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Первому заместителю Генерального директора,  

Финансовому директору 

ООО УК «Альфа-Капитал» Д.У. ЗПИФ недвижимости  

«Альфа-Капитал Арендный поток» 

Списивому А.В. 

 

 

Уважаемый Александр Витальевич! 

В соответствии с Заданием на оценку № 24 от 10 марта 2023 г. к Договору № 2/19 о долгосрочном со-

трудничестве и оказании услуг по оценке от 26 ноября 2019 г. с ООО УК «Альфа-Капитал» Д.У. ЗПИФ недви-

жимости «Альфа-Капитал Арендный поток» (Заказчиком) ООО «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ» (Исполнителем) 

произведена оценка нежилого помещения, расположенного по адресу: 105203, г. Москва, ул. Первомайская, 

д. 110, стр. 1, общей площадью 923,4 кв. м, этаж № 1, кадастровый номер: 77:03:0005015:6085 (далее – Объект 

оценки), с учетом Договора № 8753 аренды нежилого помещения от 05 сентября 2016 г., по состоянию на 16 

марта 2023 года (дата оценки). 

Целью и предполагаемым использованием результатов оценки являлось определение справедливой сто-

имости Объекта оценки для определения стоимости чистых активов ЗПИФ недвижимости «Альфа-Капитал 

Арендный поток». 

Следует отметить, что стоимость инвестиционных паев может, как увеличиваться, так и уменьшаться, а 

результаты инвестирования в прошлом не определяют доходы в будущем, при этом государство не гарантирует 

доходность инвестиций в паевые инвестиционные фонды. Прежде чем приобрести инвестиционный пай, следу-

ет внимательно ознакомиться с правилами доверительного управления паевым инвестиционным фондом. 

Отчет об оценке выполнен в соответствии с Заданием на оценку и содержит обоснованное профессио-

нальное суждение Оценщика относительно стоимости объекта оценки, сформулированное на основе собранной 

информации и проведенных расчетов, с учетом допущений и ограничений. На основании информации, пред-

ставленной и проанализированной в настоящем Отчете об оценке, мы пришли к заключению: 

Справедливая стоимость нежилого помещения, расположенного по адресу: 105203, г. Москва, ул. 

Первомайская, д. 110, стр. 1, общей площадью 923,4 кв. м, этаж № 1, кадастровый номер: 

77:03:0005015:6085, с учетом Договора № 8753 аренды нежилого помещения от 05 сентября 2016 г. 1, по 

состоянию на 16 марта 2023 года составляет: 

286 861 000 (Двести восемьдесят шесть миллионов восемьсот шестьдесят одна тысяча) рублей без учета 

НДС. 

В случае необходимости нами могут быть даны дополнительные разъяснения и комментарии. 

С уважением, 

Генеральный директор 

ООО «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ»  
Найчук С. О. ____________________ 

 

 

Оценщик 

Васильева Т. Ю. ____________________ 

                                                      

 
1 Расчет стоимости Объекта оценки проводился с учетом наличия Договора № 8753 аренды нежилого помещения от 05 сентября 2016 г. 
и в допущении о том, что Договор №8753 аренды нежилого помещения от 05 сентября 2016 г. со сроком действия 10 (десять) лет с даты 

государственной регистрации (24 ноября 2017 г.) не будет расторгнут до окончания срока его действия или его существенные условия не 

будут скорректированы 
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Раздел 1. ОБЩАЯ ЧАСТЬ 

1.1. Основные факты и выводы 

Таблица № 1. Основные факты и выводы 

Показатель Характеристика 

Основание для проведения Оценщиком оцен-

ки Объекта оценки 

Задание на оценку № 24 от 10 марта 2023 г. к Договору № 2/19 о долгосрочном сотруд-

ничестве и оказании услуг по оценке от 26 ноября 2019 г. 

Дата составления и порядковый номер Отче-
та об оценке 

ИО-0323-29 от 16 марта 2023 года 

Общая информация, идентифицирующая 

Объект оценки 

Нежилое помещение, расположенное по адресу: 105203, г. Москва, ул. Первомайская, д. 

110, стр. 1, общей площадью 923,4 кв. м, этаж № 1, кадастровый номер: 

77:03:0005015:6085 

Результаты оценки, полученные при приме-

нении различных подходов к оценке 

Нежилое помещение: 

Затратный: Не применялся. 

Рыночный (сравнительный): 335 910 562 руб. с НДС 
Доходный: 299 868 228 руб. с НДС 

Контрактный нематериальный актив (корректировка на наличие долгосрочного дого-

вора аренды): 

Затратный: Не применялся. 

