки зрения юридической правомочности, возможно функциональное 

использование объекта оценки в складских, офисных, торговых целях, помещений свободного 

назначения. 
2.  Физическая возможность. Учитывая характерные конструктивные и планировочные 

решения рассматриваемого помещения, использование помещений возможно в качестве 

помещений свободного назначения.  
3.  Финансовая оправданность. Существующие конструктивные и планировочные решения 

оцениваемого помещения позволяют использовать объект в качестве объекта свободного 
назначения. 

4. Максимальная эффективность. Анализ арендных ставок на объекты различного 

функционального назначения показал, что максимальный доход может быть получен при 

использовании оцениваемого помещения в качестве объекта свободного назначения.  
5.Таким образом, наиболее эффективным использованием оцениваемого помещения 

является использование в качестве помещений свободного назначения. 
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6. АНАЛИЗ ВЛИЯНИЯ ОБЩЕЙ ПОЛИТИЧЕСКОЙ И СОЦИАЛЬНО-
ЭКОНОМИЧЕСКОЙ ОБСТАНОВКИ В СТРАНЕ И РЕГИОНЕ РАСПОЛОЖЕНИЯ 

ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ НА РЫНОК ОЦЕНИВАЕМОГО ОБЪЕКТА1 

Картина деловой активности. Январь 2019 года2 

По оценке Минэкономразвития России, по итогам 2018 г. российский ВВП увеличился на 2,0 

% после роста на 1,6 % в 2017 году. На оценку темпов роста ВВП в целом за год существенно повлиял 

пересмотр Росстатом динамики строительства за 2017–2018 годы, осуществленный в январе. Наиболее 

значительно изменились данные за 2018 год: по уточненным данным, в прошлом году объем строи-

тельных работ вырос на 5,3 %, тогда как предыдущая оценка за 11 месяцев составляла +0,5 % г/г. Темп 

роста строительной отрасли в 2017 г. был скорректирован вверх на 0,2 п.п. (до -1,2 %). Пересмотр 

данных носил плановый характер и был обусловлен уточнением респондентами в конце года ранее 

представленной информации. 

 

Рисунок 7 Уточненные данные Росстата 

указывают на значительный подъем в строительной 

отрасли в 2018 году 

Рисунок 8 Рост ВВП в 2018 г. ускорился 

благодаря улучшению динамики строительства, 

промышленности и транспорта 

С учетом новых данных Росстата по строительству Минэкономразвития России пересмотрело 

оценки годовых темпов роста ВВП в январе–ноябре в сторону увеличения на 0,1–0,4 п.п. В декабре 

темп роста ВВП составил 1,9 % г/г1 (в ноябре – 1,8 % г/г). Уточненные данные Росстата указывают на 

значительный подъем в строительной отрасли в 2018 году. Они также согласуются с позитивной дина-

микой инвестиций в основной капитал (4,1 % г/г в январе–сентябре), темп роста которых в 3кв18 пре-

высил оценки Минэкономразвития России на основе оперативных данных и ожидания аналитиков (см. 

«Картина экономики. Ноябрь 2018 года»). Строительная отрасль внесла ключевой вклад в улучшение 

динамики ВВП в 2018 г. по сравнению с предыдущим годом. По оценке, вклад строительства в темп 

роста ВВП в 2018 г. составил 0,3 п.п. (-0,1 п.п. в 2017 г.). Еще одним драйвером ускорения экономиче-

ского роста стала промышленность, вклад которой составил 0,6 п.п. – вдвое больше, чем годом ранее. 

Увеличение темпов роста промышленности также оказало позитивное влияние на сопряженную транс-

портную отрасль (вклад 0,2 п.п.). Напротив, торговля несколько замедлила рост, однако по итогам года 

внесла положительный вклад в динамику ВВП (0,2 п.п.). На протяжении 2018 г. поддержку росту ВВП 

                                                      
1 Источник: http://economy.gov.ru/ 
2 http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect/999d32ab-2c3c-4ec0-b529-
320ef0f98d2c/190125_5.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=999d32ab-2c3c-4ec0-b529-320ef0f98d2c 
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также оказывал сектор услуг. Вклад сельского хозяйства в динамику ВВП в 2018 г. был слабо отрица-

тельным на фоне ухудшения урожая ряда ключевых культур (в первую очередь зерновых) и замедле-

ния роста выпуска животноводства.  

Рост промышленного производства в 2018 г. ускорился до 2,9 % (с 2,1 % в 2017 году).  

