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СОПРОВОДИТЕЛЬНОЕ ПИСЬМО 

 

В соответствии с Договором на оказание услуг № 01.11.017-15 от 01 ноября 2017 г. ООО 

«Независимая экспертная оценка Вега» произвела оценку рыночной стоимости годовой арендной платы за 

пользование нежилыми встроенными помещениями, расположенными по адресу: г. Москва, Мантулинская 

улица, д.5 строен.2. 

Оценка рыночной стоимости арендной ставки помещения была произведена по состоянию на 10 

ноября 2017 г. 

Результаты анализа имеющейся в нашем распоряжении информации позволяют сделать вывод о 

том, что рыночная стоимость годовой арендной платы за пользование нежилым помещением, по состоянию 

на 10 ноября 2017 г., с учетом ограничительных условий и сделанных допущений составляет округленно: 

 
№ 

п/п 
Наименование объекта оценки 

Рыночная стоимость годовой арендной 

платы, руб. без учета НДС и ЭР  

1 

Нежилое помещение, общей площадью 136,5 кв. м (1 этаж), 

расположенное по адресу: г. Москва, Мантулинская улица, д.5 

стр.2 

1 734 642  

 

Настоящее заключение необходимо рассматривать только в контексте полного текста настоящего 

Отчета. 

Оценка проведена, а Отчет составлен в соответствии с требованиями Федерального закона от 

29.07.1998 года №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», Федеральных стандартов 

оценки: ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3, утвержденных Приказами Минэкономразвития России от 20.05.2015 

г. №№ 297-299 и ФСО №7, утвержденного Приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. № 611 

(соответственно). 

 

 

 

 

С уважением,  

Генеральный директор 

ООО «Независимая экспертная оценка Вега 

/К.С. Назаров/ 
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ООО «Независимая экспертная оценка Вега», 2017 г. 

1. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ 

1.1. Основные факты и выводы 

Объект оценки: 
Нежилое помещение, общей площадью 136,5 кв. м (1 этаж), расположенное 

по адресу: г. Москва, Мантулинская улица, д.5 стр.2 

Собственник(и): 

Право оперативного управления Государственным автономным 

учреждением культуры города Москвы «Парк культуры и отдыха «Красная 

Пресня» 

Оцениваемые права:  Право аренды 

Заказчик оценки: ГАУК г. Москвы ПКиО «Красная Пресня» 

Цель и назначение оценки: Определение рыночной стоимости для сдачи помещения в аренду 

Дата проведения оценки  

(дата определения стоимости): 
10 ноября 2017 г. 

Дата осмотра: 10 ноября 2017 г. 

Дата составления отчета: 10 ноября 2017 г. 

 

Результаты оценки, полученные при применении: 
Затратный подход: не применялся 

Доходный подход: не применялся 

Сравнительный подход: 

№ 

п/п 
Наименование объекта аренды 

Рыночная стоимость годовой 

арендной платы, руб. без учета 

НДС и ЭР 

1 
Нежилое помещение, общей площадью 136,5 кв. м (1 этаж), 

расположенное по адресу: г. Москва, Мантулинская улица, д.5 стр.2 
1 734 642 
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ООО «Независимая экспертная оценка Вега», 2017 г. 

1.2. Задание на оценку 

Оцениваемый объект (далее, 

«Объект оценки») и его состав: 

Нежилое помещение, общей площадью 136,5 кв. м (1 этаж), расположенное 

по адресу: г. Москва, Мантулинская улица, д.5 стр.2 

Оцениваемые права  Право аренды 

Правообладатель 

Право оперативного управления Государственным автономным 

учреждением культуры города Москвы «Парк культуры и отдыха «Красная 

Пресня» 

Ограничения и обременения 

указанных прав: 
аренда 

Цель и назначение оценки: Определение рыночной стоимости для сдачи помещения в аренду 

Предполагаемое использование 

результатов оценки: 
Определение рыночной стоимости для сдачи помещения в аренду 

Вид стоимости: Рыночная  

Дата и номер Договора об оценке: № 01.11.017-15 от 01 ноября 2017 г.  

Дата оценки: 10 ноября 2017 г. 

Дата осмотра: 10 ноября 2017 г. 

Дата составления отчета: 10 ноября 2017 г. 

Статус настоящего документа: Полный повествовательный Отчет об оценке 

Форма отчета: Письменная 

Допущения и ограничения при 

проведении оценки: 

Полный перечень указан в пункте 1.7 Допущения и ограничительные 

условия, использованные Оценщиком при проведении исследования. 

Балансовой стоимость: н/д 

Определение границ интервала 

стоимости недвижимости, 

являющейся Объектом оценки 

(ФСО №7, п. 30) 

Суждение Оценщика о возможных границах интервала, в котором, 

помимо указания в Отчете об оценке итогового результата оценки 

стоимости, может находиться  определяемая стоимость недвижимости, 

являющейся Объектом оценки,  не требуется.  
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ООО «Независимая экспертная оценка Вега», 2017 г. 

1.3. Сведения об Оценщике 

 

Для оказания услуг по Договору № 01.11.017-15 от 01 ноября 2017 г. не привлекались другие 

специалисты, помимо указанных выше Оценщиков. 

1.4. Сведения о Заказчике 
Заказчик Объекта оценки: ГАУК г. Москвы ПКиО «Красная Пресня» 

ИНН 7703032947 

КПП 770301001 

Адрес юридический 123100,  г.  Москва, ул.  Мантулинская, д.5, стр.2 

БАНКОВСКИЕ РЕКВИЗИТЫ Р/счет 40601810245253000002 в  ГУ  Банка  России  по  ЦФО,  г.  

Москва 35   
 

 

  

Сведения об оценщике, работающем на основании трудового договора 

И
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и

ст
-о

ц
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щ
и
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Фамилия, Имя, Отчество Фриж Максим Игоревич 

Информация о членстве в саморегулируемой 

организации оценщиков, местонахождение 

саморегулируемой организации 

Член саморегулируемой организации оценщиков Межрегиональная 

саморегулируемая некоммерческая организация – Некоммерческое 

партнерство «Общество профессиональных экспертов и оценщиков». 