Рыночный (сравнительный): Не применялся 

Доходный: 22 900 531 руб. с НДС 

Итоговая величина справедливой стоимо-

сти 

Справедливая стоимость нежилого помещения, расположенного по адресу: 105203, 

г. Москва, ул. Первомайская, д. 110, стр. 1, общей площадью 923,4 кв. м, этаж № 1, 

кадастровый номер: 77:03:0005015:6085, с учетом Договора № 8753 аренды нежило-

го помещения от 05 сентября 2016 г. 2, по состоянию на 16 марта 2023 года составля-

ет: 

286 861 000 (Двести восемьдесят шесть миллионов восемьсот шестьдесят одна ты-

сяча) рублей без учета НДС. 

Ограничения и пределы применения полу-

ченной итоговой стоимости (полученного 

результата) 

Итоговая стоимость может использоваться только в соответствии с предполагаемым 

использованием результатов оценки – для определения стоимости чистых активов ЗПИФ 

недвижимости «Альфа-Капитал Арендный поток». 
Итоговая величина стоимости объекта оценки, определенная в отчете, за исключением 

кадастровой стоимости, является рекомендуемой для целей определения начальной цены 

предмета аукциона или конкурса, совершения сделки в течение шести месяцев с даты 
составления отчета, за исключением случаев, предусмотренных законодательством Рос-

сийской Федерации (ст. 12 Федерального закона от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ (в действ. 

ред.)). 

Степень ликвидности Объекта оценки Средняя 

1.2. Задание на оценку 

1. В соответствии с п.1.1 Договора № 2/19 о долгосрочном сотрудничестве и оказании услуг по оценке 

от «26» ноября 2019 г. (далее – «Договор»), Заказчик поручает, а Оценщик принимает на себя обязанность в 

соответствии с законодательством Российской Федерации об оценочной деятельности, Федеральными стандар-

тами оценки, стандартами и правилами оценочной деятельности, установленными саморегулируемой организа-

цией оценщиков, членом которой является Оценщик, и требованиями Договора устанавливать в отношении 

объектов оценки рыночную (справедливую) стоимость. 

2. Оценка рыночной (справедливой) стоимости недвижимого имущества, составляющего Фонд, про-

водится нижеуказанным специалистом-оценщиком (далее по тексту настоящего пункта – «Оценщик»), имею-

щих соответствующую квалификацию и образование (указывается применимый):  

2.1. Васильевой Татьяной Юрьевной, Профессиональная деятельность в соответствии с действую-

щим законодательством Российской Федерации застрахована в АО «АльфаСтрахование», полис 

№ 7811R/776/00224/20-02 от 30 ноября 2021 года, страховая сумма 50 000 000 (Пятьдесят миллионов) рублей, 

период страхования с 18 мая 2020 года по 31 декабря 2024 года, квалификационный аттестат в области оценоч-

ной деятельности по направлению оценочной деятельности «Оценка недвижимости» № 020332-1 от 31 мая 

2021 года, членство в членство в Саморегулируемой межрегиональной ассоциации оценщиков (СМАО), рег. № 

3996 от 25 сентября 2020 года,  место нахождения СРО: 119311, г. Москва, пр. Вернадского, д. 8А, пом. XXIII. 

Стаж осуществления оценочной деятельности – более 21 (Двадцати одного) года. Меры дисциплинарного воз-

действия, предусмотренные Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», а 

                                                      

 
2 Расчет стоимости Объекта оценки проводился с учетом наличия Договора № 8753 аренды нежилого помещения от 05 сентября 2016 г. 
и в допущении о том, что Договор №8753 аренды нежилого помещения от 05 сентября 2016 г. со сроком действия 10 (десять) лет с даты 

государственной регистрации (24 ноября 2017 г.) не будет расторгнут до окончания срока его действия или его существенные условия не 

будут скорректированы 
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также внутренними документами саморегулируемой организации оценщиков, членом которой является Оцен-

щик, к Оценщику не применялись. 

Страховая сумма является дополнительным обеспечением в возмещении убытков, помимо обязан-

ности непосредственно проводящего оценку оценщика-эксперта возмещать убытки, причиненные Заказчику, 

или имущественный вред, причиненный третьим лицам.  