Рост выпуска в промышленности в прошлом году происходил достаточно равномерно. Годовые 

темпы ее роста в течение года оставались в пределах 2–4 % (в 2017 г. диапазон колебаний составил 

практически 9 п.п.). По итогам года положительную динамику продемонстрировали все укрупненные 

отрасли промышленности. Продолжался рост в добыче полезных ископаемых и обрабатывающих от-

раслях, темпы роста электроэнергетики и водоснабжения вернулись в положительную область после 

спада в 2017 году. В то же время структура роста промышленного производства в течение года меня-

лась. Если в первой половине года расширение выпуска промышленности опиралось на обрабатываю-

щие отрасли, то во втором полугодии драйвером роста стали добывающие производства. Добыча по-

лезных ископаемых в 2018 г. выросла на 4,1 % (в 2017 г. – на 2,1 %). При этом во второй половине года 

наблюдалось существенное улучшение ее динамики (4,9 % г/г и 7,2 % г/г в 3кв18 и 4кв18 соответ-

ственно после 1,9 % г/г в январе–июне), обусловленное в первую очередь результатами июньского 

заседания ОПЕК+, на котором было принято решение об увеличении совокупного предложения нефти 

странами – участницами соглашения приблизительно на 1 млн. барр. / сутки до конца года. В соответ-

ствии с новыми параметрами сделки Россия к декабрю нарастила добычу нефти почти на 0,5 млн. барр. 

/ сутки по сравнению с майским уровнем, до исторического максимума 11,45 млн. барр. / сутки. В 

целом по итогам года добыча нефти и нефтяного (попутного) газа выросла на 1,7 % после падения на 

0,2 % годом ранее. Вместе с тем начиная с января 2019 г. новые договоренности ОПЕК+ об ограниче-

нии добычи, достигнутые на декабрьском заседании в Вене, будут оказывать сдерживающее влияние 

на динамику нефтяной отрасли. Рост в газовой отрасли в 2018 г. также ускорился – до 16,5 % по срав-

нению с 7,1 % в 2017 году. Высокие темпы роста добычи газа были обеспечены в первую очередь 

активным ростом выпуска сжиженного природного газа (на 70,1 % в 2018 г. после 7,6 % в 2017 году). 

В то же время рост производства естественного природного газа по итогам прошлого года замедлился 

до 5,4 % с 8,9 % в 2017 году. Позитивные тенденции наблюдались и в добыче ненефтегазовых полезных 

ископаемых. Добыча угля и металлических руд в 2018 г. продолжала демонстрировать уверенный рост 

(на 4,2 % и 4,6 % соответственно). Предоставление услуг в области добычи полезных ископаемых вто-

рой год подряд росло двузначными темпами. Динамика обрабатывающей промышленности в 2018 г. 

сохранилась практически на уровне предыдущего года (2,6 % и 2,5 % соответственно). Как и в 2017 г., 

ее рост опирался в первую очередь на позитивную динамику основополагающих обрабатывающих про-

изводств – химической и пищевой отрасли, деревообработки, производства стройматериалов. Сово-

купный вклад перечисленных отраслей в темп роста обрабатывающей промышленности в 2018 г. со-

ставил 1,9 процентных пункта. По итогам прошлого года небольшой рост выпуска также продемон-

стрировали металлургия (+1,6 %) и машиностроение (+1,2 %). Вместе с тем динамика указанных от-

раслей, как и в предшествующие годы, характеризовалась повышенной волатильностью: стандартное 

отклонение годовых темпов их роста составило 7,9 % и 6,8 % соответственно. Во второй половине года 

в металлургической и машиностроительной отраслях наметилась тенденция к замедлению роста, что 

внесло основной вклад в торможение обрабатывающей промышленности в целом. Замедление обраба-

тывающей промышленности отражает и динамика медианного темпа ее роста, который позволяет сгла-

дить влияние наиболее волатильных компонент. Во втором полугодии показатель рос темпом 1,9 % г/г 

по сравнению с 3,0 % г/г в январе–июне, а к декабрю замедлился до 0,2 % г/г (темп роста обрабатыва-

ющей промышленности, рассчитанный по формуле средней, в последние два месяца 2018 г. находился 

на нулевом уровне). 
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Рисунок 9  Все отрасли обрабатывающей 

промышленности внесли положительный вклад в ее 

рост в январе-декабре 2018 года 

Рисунок 10 Медианный темп роста 

обрабатывающей промышленности в декабре 

продолжил снижаться 

Таблица 8 
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Картина инфляции. Январь 2019 года3 

 Инфляция по итогам 2018 г. составила 4,3 %, ускорившись с 2,5 % в 2017 году. По сравнению 

с предшествующим годом выросли темпы роста цен на все основные категории товаров в результате 

действия как общесистемных факторов, так и специфических факторов на рынках отдельных товаров 

и услуг. Основной вклад в инфляцию внесла динамика цен на продовольственные товары (1,7 п.п. из 

4,3 %). Годовые темпы продовольственной инфляции по итогам декабря 2018 г. выросли до 4,7 % г/г 
(по сравнению с 3,5 % г/г в ноябре и 1,1 % в 2017 году). Максимальные темпы роста цен в данной 