Включен в реестр оценщиков 17.05.2010г. за регистрационным № 

00986. 

Вид, номер и дата выдачи документа, 

подтверждающего получение знаний в 

области оценочной деятельности 

Высшее юридическое, квалификация юрист эксперт-криминалист по 

специальности юриспруденция, диплом о высшем образовании БВС № 

0374278 выдан 27 июля 2000г. Волгоградский юридический институт 

МВД РФ. 

Диплом о профессиональной переподготовке «Оценка стоимости 

предприятия (бизнеса)», 2009г. Курганский государственный 

университет. 

Свидетельство о повышении квалификации «Оценочная 

деятельность», подтверждающее получение профессиональных 

знаний в соответствии с образовательными программами, 

согласованными с Минимуществом России, диплом № 622402448409 

выдан 28 ноября 2015г. ЧОУ ВО «Рязанский институт бизнеса и 

управления», г.Рязань. 

Контактный телефон: 8 (495) 761-26-32 

адрес электронной почты: NeoWega@bk.ru 

Почтовый адрес г. Москва, ул. Балтийская, д. 9, офис 409 

Сведения о страховании гражданской 

ответственности оценщика 

Страховой полис: № 433-748-006620/17 «Ингосстрах» Срок действия 

договора страхования – с 14 февраля 2017 г. по 13 февраля 2018 г. 

Стаж работы в оценочной деятельности, лет Стаж в оценочной деятельности 8 лет 

Сведения о юридическом лице, с которым оценщик заключил трудовой договор 

И
сп

о
л
н

и
те

л
ь
 –

 к
о

н
тр
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р
 

Организационно-правовая форма и полное 

наименование 
ООО «Независимая экспертная оценка Вега» 

Место нахождения юридического лица Юридический адрес: 125315, г. Москва, ул. Асеева, д. 8, офис 74 

ОГРН 1147746893326 

Дата присвоения ОГРН 06.08.2014г. 

ИНН / КПП 7718992770/771331 

Банковские реквизиты 
р/счет 40702810802750001879 в ОАО «АЛЬФА-БАНК» г. Москва; 

Кор/счет 30101810200000000593 

БИК 044525593 

Сведения о страховании гражданской 

ответственности 

Полис № 922/1263900995 страхования гражданской ответственности 

организации, заключающей договоры на проведение оценки. Срок 

действия договора страхования: с 00 часов 00 минут 08.09.2017 г. по 

24 часа 00 минут 07.09.2018 года. 

Страховая сумма: 35 000 000 (тридцать пять миллионов) рублей 

 Сведения о независимости юридического лица 

Сведения о независимости юридического лица, с которым оценщик 

заключил трудовой договор, и оценщика в соответствии с 

требованиями статьи 16 Федерального закона «О внесении изменений 

в отдельные законодательные акты Российской Федерации» №360-ФЗ 

от 03 июля 2016 года (в действующей на дату составления отчета 

редакции) – требование о независимости выполнено. 
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1.5. Применяемые стандарты оценочной деятельности 

Оценка стоимости проводилась как в соответствии с требованиями Федерального закона № 135-ФЗ 

от 29.07.1998 г. «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», так и в соответствии с: 

 Федеральным стандартом оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению 

оценки» (ФСО №1), утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 297, 

 Федеральным стандартом оценки «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО №2), утвержденным 

Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 298, 

 Федеральным стандартом оценки «Требования к отчету об оценке» (ФСО №3), утвержденным 

Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 299, 

 Федеральным стандартом оценки «Оценка недвижимости» (ФСО №7), утвержденным Приказом 

Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. № 611. 

Также Оценщик придерживался Стандартов и правил оценочной деятельности Саморегулируемой 

организации МСНО-НП "ОПЭО". 

Данные стандарты и правила являются обязательными к использованию (в соответствии с 

положениями ст. 15 Федерального Закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 

июля 1998 года №135-ФЗ. 

1.6. Сертификат качества оценки 

1.  Факты, изложенные в Отчете, верны и соответствуют действительности. 

2.  Содержащиеся в Отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самому Оценщику и 

действительны строго в пределах ограничительных условий и допущений, являющихся частью настоящего 

Отчета. 

3.  Оценщик не имеет ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в Объекте оценки и 

действует непредвзято и без предубеждений по отношению к участвующим сторонам. 

4.  Вознаграждение Оценщика не зависит от итоговой стоимости оценки, а также тех событий, 

которые могут наступить в результате использования Заказчиком или третьими сторонами выводов и 

заключений, содержащихся в Отчете. 

5. Оценка проведена, и Отчет составлен в соответствии с требованиями Федерального закона от 

29.07.1998 года №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», Федеральных стандартов 

оценки: ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3, утвержденных Приказами Минэкономразвития России от 20.05.2015 

г. №№ 297-299 и ФСО №7, утвержденного Приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. № 611 

(соответственно). 

6.  Представитель Заказчика получил все разъяснения относительно целей оценки, своих прав, 

обязанностей и возможностей Оценщика, ознакомлен со значением используемых терминов. 

7.  Статус Оценщика определяется как независимый оценщик, – т.е. внешний оценщик, который 

дополнительно не имел отношений к Объекту оценки, подразумевающих оплату услуг, за исключением 

оплаты услуг по оценке. 

8. В ходе подготовки Отчета об оценке никто не оказывал Оценщикам существенной 

профессиональной помощи. 

1.7. Сделанные допущения и ограничивающие условия 

Сертификат качества оценки, являющийся частью настоящего Отчета, ограничивается следующими 

условиями: 

1.В процессе подготовки настоящего Отчета, Оценщик исходил из достоверности всех 

правоустанавливающих документов на Объект оценки, предоставленных Заказчиком. 

2.Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав на владение Объектом оценки, 

достоверность которых резюмируется со слов Заказчика. Оцениваемые права собственности 

рассматриваются свободными от каких-либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в Отчете.   

3.От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом по поводу 

составленного Отчета или оцененного имущества, кроме как на основании отдельного договора с 

Заказчиком или официального вызова суда. 

4.При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на 

стоимость Объекта оценки. На Оценщике не лежит ответственность по обнаружению (или в случае 

обнаружения) подобных факторов. 