Исполнитель в соответствии с Федеральным законом № 135-ФЗ от 29.07.1998 г. «Об оценочной дея-

тельности в Российской Федерации» принимает на себя обязательства по дополнительному обеспечению обя-

занности Оценщика возместить убытки, причиненные Заказчику, или имущественный вред, причиненный тре-

тьим лицам на следующих условиях: по Договору Исполнитель несет дополнительную ответственность по от-

ношению к ответственности Оценщика в соответствии с полисом страхования ответственности Исполнителя 

при осуществлении оценочной деятельности, выданным АО «АльфаСтрахование» от 16 декабря 2021 года № 

7811R/776/00134/7-05, срок действия договора страхования: с 28 апреля 2017 года по 31 декабря 2025 года, в 

размере реального ущерба, понесенного Заказчиком вследствие ненадлежащего исполнения Договора со сторо-

ны Оценщика. Размер дополнительной ответственности Исполнителя ограничивается страховой суммой 1 101 

000 000 (Один миллиард сто один миллион) рублей, указанной в полисе АО «АльфаСтрахование» 

№ 7811R/776/00134/7-05. Дополнительная ответственность Исполнителя наступает субсидиарно при недоста-

точности страховой суммы в соответствии с полисом страхования ответственности Оценщика при осуществле-

нии им оценочной деятельности. Основанием наступления дополнительной ответственности Исполнителя яв-

ляется вступившее в законную силу решение, арбитражного суда, суда общей юрисдикции или признанное 

страховщиком и Исполнителем наступление страхового случая, указанного в полисе АО «АльфаСтрахование» 

№ 7811R/776/00134/7-05. 

 Исполнитель является членом СРО АССОЦИАЦИЯ «СООБЩЕСТВО ОЦЕНОЧНЫХ КОМПАНИЙ 

«СМАО», свидетельство № 1220 от 30 июня 2009 г. Сертификат № 0005 от 28.09.2009 г. о соответствии требо-

ваниям статьи 15.1 Федерального закона от 29.07.98 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Фе-

дерации», выданный АССОЦИАЦИЕЙ «СМАО», подтверждает факт соответствия ООО «ЛАБРИУМ-

КОНСАЛТИНГ» требованиям к юридическому лицу. 

3. Указание на то, что оценка проводится в соответствии с Федеральным законом: Оценка проводится 

в соответствии с Федеральным законом № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 

29 июля 1998 г. (в действующей редакции). 

4. При проведении оценки Оценщик применяет следующие стандарты оценочной деятельности (ука-

зываются применимые): 

4.1. Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, 

используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)» (утв.  приказом Министерства 

экономического развития Минэкономразвития РФ от 14 апреля 2022 г. № 200) (в действующей 

редакции); 

4.2. Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)» (утв. приказом Министерства 

экономического развития РФ от 14 апреля 2022 г. № 200) (в действующей редакции); 

4.3. Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)» (утв. приказом Министерства 

экономического развития РФ от 14 апреля 2022 г. № 200) (в действующей редакции); 

4.4. Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)» (утв. приказом Министерства 

экономического развития РФ от 14 апреля 2022 г. № 200) (в действующей редакции); 

4.5. Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)» (утв. приказом Министерства 

экономического развития РФ от 14 апреля 2022 г. № 200) (в действующей редакции); 

4.6. Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)» (утв. приказом Министерства 

экономического развития РФ от 14 апреля 2022 г. № 200) (в действующей редакции); 

4.7. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)» (утв. приказом Министерства 

экономического развития РФ от 25 сентября 2014 г. № 611) (в действующей редакции); 

4.8. Приказ Министерства финансов Российской Федерации № 217н «О введении Международных 

стандартов финансовой отчетности и Разъяснений Международных стандартов финансовой 

отчетности в действие на территории Российской Федерации и о признании утратившими силу 

некоторых приказов (отдельных положений приказов) Министерства финансов Российской 

Федерации» от 28 декабря 2015 г. (в действующей редакции); 

4.9. Приложение № 40 «Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка 

справедливой стоимости» к Приказу Министерства финансов Российской Федерации № 217н от 28 

декабря 2015 г. 

4.10. Стандарты и правила оценочной деятельности СРО, в котором состоит соответствующий         

Оценщик, указанный в п. 2 Задания на оценку. 
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5. Объект оценки/ Состав Объекта оценки с указанием сведений, достаточных для идентификации 

каждой из его частей/ Характеристики Объекта оценки и его оцениваемых частей или ссылки на доступные для 

Оценщика документы, содержащие такие характеристики: 

 Нежилое помещение, расположенное по адресу: 105203, г. Москва, ул. Первомайская, д. 110, стр. 1, 

общей площадью 923,4 кв. м, этаж № 1, кадастровый номер: 77:03:0005015:6085. 

6. Цель оценки имущества: определение справедливой стоимости Объекта оценки для определения 

стоимости чистых активов ЗПИФ недвижимости «Альфа-Капитал Арендный поток». 

7. Вид стоимости: справедливая стоимость с учетом положений Международного стандарта финансо-

вой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости». 

8. Предпосылки стоимости и основания для их установления:  

 Предполагается использование объекта оценки без совершения сделки с ним; 

 Пользователи объекта являются неопределенными лицами (гипотетические участники); 

 Предполагаемым использованием объекта является текущее использование; 

 Характер гипотетической сделки – добровольный в типичных условиях. 