товарной группе наблюдались на мясопродукты (7,6 % г/г, в том числе мясо кур – 20,7 %), сахар (28,3 

% г/г) и яйца (25,9 % г/г). Такая динамика была во многом связана с «локальными» факторами (сниже-

ние урожая, ухудшение эпизоотической обстановки), которые привели к временному сокращению 

предложения на рынках соответствующих товаров. В сегменте непродовольственных товаров рост цен 

ускорился до 4,1 % в 2018 г. по сравнению с 2,8 % в 2017 году. Сильнее всего в прошлом году выросли 

цены на табачные изделия (+10,1 % г/г), дизельное топливо (+15,0 %) и автомобильный бензин (+9,4 

% г/г). В настоящее время Правительством Российской Федерации предприняты меры, позволяющие 

существенно снизить волатильность цен на моторное топливо (обратный акциз с демпфирующей ком-

понентой, вступивший в силу с 1 января 2019 года). Помимо «локальных» факторов на рынках отдель-

ных товаров и услуг, на инфляцию в течение 2018 г. оказывали повышательное давление общесистем-

ные факторы. Первый из них – ослабление рубля на фоне снижения цен на нефть и оттока капитала. К 

корзине валют стран – торговых партнеров рубль в 2018 г. потерял 8,2 % 1 , к доллару США – 13,0 % 
1 . Динамика валютного курса оказала повышательное давление на цены по целому ряду товаров и 

услуг (например, услуги зарубежного туризма за прошлый год подорожали на 9,8 %). Второй фактор 

– резкий рост объемов необеспеченного потребительского кредитования. За скользящий год портфель 

розничных кредитов увеличился на 1,4 трлн. руб., что стало значимым фактором инфляционного дав-

ления и роста импорта. Складывающаяся ситуация вызывает опасения в том числе с точки зрения ре-

альных доходов населения, на динамику которых оказывают негативное влияние растущие процент-

ные платежи. Кроме того, наблюдаемые темпы роста потребительского кредитования (около 20 % г/г) 

неустойчивы и являются источником рисков для экономической динамики в ближайшие годы. 

 

Рисунок 11  Наибольший вклад в инфляцию в 

2018 г. внесли продовольственные товары 
Рисунок 12 Монетарная инфляция в декабре 

сохранялась ниже целевого ориентира 4 % 

 

                                                      
3 http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect/8b600359-43e5-4380-b793-
901db1b6ec56/190121_cpi_pic.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=8b600359-43e5-4380-b793-901db1b6ec56 
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В январе 2019 г. реализовались еще два проинфляционных фактора – повышение ставки НДС 

с 18 % до 20 % и связанное с ним частичное повышение тарифов на коммунальные услуги населению 

(на 1,7 % с 1 января). В результате инфляция за период 1–14 января составила 0,65 % (по сравнению с 

0,21 % за аналогичный период прошлого года). По состоянию на 14 января потребительская инфляция, 

по оценке, ускорилась до 4,7 % г/г. При этом частичное повышение тарифов с 1 января при сохранении 

их суммарной индексации на уровне прошлого года станет дезинфляционным фактором во второй по-

ловине 2019 года. Если судить по недельным данным Росстата, которые рассчитываются по неполной 

корзине потребительских товаров и услуг, повышение НДС сказывается на динамике цен достаточно 

сдержанно. Ожидаемо ускорился рост цен на непродовольственные товары (в частности, на легковые 

автомобили). При этом темпы роста цен на продовольственные товары за исключением плодоовощной 

продукции, которые преимущественно облагаются льготной ставкой 10 %, несколько снизились по 

сравнению с декабрем (среднесуточный темп роста цен за первые 2 недели января составил 0,024 %, в 

декабре – 0,030 %), хотя и остаются выше уровней соответствующего периода прошлого года. 

Таблица 9 

 

Экономический рост4  

Прогноз экономического роста на 2018 и 2019 годы снижен на 0,1 п.п. – до 1,8 % и 1,3 % соот-

ветственно.  

 Развитие ситуации за период с начала текущего года в целом соответствует ожиданиям 

Минэкономразвития России. За январь–июль темп роста ВВП оценивается на уровне 1,7 % г/г5 (в июле 

– 1,8 % г/г).  

                                                      
4 http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect/05fd767b-163a-48cf-b0b6-
4e59210d2046/180905.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=05fd767b-163a-48cf-b0b6-4e59210d2046 
5 Оценка темпов роста ВВП с начала года приведена с учетом пересмотра данных по промышленному произ-

водству, осуществленного Росстатом в июне 2018 года. 
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 С другой стороны, ухудшение настроений бизнеса из-за объявлений о введении дополнитель-

ных санкционных мер, повышенная волатильность на финансовых рынках, ускорение оттока капитала 

и рост доходностей долговых ценных бумаг формируют риски для экономического роста.  