5.Исходные данные, использованные Оценщиком при подготовке Отчета, были получены из 

надежных источников и считаются достоверными. Тем не менее, Оценщик не может гарантировать их 

абсолютную точность, поэтому там, где это возможно, делаются ссылки на источник информации. 

6.Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать Отчет (или любую его часть) иначе, чем это 

предусмотрено Договором на оказание услуг по оценке. 
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7.Мнение Оценщика относительно рыночной стоимости действительно только на дату оценки. 

Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических, 

юридических и природных условий, которые могут повлиять на стоимость Объекта оценки. 

8.Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно стоимости Объекта 

оценки и не является гарантией того, что оно перейдет из рук в руки по цене, равной указанной в Отчете 

стоимости.  

9.Все расчеты в рамках настоящей оценки выполнены с помощью Microsoft Excel. В связи с более 

точным вычислением десятичных знаков, результаты расчетов могут отличаться от результатов, 

выполненных с помощью калькулятора;  

10.В процессе оценки оценщик оставляет за собой право проводить округления полученных 

результатов в соответствии с правилами округления, не оказывающие существенного влияния на итоговый 

результат стоимости объекта оценки; 

11.Кроме вышеуказанных условий, в ходе расчетов Оценщик, возможно, будет вынужден принять 

дополнительные условия, допущения и ограничения. В таком случае, принятые допущения будут 

непосредственно отмечены Оценщиком в соответствующей части Отчета. 

12.За наличие скрытых дефектов, способных существенно повлиять на стоимость объекта, Оценщик 

ответственности не несет. 

13.В рамках данного Отчета ограничения (обременения) права не учитываются при расчете 

рыночной стоимости Объекта оценки. 

14.Итоговая рыночная стоимость арендной ставки за 1 кв. м. площади объекта оценки не включает 

НДС. 

15.Данные, отсутствующие в документах, были предоставлены Заказчиком. 
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2. ИСПОЛЬЗУЕМАЯ ТЕРМИНОЛОГИЯ И ПРОЦЕСС ОЦЕНКИ 

2.1. Используемая терминология оценки 
 

В соответствии с требованиями Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации» от 29.07.1998 г. №135 – ФЗ и Федеральных стандартов оценки: ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3, 

утвержденных Приказами Минэкономразвития России от 20.05.2015 г.  

№№ 297, 298, 299 (соответственно): 

Оценочная деятельность. Под оценочной деятельностью понимается профессиональная 

деятельность субъектов оценочной деятельности, направленная на установление в отношении объектов 

оценки рыночной, кадастровой или иной стоимости. 

Рыночная стоимость объекта оценки. Наиболее вероятная цена, по которой данный объект 

оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют 

разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо 

чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

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

исполнение; 

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

 объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для 

аналогичных объектов оценки; 

 цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к 

совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; 

 платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

Объект оценки. К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых 

законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте. 

Цена- это денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая участниками в 

результате совершенной или предполагаемой сделки. 

Стоимость объекта оценки - это наиболее вероятная расчетная величина, определенная на дату 

оценки в соответствии с выбранным видом стоимости согласно требованиям Федерального 

стандарта оценки "Цель оценки и виды стоимости (ФСО N 2)". 

Итоговая величина стоимости - стоимость объекта оценки, рассчитанная при использовании 

подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в 

рамках применения различных подходов к оценке. 

Подход к оценке - это совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. Метод 

проведения оценки объекта оценки - это последовательность процедур, позволяющая на основе 

существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из 

подходов к оценке. 

Дата определения стоимости объекта оценки (дата проведения оценки, дата оценки) - это дата, 

по состоянию на которую определена стоимость объекта оценки. 

Информация о событиях, произошедших после даты оценки, может быть использована для 

определения стоимости объекта оценки только для подтверждения тенденций, сложившихся на дату 

оценки, в том случае, когда такая информация соответствует сложившимся ожиданиям рынка на дату 

оценки. 

Допущение - предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, условий или 

обстоятельств, связанных с объектом оценки или подходами к оценке, которые не требуют проверки 

оценщиком в процессе оценки. 

Объект-аналог - объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, 

техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 

Сравнительный подход - совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости 

объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами 

Доходный подход - совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых доходов 

от использования объекта оценки. 

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 

определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта оценки с 

учетом износа и устаревании. 

2.2. Процесс оценки 

Целью оценки является определение рыночной стоимости прав аренды на помещения.  

Процесс оценки включал в себя: 

а) заключение с заказчиком Договора об оценке;  

http://base.garant.ru/191704/#block_1000
http://base.garant.ru/191704/#block_1000
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б) установление количественных и качественных характеристик Объекта оценки;  

в) анализ рынка, к которому относится Объект оценки. Проведение бесед с риэлторами и другими 

экспертами в области недвижимости;  

г) выбор метода (методов) оценки в рамках каждого из подходов к оценке и осуществление 

необходимых расчетов;  

д) обобщение результатов, полученных в рамках каждого из подходов к оценке, и определение 

итоговой величины стоимости Объекта оценки;  

е) составление и передача заказчику Отчета об оценке.  

Оценщик осуществляет сбор и обработку:  

- правоустанавливающих документов, сведений об обременении Объекта оценки правами иных лиц;  

- данных бухгалтерского учета и отчетности, относящихся к Объекту оценки;  

- информации о технических и эксплуатационных характеристиках Объекта оценки;  

- информации, необходимой для установления количественных и качественных характеристик 

Объекта оценки с целью определения его стоимости, а также другой информации, связанной с Объектом 

оценки.  

Оценщик определяет и анализирует рынок, к которому относится Объект оценки, его историю, 

текущую конъюнктуру и тенденции, а также аналоги Объекта оценки и обосновывает их выбор.  

Оценщик осуществляет необходимые расчеты того или иного вида стоимости Объекта оценки с 

учетом полученных количественных и качественных характеристик Объекта оценки, результатов анализа 

рынка, к которому относится Объект оценки, а также обстоятельств, уменьшающих вероятность получения 

доходов от Объекта оценки в будущем (рисков), и другой информации.  

Оценщик при проведении оценки обязан использовать (или обосновать отказ от использования) 

затратный, сравнительный и доходный подходы к оценке. 