Согласно п. 11 ФСО II предпосылки стоимости могут отличаться от обстоятельств фактической сделки 

или фактического использования объекта. Предпосылкой стоимости может быть гипотетическая сдел-

ка, в том числе тогда, когда цель оценки не связана со сделкой. 

Согласно п. 4 ФСО II предпосылки о предполагаемой сделке с неопределенными лицами (гипотетиче-

скими участниками) являются рыночными предпосылками. Предпосылки о конкретных участниках 

сделки, конкретных пользователях объекта являются нерыночными предпосылками. 

9. В рамках настоящей оценки принимаются рыночные предпосылки, которые соответствуют виду 

определяемой стоимости. 

10. Дата определения стоимости оцениваемого имущества: 16 марта 2023 г. 

11. Форма представления итоговой стоимости: Результат оценки выражается в рублях и представляется 

в виде числа. 

12. Общие допущения и ограничения: 

11.1. Отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях и задачах, с учетом 

оговоренных по тексту Отчета ограничений и допущений, использованных при расчете стоимости. Публи-

кация Отчета в целом или отдельных его частей и распространение среди общественности иными способа-

ми, а также любые ссылки на него или содержащиеся в нем показатели, или на имена и профессиональную 

принадлежность Исполнителя / Оценщика возможна только с письменного разрешения Заказчика и Испол-

нителя / Оценщика относительно формы и контекста распространения. Приложения к Отчету являются его 

неотъемлемой частью. Исполнитель / Оценщик оставляет за собой право включать в состав приложений к 

Отчету не все использованные документы, а лишь те, что представлены Исполнителем / Оценщиком как 

наиболее существенные для понимания содержания Отчета и/или раскрытие которых соответствует полити-

ке конфиденциальности Заказчика. При этом в архиве Исполнителя / Оценщика хранятся копии всех суще-

ственных материалов, использованных при подготовке Отчета. 

11.2. Отчет об оценке и результаты оценки, указанные в нем, могут быть использованы только в со-

ответствии с указанной в Задании на оценку целью оценки. В случае использования результатов оценки, 

представленных в настоящем Отчете об оценке, в иных целях, кроме цели оценки согласно Заданию на 

оценку, Оценщик не несет ответственность за возможные последствия таких действий Заказчика и/или тре-

тьих лиц.  

11.3. Отчет об оценке содержит профессиональное суждение Исполнителя / Оценщика относитель-

но стоимости объекта оценки и не является гарантией того, что в целях, указанных в Отчете, будет исполь-

зоваться стоимость, определенная Исполнителем / Оценщиком. Реальная цена сделки может отличаться от 

оцененной стоимости в результате действия таких факторов, как мотивация сторон, умение сторон вести пе-

реговоры, или других факторов, уникальных для данной сделки.  

11.4. От Исполнителя / Оценщика не требуется давать показания или присутствовать в суде или 

других уполномоченных органах, вследствие проведения оценки Объекта оценки, кроме как на основании 

отдельного договора с Заказчиком или официального вызова суда или других уполномоченных органов. 

11.5. При проведении оценки Исполнитель / Оценщик использовал исходную информацию об Объ-

екте оценки, предоставленную Заказчиком. Исполнитель / Оценщик не принимает на себя ответственность 

за достоверность предоставленной ему Заказчиком исходной информации. Исполнитель / Оценщик допус-
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кает, что все предоставленные Заказчиком копии документов, а также сведения в незадокументированной и 

устной форме соответствуют действительности и не оказывают негативного влияния на достоверность ре-

зультатов проведения оценки Объекта оценки. Исполнитель / Оценщик предполагает отсутствие каких-либо 

скрытых фактов об Объекте оценки, не отражённых в явном виде в исходной информации, влияющих на 

оценку. Исполнитель / Оценщик не несет ответственность за наличие таких скрытых фактов, необходимость 

выявления таковых и влияние данных фактов на результаты оценки. Финансовые отчеты и другая необхо-

димая информация, предоставленная Заказчиком оценки или его представителями в ходе проведения оцен-

ки, были приняты без какой-либо проверки, как в полной мере и корректно отражающие количественные и 

качественные характеристики Объекта оценки.  

11.6. Владелец / покупатель актива, несмотря на очевидную его заинтересованность в результатах 

оценки, является основным источником внутренней информации, необходимой для проведения оценки. 

Именно он выступает также основным экспертом по оцениваемому объекту и владеет специфической ин-

формацией, недоступной в открытых информационных источниках. Необходимо отметить, что сам по себе 

факт заинтересованности сторон при подготовке информации не является основанием для отказа от ее ис-

пользования. Законодательством РФ предусмотрено, что информация для оценки может быть получена от 

Заказчика, который по определению всегда является заинтересованной стороной. 