Временное снижение темпов экономического роста в 2019 году будет связано со следующими 

факторами:  

 смещенная ближе к середине года активная фаза реализации национальных проектов при ро-

сте налоговой нагрузки уже с 1 января следующего года;  

 умеренно-жесткая денежно-кредитная политика Банка России, направленная на контроль ин-

фляционных ожиданий.  

Ускорение инфляции и замедление экономического роста будут носить временный характер. 

Предложенный Правительством РФ пакет структурных изменений должен обеспечить выход эконо-

мической динамики на более высокую траекторию, необходимую для решения накопившихся проблем 

социально-экономической сферы.  

Ключевыми элементами этого пакета являются:  

 Эффективная реализация национальных проектов, охватывающих ключевые направления со-

циально-экономического развития страны, а также комплексного плана развития инфраструктуры.  

 Реализация плана действий по повышению уровня инвестиционной активности 

 Пенсионная реформа, направленная на ускоренный рост уровня пенсионного обеспечения (в 

прогнозе учтены последние изменения пенсионной реформы, озвученные Президентом РФ 29 августа).  

С учетом перечисленных мер Минэкономразвития России ожидает постепенного ускорения 

темпов экономического роста до 2,0% в 2020 году, и выше уровня в 3,0% начиная с 2021 года. Выход 

на новую траекторию роста позволит России постепенно нарастить долю в мировой экономике и выйти 

на пятое место по размеру ВВП по ППС, оказавшись выше основных конкурентов – Германии и Ин-

донезии.  

При этом структура валового внутреннего продукта существенно сместится в сторону увели-

чения вклада инвестиционного спроса. Доля инвестиций в основной капитал в ВВП будет не менее 

целевого уровня 25 % в 2024 году.  

На обеспечение достижения указанного показателя будет направлена реализация Плана дей-

ствий Правительства Российской Федерации по ускорению темпов роста инвестиций в основной капи-

тал и повышению до 25 процентов их доли в валовом внутреннем продукте. План содержит системные 

меры, направленные на улучшение условий ведения бизнеса, что будет способствовать трансформации 

генерируемых компаниями свободных денежных потоков в инвестиции. Это будет достигаться, в част-

ности, за счет обеспечения стабильных и необременительных условий ведения бизнеса (что предпола-

гает стабильные налоговые условия, предсказуемое тарифное регулирование, снижение уголовно-про-

цессуальных рисков предпринимательской деятельности, завершение реформы контроля и надзора), а 

также развития конкуренции и снижения доли государства в экономике. 
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Основные параметры прогноза социально-экономического развития (август 2018 г.) 
Таблица 10 

 

6.1 ОПРЕДЕЛЕНИЕ СЕГМЕНТА РЫНКА, К КОТОРОМУ ПРИНАДЛЕЖИТ 

ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ 

Согласно п. 10 ФСО № 7, для определения стоимости недвижимости оценщик исследует 

рынок в тех его сегментах, к которым относятся фактическое использование оцениваемого объекта и 

другие виды использования, необходимые для определения его стоимости. 

Объектом оценки является нежилое помещение общей площадью 166,8 кв.м., расположенное 

по адресу: г. Москва, ул. Саратовская, д.1, корп. 1. 

6.1.1 Классификация недвижимости  
Рынок коммерческой недвижимости характеризуется следующими сегментами: 

Офисная недвижимость 
Офисное помещение – это помещение, расположенное в нежилом офисном здании (здании, 

предназначенном для расположения офисов – бизнес-центрах, административных зданиях, жилых 

зданиях, переведенных в нежилой фонд) и фактически использующееся на дату оценки, как офис. В 

качестве стандарта для сертификации бизнес-центров (офисных центров) Гильдия управляющих и 

девелоперов коммерческой и промышленной недвижимости (ГУД) утвердила классификацию: 

А, B, C, D.  

Классы офисных зданий характеризуются различным местоположением, годом постройки и 

техническим состоянием здания, технологической оснащенностью, состоянием внутренней отделки, 

дополнительными услугами, оказываемыми арендаторам помещений в офисных центрах и рядом 

других параметров. Классы могут меняться при проведении модернизации помещений. 

Так же к объектам офисного назначения в отдельных случаях следует относить помещения с 

ярко выраженной специализацией и характерными для данного сегмента рынка признаками, а именно: 

отсутствие отдельного входа, кабинетная планировка и т.п. 

Торговые помещения 
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К торговым помещениям относятся помещения, предназначенные для ведения торговой 

деятельности и расположенные в многофункциональных торговых комплексах (Торговые центры, 

Торгово-развлекательные центры), а также в супермаркетах, гипермаркетах и универмагах. Данные 

помещения нецелесообразно использовать по иному назначению. 

Многофункциональный торговый комплекс (МТК) - это объект коммерческой 

недвижимости, собственник которого не ведет торговую коммерческую деятельность, а передает 

площади, подготовленные для ее осуществления, множеству операторов (причем не только торговых), 

среди которых могут быть организации сервиса, общественного питания и сферы досуга. 