Оценщик вправе самостоятельно определять в рамках каждого из подходов к оценке конкретные 

методы оценки.  

Оценщик на основе полученных в рамках каждого из подходов к оценке результатов определяет 

итоговую величину стоимости Объекта оценки. Итоговая величина стоимости Объекта оценки должна быть 

выражена в рублях в виде единой величины, если в Договоре об оценке не предусмотрено иное.  

Итоговая величина стоимости Объекта оценки, указанная в Отчете об оценке, составленном в 

порядке и на основании требований, установленных Федеральным законом «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации», стандартами оценки и нормативными актами по оценочной деятельности 

уполномоченного органа по контролю за осуществлением оценочной деятельности в Российской 

Федерации, может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с Объектом оценки, если с 

даты составления Отчета об оценке до даты совершения сделки с Объектом оценки или даты представления 

публичной оферты прошло не более 6 месяцев. 

Обзор общепринятых подходов к оценке 

Оценщик в своей работе использовал один из трех основных подходов к оценке недвижимости: 

Затратный метод (не применялся) 

При оценке рыночной стоимости объектов недвижимости базой затратного подхода является 

принцип замещения. Этот принцип утверждает, что благоразумный покупатель не заплатит за объект 

больше, чем будет стоить ему приобрести свободный земельный участок и создать улучшения равной 

желанности и полезности без чрезмерной задержки. По аналогии с этим можно утверждать, что 

благоразумный продавец не пожелает продать объект дешевле, чем стоило ему приобрести свободный 

земельный участок и создать улучшения с учетом компенсации за его активность и принятые риски (т.е. с 

учетом прибыли предпринимателя). 

При оценке величины арендной ставки или платы объектом оценки является не сам объект 

недвижимости (полное право собственности на него), а совокупность «частичных» прав - пользования и 

владения в течение определенного срока - срочное право аренды. Поэтому затратный подход основан на 

следующей предпосылке: благоразумный арендодатель не пожелает сдать в аренду объект по ставке 

меньшей, чем обеспечит ему возврат капитала (и доход на капитал), вложенного в приобретение свободного 

земельного участка и создание улучшения с учетом компенсации за его активность и принятые риски (т.е. 

с учетом прибыли предпринимателя). Логика затратного подхода остается прежней, если вместо затрат на 

создание использовать затраты на приобретение объекта. В любом случае базой для расчета арендной платы 

являются затраты арендодателя на создание либо приобретение объекта аренды.  

Специфичность расчета затратным подходом стоимости срочного права аренды в отличие от 

стоимости права собственности на объект заключается в том, что если в последнем случае требуется 

рассчитать сумму, которая бы компенсировала затраты собственника на создание объекта при его 
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единовременной продаже, то в первом требуется рассчитать сумму, которая бы компенсировала затраты 

собственника при ее регулярном получении (по договору аренды). 

Затратный подход к оценке рыночной арендной ставки представляет собой т.н. «обратную задачу» 

теории оценки. Обратная задача опирается на «базовый постулат» теории оценки – чем более корректны 

расчеты по всем трем подходам, тем более близки их результаты. Т.е. при известной стоимости актива 

(найденной сравнительным и/или затратным подходами) и норме доходности определяется чистый 

операционный доход и ставка аренды. 

Затратный подход реализуется методом компенсации издержек доходами. Затратный подход не 

учитывает конъюнктуру рынка, уровень спроса на аналогичные объекты недвижимости, перспективы 

развития района, изменения в инфраструктуре, социально-экономические изменения. Невозможность учета 

вышеуказанных факторов может существенно исказить итоговую рыночную стоимость. 

Таким образом, принимая во внимание вышеуказанные обстоятельства, Оценщик пришел к 

выводу о нецелесообразности применения затратного подхода в рамках настоящего отчета. 

Сравнительный подход 

Сравнительный подход основывается на предпосылке, что субъекты на рынке осуществляют сделки 

купли-продажи или аренды по аналогии, то есть, основываясь на информации о сходных сделках или 

предложениях. Предполагается, что благоразумный арендатор не заплатит за сдаваемый в аренду объект 

больше, чем сдается в аренду на рынке самый дешевый объект аналогичного качества и полезности. 

Процедура оценки основывается на сравнении оцениваемого объекта с сопоставимыми объектами 

недвижимости (объекты сравнения или объекты-аналоги), которые были недавно проданы (или сданы в 

аренду), с внесением корректировок по параметрам, по которым объекты отличаются друг от друга. 

При наличии достаточного количества достоверной информации о недавних сделках с подобными 

объектами, сравнительный подход позволяет получить результат, максимально близко отражающий 

отношение рынка к объекту оценки. 

Сравнительный подход реализуется методом сравнительного анализа договоров аренды (либо 

предложений к аренде). 

Доходный подход (не применялся) 

Доходный подход, основанный на принципе ожидания, отражает позицию благоразумного 

арендатора, который не будет платить арендную плату за определенный срок пользования и владения 

объектом недвижимости больше, чем доход для его бизнеса, который как ожидается будет приносить в 

течение этого срока данное право аренды. Подход может показать верхнюю границу арендной платы, 

которая может быть уплачена без чрезмерного ущерба для бизнеса арендатора. 

Т.е. подход отражает точку зрения арендатора, который определяет предельно допустимую 

величину ставки арендной платы, опираясь на свои представления о допустимой величине части 

ожидаемых им предпринимательских доходов, которую он считал бы возможным отдавать за пользование 

и владение арендуемым помещением для извлечения этих доходов. 

Оценщику следует распределить доход от бизнеса типичного арендатора между всеми видами 

факторов производства, вычленяя сумму, «генерируемую» недвижимостью, т.е. определяя «добавочную 

продуктивность» земли и улучшений по остаточному принципу. Эта сумма («добавочная продуктивность») 

и будет определять величину рыночной арендной платы типичного арендатора за пользование и владение 

объектом недвижимости в течение соответствующего периода. 

Исходя из объема и качества имеющейся информации, Оценщик пришел к выводу, что 

доходный подход не может быть применен с достаточной степенью достоверности. 