11.7. Исполнитель / Оценщик считает достоверными общедоступные источники отраслевой и ста-

тистической информации, однако не делает никакого заключения относительно точности или полноты такой 

информации и принимает данную информацию как есть. Исполнитель / Оценщик не принимает на себя от-

ветственность за последующие изменения социальных, экономических, юридических и природных условий, 

которые могут повлиять на стоимость Объекта оценки. 

11.8. Общедоступная отраслевая и статистическая информация была получена из источников, кото-

рые Исполнитель / Оценщик считает достоверными. Информация, показатели, характеристики и иные дан-

ные, используемые Исполнителем / Оценщиком и содержащиеся в Отчете, представлены в источниках, ко-

торые, по мнению Исполнителя / Оценщика, являются достоверными. Тем не менее, Исполнитель / Оцен-

щик не предоставляет гарантии или иные формы подтверждения их полной достоверности. Все использо-

ванные Исполнителем / Оценщиком в Отчете данные, снабженные ссылками на источники информации, не 

могут рассматриваться как его собственные утверждения. 

11.9. В рамках оказания услуг по оценке Исполнитель / Оценщик не проводит специальные экспер-

тизы и аудит, в том числе юридическую экспертизу правового положения Объекта оценки, финансовый 

аудит, строительно-техническую, технологическую и экологическую экспертизу Объекта оценки, и инвен-

таризацию составных частей Объекта оценки. 

11.10. В процессе оценки специальное обследование технического состояния и строительная экс-

пертиза Объекта оценки не проводится, так как данные мероприятия не входят в компетенцию Исполнителя 

/ Оценщика и в объем работ по договору. Исполнитель / Оценщик не несет ответственность за достовер-

ность данных, предоставленных Заказчиком о техническом состоянии Объекта оценки. 

11.11. Исполнитель / Оценщик не является экологическим консультантом или инспектором и не 

несет ответственность за любые фактические или потенциальные обязательства, связанные с этим. Оценка 

проводится исходя из допущения об отсутствии экологических загрязнений, если в Задании на оценку не 

указано иное. 

11.12. Документы, предоставленные Заказчиком (правоподтверждающие документы, техническая 

документация) составлены по состоянию на различные даты. По данным Заказчика данные документы яв-

ляются наиболее актуальными в отношении оцениваемых объектов. Оценка производится из допущения об 

их актуальности и достоверности на дату оценки. 

11.13. Исполнитель / Оценщик не проводил юридической экспертизы полученных документов и ис-

ходил из собственного понимания их содержания и влияния такового на итоговую стоимость. Исполнитель / 

Оценщик не несет ответственность за точность описания (и сами факты существования) оцениваемых прав, 

но ссылается на документы, явившиеся основанием для вынесения суждений о составе и качестве прав на 

оцениваемое имущество. Исполнитель / Оценщик не проводил аудиторской проверки документов 

и информации, предоставленной для проведения оценки.  

11.14. При проведении оценки предполагается отсутствие каких-либо скрытых внешних факторов, 

влияющих на стоимость оцениваемого имущества. На Исполнителя / Оценщика не возлагается обязанность 

обнаруживать подобные факторы, а также на нем не лежит ответственность за их необнаружение. 

11.15. Оценка проводится без учета обременения договорами ипотеки/залога, если таковые имеют-

ся. 
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11.16. С целью повышения точности расчетов при подготовке данного Отчета использовалась вы-

числительная программа Microsoft Excel. Результаты расчетов представлены в округленном виде, в то время 

как фактический расчет осуществляется без округления. Таким образом, возможна ситуация, когда при пе-

ресчете вручную на портативном вычислительном устройстве (калькуляторе) могут возникнуть незначи-

тельные отклонения от результатов расчетов в программе Microsoft Excel, представленных в Отчете, не вли-

яющие на достоверность определения стоимости. Кроме того, при проведении расчетов ввиду программных 

особенностей Microsoft Excel к расчету принимается не календарный год длительностью 365 дней, а финан-

совый равный 360 дням. 

11.17. Итоговая величина стоимости Объекта оценки признается действительной только на дату 

проведения оценки. Исполнитель / Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за изменение 

экономических, юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять на 

рыночную ситуацию, а, следовательно, и на итоговую величину стоимости Объекта оценки. 

11.18. Описание факторов неопределенности, которые существенно влияют или могут влиять на ре-

зультаты оценки, выполнено на основании анализа Исполнителя / Оценщика влияния факторов существен-

ной неопределенности оценки исходя из общедоступных материалов, опубликованных в открытых источни-

ках по состоянию на дату оценки. Данные факторы можно условно разделить на три группы: 

 связанные с особенностями объекта оценки, а также специфики рынка;  

 связанные с доступностью информации, в том числе ограничения в доступе к информации; 

 связанные с изменениями, происходящими на рынке и геополитической ситуацией. 