Стрит-ритейл – формат, в который попадают самые разнообразные помещения. Единой 

системы классификации, по аналогии с классификацией торговых центров, на этом рынке нет. 

Уличная торговля – исторически самый первый формат ведения торгового бизнеса. Но сам 

формат стрит-ритейла (что в переводе и значит «уличная торговля») возник относительно недавно. 

Собственной классификации для объектов стрит-ритейла, как было упомянуто выше - нет, на 

сегодняшний день не существует, хотя, разумеется, в своей работе участники рынка разграничивают 

помещения по ряду параметров. Преимущественно, объекты стрит-ритейла можно разделить на три 

уровня по ценовой категории: торговые марки класса «люкс» (известные, дорогие, мировые бренды), 

«премиум» (также известные и популярные марки, но по стоимости несколько ниже), и марки среднего 

и выше среднего уровня (наиболее доступные широкому кругу покупателей). 

Супермаркет – это магазин, расположенный в отдельном здании или в составе МТК, 

работающий по принципу самообслуживания, в основном продуктового ряда, с автоматизированной 

системой товарного учета и единым расчетно-кассовым узлом, площадью не менее 1 тыс. кв.м. и 

ассортиментным наполнением не менее 5 тыс. товарных наименований. 

Гипермаркет – это супермаркет площадью не менее 4 тыс. кв.м., расположенный, как 

правило, в отдельном здании (редко – в составе МТК), с ассортиментным наполнением не менее 10 

тыс. товарных наименований, в том числе не продуктового ряда. 

Универмаг – это торговая организация, расположенная в отдельном здании или во 

встроенном в жилое здание помещении, площадью не менее 1 тыс. кв.м., предлагающая полный 

ассортиментный ряд, реализуемый в отдельных секциях, каждая из которых имеет собственный 

расчетно-кассовый узел, объединенных единым управлением и правилами размещения ассортимента 

по площадям. 

Так же к объектам торгового назначения в отдельных случаях следует относить помещения с 

ярко выраженной специализацией и характерными для данного сегмента рынка признаками, при этом 

находящихся в неспециализированных зданиях, а именно: расположение на 1-м этаже либо в 

пристройке, наличие отдельного входа, зальная планировка, витринные окна, наличие погрузочно-
разгрузочной зоны (пандус, дебаркадер) и т.п. 

Помещения свободного назначения 
К помещениям свободного назначения (ПСН) относятся такие 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. 

Производственно-складская недвижимость 
Для производственно-складской недвижимости характерно расположение в промышленной 

зоне на огороженной территории, хотя данный фактор и не является обязательным. На территории 

Москвы имеются как крупные промышленные территории, на которых расположены 

производственно-складские здания и сооружения, так и отдельные огороженные зоны среди жилой и 

административной застройки. 
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Производственно-складская недвижимость используется для организации производства 

и/или хранения готовой продукции или сырья. Здания и сооружения могут отличаться 

конструктивными характеристиками, техническим состоянием, наличием и составом инженерных 

коммуникаций, назначением и фактическим использованием. На основании данных характеристик 

происходит идентификация объекта оценки и подбор аналогичных производственно-складских 

помещений на рынке продажи и аренды Москвы. 

Вывод 
Объект оценки относится к сегменту недвижимости: помещения свободного назначения 

класса С. 
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6.2  АНАЛИЗ ФАКТИЧЕСКИХ ДАННЫХ О ЦЕНАХ СДЕЛОК И (ИЛИ) 

ПРЕДЛОЖЕНИЙ С ОБЪЕКТАМИ НЕДВИЖИМОСТИ ИЗ СЕГМЕНТОВ РЫНКА, К 

КОТОРЫМ МОЖЕТ БЫТЬ ОТНЕСЕН ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ 

6.2.1 Обзор офисного и торгового сегмента Москвы6 

Свод основных показателей рынка 

 

 

                                                      
6 https://naibecar.com/upload/iblock/f6e/f6e49e6efc398bd4beef2656b1f33bed.pdf 
  https://naibecar.com/upload/iblock/e9f/e9fb13699ffe49ddb7e345fc979bf02f.pdf 

https://naibecar.com/upload/iblock/f6e/f6e49e6efc398bd4beef2656b1f33bed.pdf
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Офисная недвижимость. Общая ситуация на рынке 

 По итогам 3 квартала 2018 г. московский рынок офисных площадей вырос на 0,3% (к объ-

ёму на конец 1 полугодия 2018 г.), составив 16,3 млн кв.м, из которых 15,1 млн кв.м – офисы класса А, 

В+, В. 