 

Согласование результатов. Итоговая оценка стоимости 

В зависимости от конкретной ситуации, результаты каждого из трех подходов могут в большей или 

меньшей степени отличаться друг от друга. Выбор итоговой оценки стоимости зависит от назначения 

оценки, имеющейся информации и степени ее достоверности. Для определения итоговой величины 

используется метод средневзвешенной стоимости, а также субъективное мнение Оценщика.  
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3. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

3.1. Общая информация об объекте оценки 

Объектом оценки является: Нежилое помещение, общей площадью 136,5 кв. м (1 этаж), 

расположенное по адресу: г. Москва, Мантулинская улица, д.5 стр.2  

Рис.1. Местонахождение оцениваемого объекта на карте. 

 
Таблица 3.1.1 

Показатель Нежилое помещение, общей площадью 136,5 кв. м (1 этаж) 

Страна Россия 

Город Москва 

Административный округ Пресненский район Центрального округа (ЦАО) г. Москвы 

Адрес г. Москва, Мантулинская улица, д.5 стр.2 

Ближайшая станция метро, расстояние м. Выставочная- 810 м 

Удобство подъездных путей Хорошее 

Окружающая застройка Смешанная 

Наличие ограждения территории В наличии, доступ не ограничен 

Земельный участок  

Площадь земельного участка Нет данных 

Кадастровый номер квартала Нет данных 

Вид права на землю Нет данных 

Категория земель Нет данных 

Физические характеристики здания, в 

котором располагается оцениваемый 

объект 

 

Назначение здания Нежилое  

Год постройки До 1917 

Код реконструкции  Данные отсутствуют 

Описание конструктивных элементов  

Стены: Кирпичные 

Перекрытия: Нет данных 

Назначение объекта оценки Офисное, на момент оценки не эксплуатируется 

Предполагаемое использование Офисное 

Общая площадь объекта оценки, кв.м. 136,5 кв.м 

Этаж расположения 1 этаж 

Наличие отдельного входа В наличии 

Состояние внутренней отделки Стандартный ремонт 

Наличие организованной парковки: Стихийная  

Инженерное оборудование 

Водопровод: Есть 

Канализация: Есть 

Теплоснабжение Есть 

Электроосвещение: Есть 

  

http://www.moscowmap.ru/okruga/cao/presnensky.html
http://www.moscowmap.ru/okruga/cao.html
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3.2. Оцениваемые права 

Оценивается право аренды. Согласно ст.606 «Договор аренды» ГК РФ, «По договору аренды 

(имущественного найма) арендодатель (наймодатель) обязуется предоставить арендатору (нанимателю) 

имущество за плату во временное владение и пользование или во временное пользование. 

Плоды, продукция и доходы, полученные арендатором в результате использования арендованного 

имущества в соответствии с договором, являются его собственностью». 

3.3. Обременения оцениваемых прав 

Оценщики проанализировали возможность обременения оцениваемого объекта следующими 

факторами: 

 наличие залога объекта оценки; 

 наличие договоров аренды, вызывающих ограничения по сдаче площадей в аренду новым 

арендодателям. 

Обременение прав на оцениваемое имущество исследуется с точки зрения того, как может повлиять 

наличие обременения на экономические интересы существующего владельца имущества и ожидания 

предполагаемого инвестора.  

Обременением оцениваемого объекта являются: залог (ипотека в силу закона), аренда и субаренда. 

Наличия данных обременений на экономические интересы существующего владельца имущества и 

ожидания предполагаемого инвестора не влияет. 

1.4. Перечень данных и документов, использованных при проведении оценки 

Для определения рыночной стоимости оцениваемого объекта Оценщиком пользовалась 

информация, полученная от Заказчика, из правовых баз данных и рыночная информация. 

Для проведения работ Заказчиком были предоставлены следующие документы: 

1. Выписка из технического паспорта на здание (строение) по адресу: г. Москва, Мантулинская 

улица, д.5 стр.2; 

2. Свидетельство о государственной регистрации права от 27 декабря 2013 г. 77-АР 281490; 

Однако Оценщик не принимает на себя ответственность в случае ошибок в вышеуказанных 

документах, которые Оценщик не мог выявить путем анализа предоставленных данных, так как подобная 

экспертиза документов выходит за рамки компетенции Оценщика. Кроме того, юридическая экспертиза 

документов, касающихся прав собственности на объект оценки не проводилась. Оценщик не несет 

ответственности за юридическое описание прав на объект оценки или за вопросы, связанные с 

рассмотрением данных прав. 

Таким образом, оценка проведена с учетом допущения, что информация, полученная Оценщиком 

от Заказчика и внешних источников, является достоверной, т.е. соответствует действительности и позволяет 

пользователю настоящего Отчета делать правильные выводы о характеристиках и факторах, исследованных 

Оценщиком в процессе оценки, и достаточной, т.е. использование дополнительных сведений не приведет к 

существенному изменению итоговой величины стоимости объекта оценки. 

В процессе работы по определению величины рыночной стоимости оцениваемого объекта 

недвижимости проводились интервью с экспертами рынка коммерческой недвижимости, изучались 

публичные источники информации. Ссылки на источники информации по объектам сравнения, 

используемым при проведении расчетов, приведены далее по отчету в соответствующих разделах. 
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4. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

При анализе наиболее эффективного использования в настоящем Отчете, определяется наилучший 

вариант использования Объекта оценки и разрешенное законом использование (право владения, 

распоряжения и пользования), вследствие чего Объект оценки за предполагаемый период времени должен 

оправдаться в финансовом, экономическом и моральном отношении. 

Понятие наиболее эффективного использования подразумевает наряду с выгодами для 

собственника недвижимости, особую общественную пользу. Подразумевается, что определение наиболее 

эффективного использования является результатом суждений Оценщика на основе его аналитических 

навыков, тем самым выражая лишь мнение, а не безусловный факт. В практике оценки недвижимости 

положение о наилучшем и эффективном использовании представляет собой первую ступеньку для 

дальнейшей оценки стоимости Объекта оценки. В данном случае наилучшим использованием будет 

использование Объекта оценки в его сегодняшнем назначении. 

Концепция наилучшего использования является неотъемлемой составной частью первого этапа 

данной работы - оценки рыночной стоимости. 