Исполнитель / Оценщик рекомендует пользователям Отчета периодически пересматривать влияние 

данных факторов существенной неопределенности оценки и при необходимости проводить актуализацию 

оценки. При этом Исполнитель / Оценщик особо отмечает, что влияние данных факторов на результаты 

оценки может быть неочевидным и не поддаваться достоверному учету, а трактовка степени их влияния на 

оценку может существенно отличаться в зависимости от используемой специалистами информации, которая 

может носить противоречивый характер. Исполнитель / Оценщик не несет ответственность за риски, свя-

занные с влиянием данных факторов существенной неопределенности оценки.  

11.19. Рынок недвижимости испытывает влияние неопределенности, связанной с политической не-

стабильностью. 24 февраля 2022 г. вышло обращение Президента России Владимира Путина о начале «спе-

циальной военной операции» на Украине, по состоянию на дату оценки идёт активная фаза специальной во-

енной операции. Степень влияния происходящих событий на рынок недвижимости на данный момент неиз-

вестна и слабо измеряема и прогнозируема. В настоящее время рыночные условия меняются ежедневно. 

Банк России в связи с кризисной ситуацией на финансовом рынке объявил о мерах по снижению регулятор-

ной и надзорной нагрузки на профессиональных участников рынка ценных бумаг (Информационное письмо 

№ ИН-018-38/28 от 06 марта 2022 г. «О комплексе мер по поддержке участников финансового рынка»). Банк 

России намерен до 01 января 2023 г. воздерживаться от применения мер воздействия в отношении участни-

ков финансового рынка за нарушение ряда установленных нормативными документами требований за ис-

ключением случаев, требующих неотложного надзорного реагирования, а также смягчены требования в от-

ношении управляющих компаний (УК) и негосударственных пенсионных фондов (НПФов). В частности, 

долговые и долевые ценные бумаги, приобретенные в состав активов ЗПИФ для квалифицированных инве-

сторов до 18 февраля 2022 г., оцениваются по справедливой стоимости, сложившейся на эту дату, а бумаги, 

приобретенные в период с 18 февраля по 31 декабря 2022 г., оцениваются по справедливой стоимости, сло-

жившейся на дату приобретения. Краткосрочные резкие скачки показателей в период проведения оценки не 

учитывались Оценщиком, Оценщик допускает, что сдержанная концепция расчетов и исключение из них 

влияния кратковременных и неопределенных на дату оценки макроэкономических явлений позволит полу-

чить наиболее достоверный результат. По мнению Исполнителя / Оценщика, на рынке существует значи-

тельная неопределенность. Данная оценка актуальна на дату проведения оценки. Определенная в Отчете 

стоимость может измениться значительно и неожиданно в течение относительно короткого периода време-

ни (в том числе в результате факторов, которые не могли быть известны Оценщику на дату проведения 

оценки). Оценщик и Исполнитель не принимают на себя ответственность или обязательства за любые убыт-

ки, возникшие в результате такого последующего изменения стоимости. Учитывая отмеченную неопреде-

ленность в оценке, мы рекомендуем пользователю (пользователям) Отчета периодически пересматривать 

оценку стоимости, так как суждения и допущения Исполнителя / Оценщика, лежащие в основе расчетов, 

могут требовать пересмотра с течением времени, в том числе возможно и в краткосрочной перспективе, при 

этом Исполнитель / Оценщик не несет ответственность за вероятное наступление такой ситуации. 

11.20. Заключение о стоимости, содержащееся в Отчете, относится к Объекту оценки в целом. Лю-

бое соотнесение части стоимости с какими-либо частями объекта является неправомерным, если это не ого-

ворено в Отчете.  
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11.21. Расчет стоимости Объекта оценки провести с учетом наличия Договора № 8753 аренды не-

жилого помещения от 05 сентября 2016 г. и в допущении о том, что Договор №8753 аренды нежилого по-

мещения от 05 сентября 2016 г. со сроком действия 10 (десять) лет с даты государственной регистрации (24 

ноября 2017 г.) не будет расторгнут до окончания срока его действия или его существенные условия не бу-

дут скорректированы. 

Согласно п. 4 ФСО III в процессе оценки для определения стоимости может требоваться установление 

допущений в отношении объекта оценки и (или) условий предполагаемой сделки или использования объекта 

оценки. Эти допущения могут быть приняты на любом этапе процесса оценки до составления отчета об оценке.  

Согласно пп. 11 п. 7 ФСО VI кроме оговоренных выше допущений и ограничений в тексте Отчета об 

оценке могут быть дополнительно оговорены иные допущения и ограничения, которые использовались Оцен-

щиком при проведении расчетов стоимости. 