Предложение на рынке офисной недвижимости 
Объём ввода офисных площадей в 3 квартале 2018 г. составил 41,7 тыс.кв.м, что в 2,5 раза 

больше объемов предыдущего квартала, но на треть ниже показателя 3 квартала 2017 г. 83% объема 

нового ввода в 3 квартале относится к офисам класса А – завершена 1 очередь офисной части «ВТБ 

Арена Парк» и сдан в эксплуатацию бизнес-центр «Новион» в составе одноименного МФК. К моменту 

ввода в эксплуатацию 1 очереди все офисные площади «ВТБ Арена Парк» были реализованы. Кроме 

того, выведены офисные площади в торгово-офисном центре «Галерея 76» класса В+. Всего за 9 меся-

цев 2018 введено 87 тыс.кв.м., что на 23% ниже объемов сопоставимого периода 2017 г. Доля класса А 

в объеме ввода с начала года составила 40% 
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Спрос 
Средний уровень вакансии в классах А, В+ и В по итогам 3 квартала 2018 г. составил 13,7% (-

0,7 п.п. за квартал). С начала года средний уровень вакансии снизился на 1,8 п.п. Основной вклад в 

динамику вакансии вносят офисы класса А, где за первые три квартала вакансия сократилась на 3,6 

п.п. В отчетном периоде вакансия в классе А снижалась как в пределах ТТК, так и за его пределами (-
1,6 п.п. за квартал), достигнув 17% на конец 3Q 2018 г. В классе В+ вакансия остаётся стабильной, за 

отчетный период показатель не изменился, сохранившись на уровне 12,8%. С начала года уровень ва-

кансии офисов класса В+ сократился на 0,2 п.п. Класс В в 3 квартале 2018 г. продемонстрировал сни-

жение вакансии на 0,2 п.п., вернувшись к показателю 4Q 2017 г. Уровень вакансии в классе С на конец 

отчетного периода составил 8,4% (+0,4 п.п. к предыдущему кварталу). В целом с начала года вакансия 

в классе С выросла на 0,1 п.п. По итогам трех кварталов 2018 г. активными арендаторами крупных 

площадей выступали торговые, промышленные, строительные и транспортные компании. Крупнейшей 

сделкой аренды офисных площадей с начала года остается аренда 18,5 тыс.кв.м в «Альфа Арбат Центр» 

(класс А) компанией «Аэрофлот». В 3 квартале в структуре крупных сделок (от 1 тыс.кв.м) офисные 

площади классов А и В+/В распределились поровну, в целом с начала года – лидирует А класс с долей 

66%. 

 
Коммерческие условия 
С начала года наибольшие изменения арендной ставки наблюдаются в классе А. По итогам 3 

квартала средняя заявленная арендная ставка в классе А выросла на 3,7% (до 2085 руб./кв.м/ мес.ⁱ ). В 

целом с начала года рост составил 4,3%. На рост среднего показателя влияет уход из предложения 

блоков по более низкой ставке, и общее повышение в ряде объектов (преимущественно центрального 

расположения) на фоне активного спроса. В классе В+ средняя арендная ставка за отчетный период 

выросла на 0,8%, вернувшись к уровню начала 2018 года (1340 руб./кв.м/мес.). Таким образом, с начала 

года ставка в классе В+ остаётся стабильной. С начала года уровень средних арендных ставок в классах 

В и С остается без изменений, на уровне 1100 руб./кв.м/мес. и 920 руб./кв.м/мес. соответственно. Сред-

невзвешенная арендная ставка в классах В+/В на конец отчетного периода составила 1250 

руб./кв.м./мес. (+0,8% за квартал и 0% - за 9 мес. 2018 г.). Ценовая дистанция увеличилась между клас-

сами В+ и А на 2 п.п. – до 36%, и между классами В и В+ на 1 п.п. – до 17%. 
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Выводы и прогноз развития 
В 3 квартале 2018 г. на рынок выведено 41,7 тыс.кв.м офисных площадей (GLA), доля класса А 

составила 83%. С начала года введено 87 тыс.кв.м, что на 23% ниже сопоставимого периода 2017 г., и 

почти в 3 раза ниже объёмов девяти месяцев 2016 г. В 4 квартале ожидается ввод 73-102 тыс.кв.м офис-

ных площадей, из которых 47-65% - класс А. Часть объектов традиционно перенесется на 2019 г. Об-

щий годовой объем ввода может составить 160-190 тыс.кв.м, что является самым низким показателем 

за последние 5 лет. На фоне сокращения объемов нового предложения классов А, В+ и В продолжает 

снижаться средний уровень вакансии (-1,8 п.п. за три квартала). К концу года уровень вакансии в классе 

А может снизиться еще на 0,1-0,3 п.п. и составить 16,7- 16,9%. В классе В+/В вакансия в связи с новым 

вводом объектов может вырасти на 0-0,3%. Уровень вакантных площадей в классе С останется неиз-

менным, либо снизится в пределах 0,3 п.п. По итогам трех кварталов наибольшие изменения средней 

арендной ставки произошли в классе А, где рост составил 4,3%. Классы В+/В и С не продемонстриро-

вали существенных изменений арендных ставок. До конца года возможно незначительное повышение 

заявленных арендных ставок в классах А, В+/В на 0,5-1,5%. 
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Движение рынка за 2017-2018 гг. 