Международные стандарты оценки (МКСОИ) определяют наиболее эффективное использование 

имущества, как наиболее вероятный способ его эксплуатации, который является юридически разрешенным, 

физически возможным, разумно оправданным, экономически обоснованным, осуществимым с финансовой 

точки зрения и приводящим к наивысшей стоимости этого имущества.  

Объект оценки:  
Таблица 4.1 

№ п п Наименование объекта оценки 

1 
Нежилое помещение, общей площадью 136,5 кв. м (1 этаж), расположенного по адресу: г. Москва, 

Мантулинская улица, д.5 стр.2 

 

Анализ наиболее эффективного использования выполняется путём проверки соответствия 

рассматриваемых вариантов использования следующим критериям: 

Юридическая правомочность 

На данном этапе рассматриваются варианты использования, которые разрешены постановлениями 

о зонообразовании и экологическим законодательством. 

Правовые требования и ограничения включают элементы правового регулирования использования 

объектов оценки, поэтому при анализе этого критерия рассматриваются такие нормы, как 

землепользования, санитарно-эпидемиологические, пожарной безопасности, регулирующие использование 

объектов оценки. 

Физическая осуществимость 

Рассматривается физически реальные в данной местности варианты использования объектов 

аренды. 

Физическая возможность означает соответствие варианта использования физическим свойствам 

объекта, к числу которых относятся: местоположение, размеры, этажность, геометрическая форма и 

пространственная ориентация земельного участка и др. 

Финансовая осуществимость 

Критерием финансовой осуществимости, является положительный возврат инвестируемого 

капитала, т.е. возврат равный или больший расходов на компенсацию затрат на содержание, финансовых 

обязательств и возврата самого капитала. В большей степени финансовая осуществимость зависит от 

соотношения спроса и предложения, и месторасположения, которые определяют такие характеристики, как 

валовой доход, операционные расходы, потери и т.д. Величина чистого операционного дохода допустимого 

варианта использования должна удовлетворять требуемой норме возврата. 

Максимальная эффективность 

Быть максимально эффективным значит иметь наибольшую продуктивность среди вариантов 

использования, вероятность реализации которых подтверждается рынком. 

Наиболее эффективное использование является результатом суждений оценщика на основе его 

аналитических навыков и господствующих рыночных условий, тем самым, выражая лишь мнение, но не 

безусловный факт. 

Заключение 

При анализе оптимального использования объекта Оценщик пришел к выводу, что рекомендуемое 

использование объекта совпадает с его прямым назначением. 

Использование имущества, неразрешенное законом или физически невозможное, не может 

рассматриваться в качестве наиболее эффективного. После исследования одного или нескольких разумно 

оправданных вариантов использования на предмет финансовой состоятельности принимается тот, в 
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результате которого Объект оценки будет иметь максимальную стоимость. Этот вариант и считается 

наиболее эффективным использованием Объекта оценки. Учитывая вышеперечисленные критерии и 

результаты проведённого анализа, наиболее эффективным использованием оцениваемого объекта является 

его использование в качестве помещения офисного назначения. 
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5. ОСНОВНЫЕ МАКРОЭКОНОМИЧЕСКИЕПОКАЗАТЕЛИ В РФ 

5.1. Мониторинг социально-экономического развития Российской Федерации по итогу  

2016 года1 

Мировая конъюнктура 

 В конце 2016 года в мировой экономике получили развитие позитивные тенденции ожидания 

ускорения роста. Глобальный композитный индекс PMI, в отличие от последних лет, в IV кв. 2016 г. показал 

максимальный рост за 6 кварталов, что позволяет рассчитывать на ускорение роста мировой экономики в 

2017 году. В России совокупный индекс PMI был максимальными за 50 месяцев – 56,6 п. и показал 

максимальный квартальный рост за 4 года.  

В начале 2017 года мировые экономические организации обновили прогнозы на кратко- и 

среднесрочную перспективу. Международный Валютный Фонд ожидает ускорения роста мировой 

экономики с 3,1 % в 2016 г. до 3,4 % в 2017 г. и до 3,6 % в 2018 году. Планируемый бюджетный стимул и 

фискальная рефляция существенно увеличили ожидания роста экономики США в 2018 году. В Китае 

ожидается кредитная экспансия и расширение мер поддержки экономики, темпы роста подняты до 6,5 

процента. В январском прогнозе Мирового Банка сохранены ожидания ускорения темпов роста мировой 

экономики – 3,5 % в 2017 году и 3,7 % в 2018 году в условиях ослабления факторов, препятствующих 

экономической активности в развивающихся странах – экспортерах биржевых товаров, и сохранения 

стабильного внутреннего спроса в странах–импортерах биржевых товаров.  

Выполнение соглашения стран ОПЕК и стран вне картеля способствовало закреплению цен на нефть 

в диапазоне 50-56 долл. США за баррель. В конце января текущего года консенсус-прогноз цен на нефть 

сложился на уровне 55,6 долл. США за баррель в 2017 году, с последующим ростом до 61,2 и 63,3 долл. 

США за баррель в 2017 и 2018 годах соответственно. 

Промышленное производство  

Индекс промышленного производства по итогам декабря показал лучшие темпы прироста за весь 

год, увеличившись на 3,2 % г/г, что способствовало тому, что по итогам 2016 года по сравнению с прошлым 

годом индекс промышленного производства вырос на 1,1 процента. В декабре добыча полезных 

ископаемых выросла на 2,9 % г/г, за 2016 год рост сегмента составил 2,5 %, что внесло основной 

положительный вклад в рост индекса промышленного производства. Обрабатывающие производства 

увеличились в декабре на 2,6 %, по итогам года сегмент сумел выйти в область положительных значений – 

0,1 % г/г. Производство и распределение электроэнергии, газа и воды возросло в декабре на 5,5 % г/г, в 2016 

году рост составил 1,5 % г/г.  

Рассчитываемый Минэкономразвития России сезонно сглаженный показатель промышленного 

производства увеличился на 0,4 % (м/м), рост в добыче полезных ископаемых и обрабатывающих 

производствах составил 0,3 % м/м, производство электроэнергии, газа и воды по сравнению с ноябрем 

выросло на 0,6 процента.  