13. Специальные допущения: Необходимость специальных допущений не выявлена. 

14. Ограничения оценки: Оценка проводится по фотоматериалам, предоставленным Заказчиком, осмотр 

Объекта оценки не производился по независящим от Исполнителя / Оценщика причинам. Данный факт согла-

сован с Заказчиком и отражен в Задании на оценку. В случае выявления отличий в фактическом состоянии 

Объекта оценки на дату оценки от сведений, формирующихся на основании предоставленных фотоматериалов, 

итоговая величина стоимости может быть скорректирована. При этом Исполнитель / Оценщик не несет ответ-

ственность за вероятность наступления данного события и его последствия. 

Необходимость иных ограничений в отношении источников информации и объема исследования, 

кроме приведенных выше общих допущений и ограничений, не выявлена. 

15. Права на Объект оценки, учитываемые при определении стоимости Объекта оценки, ограничения 

(обременения) этих прав, в т. ч. в отношении каждой из частей Объекта оценки:  

 право долевой собственности, ограничения (обременения) права- аренда. 

16.  Особенности проведения осмотра Объекта оценки либо основания, объективно препятствующие 

проведению осмотра объекта, если таковые существуют: Осмотр Объекта оценки не проводится. Оценка про-

водится на основании предоставленных Заказчиком фотоматериалов. 

17. Ограничения на использование, распространение и публикацию отчета об оценке Объекта оценки: 

Публикация Отчета в целом или отдельных его частей и распространение среди общественности иными 

способами, а также любые ссылки на него или содержащиеся в нем показатели, или на имена и 

профессиональную принадлежность Оценщика возможна только с письменного разрешения Заказчика и 

Исполнителя / Оценщика относительно формы и контекста распространения, за исключением случаев, 

установленных нормативными правовыми актами Российской Федерации. Приложения к Отчету являются его 

неотъемлемой частью. 

18. Указание на форму составления отчета об оценке: полная электронная версия отчета, полученная по 

системе электронного документооборота (ЭДО «Диадок»). 

19. Иная информация, предусмотренная федеральными стандартами оценки для отражения в задании 

на оценку: 

 необходимость привлечения внешних организаций и квалифицированных отраслевых специа-

листов не выявлена; 

 сведения о предполагаемых пользователях результата оценки и отчета об оценке помимо за-

казчика оценки отсутствуют; 

 специфические требования к отчету об оценке в отношении формы и объема раскрытия в отче-

те информации определяются политикой конфиденциальности Заказчика, иные специфические 

требования отсутствуют; 

 необходимость проведения дополнительных исследований и определения иных расчетных ве-

личин, которые не являются результатами оценки в соответствии с федеральными стандартами 

оценки, отсутствует; 

 предпосылки о способах использования, отличных от наиболее эффективного и о вынужден-

ной продаже отсутствуют;  

 процесс оценки не включает финансовую, юридическую, налоговую проверку и (или) экологи-

ческий, технический и иные виды аудита. 

20. Дата представления Отчета Заказчику: не позднее до 16 марта 2023 г.  
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1.3. Сведения о Заказчике оценки и об Оценщике 

Таблица № 2. Сведения о Заказчике 

Показатель Характеристика 

Полное и (или) сокращенное наименование 

Общество с ограниченной ответственностью «Управляющая компания «Альфа-Капитал» 

Д.У. Закрытым паевым инвестиционным фондом недвижимости «Альфа-Капитал Аренд-
ный поток» (ООО УК «Альфа-Капитал» Д.У. ЗПИФ недвижимости «Альфа-Капитал 

Арендный поток») 

Основной государственный регистрацион-

ный номер или иной регистрационный но-
мер юридического лица 

1027739292283 от 01 октября 2002 г. 

Место нахождения 123001, г. Москва, ул. Садовая-Кудринская, д. 32, стр. 1 

Таблица № 3. Сведения об Оценщике (-ах), привлеченных специалистах и юридическом лице, с которым 

Оценщик (-и) заключил (-и) трудовой договор 

Показатель Характеристика 

Сведения об Оценщике (Оценщиках), проводившем (проводивших) оценку и подписавшем (подписавших) Отчет об оценке 

Ф.И.О. Васильева Татьяна Юрьевна 

Номер контактного телефона Тел. 8 (812) 454-02-00 

Место нахождения Оценщика (почтовый 

адрес) 

191119, г. Санкт-Петербург, Лиговский проспект, д. 114А, БЦ «РОССТРО» 

Адрес электронной почты Оценщика tatiana.vasilieva@labrium.ru 

Сведения о членстве Оценщика в саморе-

гулируемой организации оценщиков 

«Саморегулируемая межрегиональная ассоциация оценщиков». Адрес: 119311, г. Москва, 