 
Торговая недвижимость. Общая ситуация на рынке 

 Оборот розничной торговли Москвы за январь-август составил 102,4% к аналогичному пе-

риоду 2017 г.  

 Оборот общественного питания демонстрирует рост к предыдущему году – 108,4% за ян-

варь-август.  

 Реальные располагаемые денежные доходы населения Москвы за январь-июль – 100,9% к 

аналогичному периоду 2017 г.  

 В 3 квартале 2018 г. посещаемость торговых центров Москвы в среднем на 0,6% выше по 

сравнению с аналогичным периодом 2017 г. 
Предложение на рынке торговой недвижимости 
В 3 квартале 2018 г. был открыт 1 районный торговый центр «Артимолл» в Мытищах (6,0 

тыс.кв.м GLA), сроки других ожидаемых в отчетном периоде объектов были перенесены на 4 квартал. 

В 3 квартале после реконструкции заработал специализированный детский ТЦ «Улей» (GLA 6 

тыс.кв.м) В целом с начала года введено 8 торговых центров совокупной площадью 126,1 тыс.кв.м 

(GLA). Это почти в 2 раза (или на 46%) меньше объемов сопоставимого периода 2017 г. Крупнейший 

из выведенных за три квартала объектов – суперрегиональный ТРЦ «Каширская Плаза» (71,0 тыс.кв.м 
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GLA). До конца года рынок продолжит пополняться небольшими торговыми центрами, площадь кото-

рых не превышает 20 тыс.кв.м. GLA. 

 

 
Спрос 

В 3 квартале средний уровень вакансии торговых центров Москвы продолжил снижение (с начала 2017 

г.) и составил на конец отчетного периода 8,7% (-0,3 п.п. за квартал). С начала года средний уровень 

вакансии сократился на 0,9 п.п. Продолжает заполняться арендаторами строящийся ТРЦ «Саларис», 

привлекший в 3 квартале двух крупных арендаторов – Joki Joya (2,5 тыс.кв.м) и «Домаркет» (2 

тыс.кв.м). Из крупных открытий (площадь от 2,0 тыс.кв.м) в торговых центрах Москвы: • Фитнес-клуб 

Ohana в ТК «Новомосковский» (3,5 тыс.кв.м); • Сеть супермаркетов «Перересток» в ТК «Глобал Молл» 

(2,5 тыс.кв.м); • Парк развлечений Zamania открылся в ТК «Новомосковский» на площади 2,2 тыс.кв.м. 

В числе новых международных брендов, открывших свои магазины в Московском регионе в 3 кв. 2018 

г.: • Французская сеть магазинов косметики и парфюмерии Sephora вернулась на российский рынок, 

открывшись в ТК «Авиапарк». • Немецкий бренд одежды Orsay (ушедший с рынка в 2014 г.) открылся 

в ТК «Гагаринский» (190 кв.м). • Производитель бытовой техники Haier (Китай) открыл свой первый 

магазин в специализированном ТК «Черемушки». • Первый магазин Tommy Jeans (от Tommy Hilfiger) 

открылся на площади 110 кв.м в ТК «Метрополис». В 3 квартале рынок покинули: немецкая сеть ги-

пермакетов техники и электроники Media Markt, американская сеть мебельных магазинов Crate & 

Barrel, британский бренд одежды и аксессуаров L.K. Bennett. 
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Коммерческие условия 
В 3 квартале 2018 г. индикатор средней арендной ставки продемонстрировал динамику только 

в сегменте операторов торговой галереи. Средняя арендная ставка для операторов торговой галереи по 

итогам отчётного периода составила 40 тыс.руб./кв.м/год, увеличившись на 1,3%. Для якорных арен-

даторов арендная ставка не изменилась по отношению к предыдущему периоду, сохранившись на 

уровне 13,7 тыс.руб./кв.м/год. Изменения средней арендной ставки с начала года составили: для тор-

говой галереи -1%, для якорных арендаторов +1,5%. 

 
Выводы и прогноз развития 
В 3 квартале введен 1 ТЦ районного масштаба. Всего за три квартала на рынок выведено 126,1 

тыс.кв.м (GLA) – это 60% планируемого годового объёма ввода. Крупнейший объект, введённый в 

2018 г. – ТРЦ «Каширская Плаза». В 4 квартале ожидается открытие 5-7 ТЦ общей площадью 60 - 90 
тыс.кв.м (GLA). Таким образом, годовой объем ввода может составить 180-210 тыс.кв.м GLA – это 

самый низкий показатель за последние 5 лет. Уровень вакансии продолжил снижение (0,3 п.п. за квар-

тал и 0,9 п.п. с начала года) – до 8,7%. Индикатор средней арендной ставки за 3 квартал изменился 

только для операторов торговой галереи (1,3%). С начала года средняя ставка для якорных арендаторов 

выросла на 1,5%. Для операторов торговой галереи данный показатель, напротив, снизился (-1% ). 
Предпосылок для существенного изменения арендных ставок в 4 квартале 2018 г. нет. Уровень вакант-

ных площадей может снизиться на 0,1-0,2 п.п. с учетом высокой вероятности переноса ввода торговых 

центров. 
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Движение рынка за 2017-2018 гг. 