Сельское хозяйство  

Индекс производства продукции сельского хозяйства в декабре показал ускорение положительной 

динамики. В декабре прирост составил 3,4 % г/г, а в целом за год 4,8 процента. По данным 

Минэкономразвития России, сезонно сглаженный индекс производства продукции сельского хозяйства в 

декабре составил -0,2 % м/м.  

Инвестиционная активность и строительство  

По итогам девяти месяцев 2016 г., сокращение инвестиций в основной капитал составляет -2,3 % г/г. 

Поведение индикаторов инвестиционной активности в декабре свидетельствует о ее снижении. В 2016 году 

производство инвестиционных товаров продолжило сокращаться, хотя и несколько медленнее по 

сравнению с 2015 годом (-10,3 % и -13,5 % г/г соответственно). Росстат уточнил динамику работ по виду 

деятельности «Строительство» за 2016 год в сторону незначительного повышения. По итогам 2016 года в 

строительном секторе сохраняется негативная тенденция (-4,3 % г/г). После разового выхода в 

положительную область в ноябре в декабре динамика работ по виду деятельности «Строительство» вновь 

стала отрицательной (-5,4 % г/г, сезонно сглаженный показатель -1,4 % м/м).  

Усиление негативной тенденции наблюдается в динамике вводов жилых домов (в декабре -6,7% г/г, 

с устранением сезонности -4,0% м/м, введено 16,9 млн. кв. м общей площади). Риелторы и застройщики 

продолжают отмечать падение спроса на недвижимость, что привело к номинальному снижению цен на 

первичном рынке и падению ввода жилья на 6,5% г/г за 2016 год в целом (введено 79,8 млн. кв. м общей 

площади, что на 5,5 млн. кв. м меньше, чем в 2015 году).  

По итогам одиннадцати месяцев 2016 года сохраняется существенный рост сальдированного 

                                                           
1 http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect/9056bb04-390c-47f9-b47f-8e3b061bc7b8/monitor1-

12.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=9056bb04-390c-47f9-b47f-8e3b061bc7b8 
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финансового результата по всей экономике - на 16,8 % г/г.  

Инфляция  

В 2016 году под влиянием мер, принятых Правительством Российской Федерации по насыщению 

рынков, проводимой тарифной и денежно-кредитной политики, потребительская инфляция в России 

снизилась до однозначных значений. По итогам года инфляция составила 5,4 %, в среднем за год 

потребительские цены выросли на 7,1 % (в 2015 году – 12,9 % и 15,5 % соответственно).  

Столь значительное замедление инфляции обеспечивалось низким ростом цен на 

продовольственные товары в результате процессов импортозамещения и хорошего урожая, что 

способствовало росту предложения более дешевой отечественной продукции. Также положительный 

эффект на снижение инфляции оказала более низкая индексация цен и тарифов на продукцию (услуги) 

компаний инфраструктурного сектора. Основной вклад в инфляцию 2016 года внес рост цен на 

непродовольственные товары вследствие пролонгированного переноса курсовых издержек из-за снижения 

платежеспособности населения. Однако влияние данного фактора к концу года практически исчерпалось.  

В начале 2017 года тенденция снижения инфляции сохранилась. По состоянию на 23 января за 

годовой период инфляция снизилась до 5,3 % (по состоянию на 16 января инфляция составила 5,4 %). 

Рынок труда  

На рынке труда в декабре 2016 г. отмечено незначительное увеличение численности рабочей силы 

за счет роста численности занятого населения.  

В декабре безработица снизилась до 5,3 % от рабочей силы (с исключением сезонного фактора до 

5,2 % от рабочей силы). В среднем за 2016 год уровень безработицы составил 5,5 % от рабочей силы (в 

методологии баланса трудовых ресурсов, по оценке Минэкономразвития России, 5,8 процента).  

Доходы населения и потребительский рынок  

Реальная заработная плата работников демонстрирует прирост в годовом выражении пятый месяц 

подряд. В целом за 2016 год реальная заработная плата увеличилась, по предварительной оценке, на 0,6 

процента.  

В декабре 2016 г. снижение реальных располагаемых доходов несколько ускорилось (сокращение в 

декабре 6,1 % г/г, в ноябре – 6,0 % г/г). В целом за год сокращение реальных располагаемых доходов 

составило, по предварительным данным, 5,9 процента.  

В декабре 2016 г. ускорилось сокращение оборота розничной торговли как в годовом выражении 

(декабрь -5,9 % г/г против -4,1 % г/г в ноябре), так и по данным с исключением сезонного фактора 

(ускорение снижения с 0,5 % м/м в ноябре до -1,0 % м/м в декабре). В целом за 2016 год снижение оборота 

розничной торговли составило 5,2 процента.  

Платные услуги населению в годовом выражении в декабре сократились на 0,1% г/г, с исключением 

сезонного фактора – на 0,2 % м/м. В целом за 2016 год платные услуги населению снизились на 0,3 процента.  

Внешняя торговля  

По данным ФТС России, экспорт товаров в январе-ноябре 2016 г. снизился на 19,2 % г/г до 254,1 

млрд. долл. США, импорт – на 1,4 % г/г до 163,9 млрд. долл. США. В результате внешнеторговый оборот, 

составил 418,0 млрд. долл. США, уменьшившись на 13,0 % г/г. 

При этом впервые с июля 2014 г., в ноябре стоимостной объем экспорта товаров вырос на 4,8% г/г 

за счет восстановления мировых цен на сырье. Импорт товаров продолжил восстанавливаться, 

замедлившись до 6,3% г/г после 8,0% г/г в октябре.  

По данным ФТС России, индекс физического объема экспорта товаров в ноябре 2016 г. вырос на 9,0 

% г/г, при этом отмечается рост поставок по всем товарным группам в структуре экспорта кроме топливно-

энергетических товаров, текстиля, текстильных изделий и обуви. Индекс физического объема импорта 

товаров также вырос и составил 11,2 % г/г, прежде всего, за счет роста машин, оборудования и 

транспортных средств. Сократились только закупки текстиля, текстильных изделий и обуви, металлов и 

изделий из них.  

В январе-ноябре 2016 г. отмечается замедление восстановления импорта инвестиционных товаров, 

импорт потребительских продолжает сокращаться.  

Внешнеторговый оборот, по методологии платёжного баланса, по оценке Министерства 

экономического развития, в 2016 г. составил 470,6 млрд. долл. США, уменьшившись на 11,9 % 

относительно 2015 г. При этом, экспорт снизился на 18,2 %, импорт – на 0,8 процента. Темпы снижения 

российской внешней торговли замедлились и составили -40,9 % к 2015 г. 

ВВП  

Характеристики ВВП за 2015 год (по результатам 3-ей оценки Росстата) пересмотрены в лучшую 

сторону – как номинал, так и динамика его физического объема. Годовой номинал ВВП составил 83232.6 

млрд. рублей, темп снижения ВВП замедлился до 2.8 % г/г. Со стороны производства – ключевыми 

положительными сдвигами стал пересмотр номиналов и динамики ВДС в торговле, промышленности и 
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строительстве. Со стороны доходов – после пересмотра значительно увеличилась доля валовой прибыли и 

валовых смешанных доходов. Со стороны расходов - повышательная корректировка динамики ВВП (на 0.9 

п. п.) проявилась преимущественно в замедлении падения инвестиционного и внешнего спроса, на фоне 

ускорения падения потребления.  

Номинал ВВП за 2014 год (по результатам последнего, 5-го пересмотра), также повышен и составил 

79199.7 млрд. рублей, при сохранении динамики (0.7 % г/г). Повышательная корректировка номинала ВВП 

связана с увеличением ВДС пооперациям с недвижимостью и транспорта. Со стороны доходов – после 

пересмотра уменьшилась доля в ВВП валовой прибыли и валовых смешанных доходов. Со стороны 

расходов – номинал ВВП изменен за счет существенной корректировки инвестиционного и внешнего 

спроса, на фоне незначительного уменьшения расходов на конечное потребление. Пересмотр динамики 

компонентов ВВП со стороны использования затронул все составляющие.  

В соответствии с 1-ой оценкой, в 2016 г. произведенный ВВП составил 85880,6 млрд. руб. Снижение 

ВВП замедлилось до 0.2 % г/г. В структуре ВВП по источникам доходов снизилась доля валовой прибыли 

и валовых смешанных доходов, на фоне увеличения удельного веса доли оплаты труда наемных работников 

и сокращения чистых налогов на производство и импорт. Со стороны расходов – динамику произведенного 

ВВП поддержали инвестиционный (3,3 % г/г) и внешний спрос (2,3 % г/г), в то время как потребительский 

показал отрицательную динамику (-3,8 % г/г). 

Денежно-кредитная политика  

В течение 2016 года Банк России проводил умеренно жесткую денежно- кредитную политику, 

направленную на замедление инфляции к концу 2017 г. до целевого уровня 4%. При этом Банк России 

учитывал ситуацию в экономике и необходимость обеспечения финансовой стабильности.  

Практически до конца I полугодия 2016 г. ключевая ставка сохранялась на уровне 11 процентов. 

Однако, на протяжении I полугодия наблюдалось повышение устойчивости российской экономики к 

колебаниям цен на нефть, замедление инфляции, некоторое снижение инфляционных ожиданий, что 

позволило Банку России в июне понизить ключевую ставку на 50 базисных пунктов (далее – б.п.) до 10,5 

процентов.  

Во II полугодии 2016 г. инфляционные риски несколько снизились, но оставались на повышенном 

уровне, сохранялась инерция повышенных инфляционных ожиданий. В сентябре Банк России принял 

решение о снижении ключевой ставки еще на 50 б.п. до 10%, указывая на необходимость ее поддержания 

на достигнутом уровне до конца 2016 г. с возможностью ее снижения в I-II квартале 2017 г. по мере 

закрепления тенденции к устойчивому снижению темпа роста потребительских цен. 
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Таблица 5.1.1 

 

 
Источник: http://economy.gov.ru 

 

5.2. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимости из 

сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект 

5.2.1 Офисный рынок Москвы – обзор по итогам I полугодия 2017 года 2 

Аналитики компании Knight Frank оценили ситуацию на офисном рынке Москвы, обозначили 

ключевые тенденции в I полугодии 2017 года, а также озвучили прогнозы развития рынка офисной 

недвижимости столицы. 

Динамика* основных показателей офисного рынка Москвы 
  Показатель Класс «А» Класс «В» 
  Общий объем качественного предложения (тыс.кв.м), 15 876 

в том числе (тыс.кв.м): 3 905 11 971 

  Введено в эксплуатацию в I полугодии 2017 года (тыс.кв.м), 21 

в том числе (тыс.кв.м): 14 7 

  Доля свободных площадей (%) 19,1 (-1,6 п.п.) 14,1 (-1,4 п.п.) 

  Средневзвешенные запрашиваемые ставки аренды** 

  (руб./кв.м/год) 
22 904 (-5,7%) 13 289 (-0,7%) 

  Диапазон запрашиваемых ставок аренды**(руб./кв.м/год) 10 000 – 45 000 7 500 – 35 000 

  Диапазон ставок операционных расходов (руб./кв.м/год) 4 000 – 7 500 2 500 – 4 500 

* Изменение по сравнению с показателем IV квартала 2016 года. 

** Без учета операционных расходов и НДС (18%). В ставке операционных расходов не учтены 

изменения, связанные с повышением налога на имущество. 

Константин Лосюков, Директор департамента офисной недвижимости, Knight Frank: «Мы 

наблюдаем значительное снижение ввода новых бизнес-центров в I полугодии 2017 года. Действительно, 

                                                           
2 https://zdanie.info/2393/2420/news/10969 

http://economy.gov.ru/
https://zdanie.info/%D0%B1%D0%B8%D0%B7%D0%BD%D0%B5%D1%81_%D1%86%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%80%D1%8B_%D0%B8_%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B3%D0%BE%D0%B2%D1%8B%D0%B5_%D1%86%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%80%D1%8B/%D0%B1%D0%B8%D0%B7%D0%BD%D0%B5%D1%81_%D1%86%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%80%D1%8B_%D0%BC%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B/