 

Стандартные условия аренды офисного помещения7 
Срок договора в среднем составляет 3-7 лет. 
Досрочное расторжение возможно через 3 года после начала аренды с удержанием депозита и 

неамортизированной стоимости отделки в качестве штрафной санкции. Это условие стало более попу-

лярно в кризисный период. Уведомление о расторжении высылается за 6-12 месяцев. Если в договоре 

есть условие о пересмотре арендной ставки после 3 лет, договор может быть расторгнут любой из сто-

рон в эту дату. 
Переуступка права аренды / субаренда обычно возможна, но условия и процедура – предмет 

для переговоров с собственником. 
Правила измерения площади: как правило, по системе BOMA. Некоторые собственники зданий 

используют систему БТИ. 
Валюта договора и периодичность платежей: рубли и доллары США за кв. м в год, оплата 

производится ежемесячно или ежеквартально авансом. 
Депозит: эквивалент арендной платы за 1-3 месяца (банковская гарантия, но она используется 

реже, т.к. арендодатели предпочитают депозит). 

                                                      
7 Обзор компании Cushman & Wakefield «Коммерческая недвижимость. Россия. #Marketbeat. 3 квартал 2017. 
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Пересмотр ставки аренды в кризисный период часто включается в договоры аренды (срок и 

процедура пересмотра – предмет для переговоров). 
Индексация для договоров в рублях – 5-10%, для договоров в валюте – 2,5-4% или на уровне 

инфляции Еврозоны или США. 
Операционные расходы, ремонтные работы, страховка 
Ремонтные работы: 
Арендатор: поддержка состояния и обслуживание внутренних помещений. 
Арендодатель: ремонт общих зон, несущих конструкций здания. 
Страховка: 
Арендатор: страхование собственного имущества. 
Арендодатель: страхование здания, которое обычно включено в операционные расходы, опла-

чиваемые арендаторами. 
Операционные расходы: 
Оплачиваются арендатором по принципу «открытая книга» или фиксированный размер пла-

тежа. 
Коммунальные платежи: 
Часто включены в операционные расходы, но возможны различные варианты в разных проек-

тах. 
Налоги 
Налог на недвижимость 
Арендодатель: размер налога варьируется в зависимости от региона. В Москве составляет 1,2% 

от кадастровой стоимости объекта в 2015 году, 1,3% в 2016 году, 1,4% в 2017 году и 1,5% в 2018 году. 
Арендатор: арендодатель может полностью или частично включать размер налога в операци-

онный расходы, оплачиваемые арендатором. 

НДС 20%. 

Стандартные условия аренды торгового помещения8 
Срок договора в среднем составляет 3-5 лет, для якорных арендаторов – 7-10 лет. 
Досрочное расторжение возможно через 2-3 года после начала аренды, обсуждается с соб-

ственником. 
Переуступка права аренды / субаренда обычно невозможна, в редких случаях – предмет пере-

говоров с собственником. 
Правила измерения площади: как правило, по системе BOMA. Некоторые собственники зданий 

используют систему БТИ. 
Валюта договора и периодичность платежей: рубли и доллары США за кв.м. в год, оплата 

производится ежемесячно или ежеквартально авансом. 
Депозит: эквивалент арендной платы за 1-2 месяца (возможна банковская гарантия). 
Пересмотр ставки аренды в кризисный период часто включается в договоры аренды (срок и 

процедура пересмотра – предмет для переговоров). 
Индексация для договоров в рублях – инфляция в России или 8-10% для договоров в долларах 

США – US CPI или 5%. 
Дополнительная плата за вход в проект: % от оборота в качестве арендного платежа. В торго-

вых центрах очень часто применяется комбинированная ставка аренды (минимальный фиксированный 

платеж плюс % от оборота арендатора). В среднем процентная ставка варьируется между 12-15% для 

операторов торговой галереи, 3-5% для крупных якорных арендаторов. 
Операционные расходы, ремонтные работы, страховка 
Ремонтные работы: 
Арендатор: поддержка состояния и обслуживание внутренних помещений. 
Арендодатель: ремонт общих зон, несущих конструкций здания. 

                                                      
8 Обзор компании Cushman & Wakefield «Коммерческая недвижимость. Россия. #Marketbeat. 3 квартал 2017. 