проспект Вернадского, д. 8А, помещение XXIII (7 этаж). Регистрационный номер 3996 от 25 

сентября 2020 года 

Сведения о юридическом лице, с которым Оценщик заключил трудовой договор 

Полное и (или) сокращенное наименование 

Основной государственный регистрацион-

ный номер или иной регистрационный 
номер юридического лица 

Место нахождения 

(ООО) «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ» 

ОГРН 1027804899968 
Место нахождения: 196084, г. Санкт-Петербург, ул. Киевская, д. 5, корп. 3, лит. А, пом. 50 

Информация обо всех привлеченных к проведению оценки и подготовке Отчета об оценке организациях и специалистах с указанием их 
квалификации и степени их участия в проведении оценки Объекта оценки 

Ф.И.О. и квалификация привлеченного 

специалиста 
Не привлекался 

Сведения о независимости юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор, и оценщика в соответствии с требовани-

ями ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" 

Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом или работником юридического лица - заказчика, 

лицом, имеющим имущественный интерес в объекте оценки, и не состоит с указанными лицами в близком родстве или свойстве. 

В отношении объекта оценки оценщик не имеет вещные или обязательственные права вне договора. 
Оценщик не является участником (членом) или кредитором юридического лица – заказчика, и такое юридическое лицо не является креди-

тором или страховщиком оценщика. 

Вмешательство заказчика либо иных заинтересованных лиц в деятельность оценщика и Исполнителя, негативно влияющее на достовер-
ность результата проведения оценки объекта оценки, в том числе ограничение круга вопросов, подлежащих выяснению или определению 

при проведении оценки объекта оценки, отсутствует. 

Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой величины стоимости объекта оценки. 
Юридическое лицо не имеет имущественный интерес в объекте оценки и не является аффилированным лицом заказчика. 

Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой величины стоимости объекта оценки. 

1.4. Принятые при проведении оценки допущения и ограничения 

1. Отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях и задачах, с учетом ого-

воренных по тексту Отчета ограничений и допущений, использованных при расчете стоимости. Публикация 

Отчета в целом или отдельных его частей и распространение среди общественности иными способами, а также 

любые ссылки на него или содержащиеся в нем показатели, или на имена и профессиональную принадлежность 

Исполнителя / Оценщика возможна только с письменного разрешения Заказчика и Исполнителя / Оценщика 

относительно формы и контекста распространения. Приложения к Отчету являются его неотъемлемой частью. 

Исполнитель / Оценщик оставляет за собой право включать в состав приложений к Отчету не все использован-

ные документы, а лишь те, что представлены Исполнителем / Оценщиком как наиболее существенные для по-

нимания содержания Отчета и/или раскрытие которых соответствует политике конфиденциальности Заказчика. 

При этом в архиве Исполнителя / Оценщика хранятся копии всех существенных материалов, использованных 

при подготовке Отчета. 

2. Отчет об оценке и результаты оценки, указанные в нем, могут быть использованы только в соответ-

ствии с указанной в Задании на оценку целью оценки. В случае использования результатов оценки, представ-

ленных в настоящем Отчете об оценке, в иных целях, кроме цели оценки согласно Заданию на оценку, Оцен-

щик не несет ответственность за возможные последствия таких действий Заказчика и/или третьих лиц.  

3. Отчет об оценке содержит профессиональное суждение Исполнителя / Оценщика относительно 
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стоимости объекта оценки и не является гарантией того, что в целях, указанных в Отчете, будет использоваться 

стоимость, определенная Исполнителем / Оценщиком. Реальная цена сделки может отличаться от оцененной 

стоимости в результате действия таких факторов, как мотивация сторон, умение сторон вести переговоры, или 

других факторов, уникальных для данной сделки.  

4. От Исполнителя / Оценщика не требуется давать показания или присутствовать в суде или других 

уполномоченных органах, вследствие проведения оценки Объекта оценки, кроме как на основании отдельного 

договора с Заказчиком или официального вызова суда или других уполномоченных органов. 

5. При проведении оценки Исполнитель / Оценщик использовал исходную информацию об Объекте 

оценки, предоставленную Заказчиком. Исполнитель / Оценщик не принимает на себя ответственность за досто-

верность предоставленной ему Заказчиком исходной информации. Исполнитель / Оценщик допускает, что все 

предоставленные Заказчиком копии документов, а также сведения в незадокументированной и устной форме 

соответствуют действительности и не оказывают негативного влияния на достоверность результатов проведе-

ния оценки Объекта оценки. Исполнитель / Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых фактов об 

Объекте оценки, не отражённых в явном виде в исходной информации, влияющих на оценку. Исполнитель / 

Оценщик не несет ответственность за наличие таких скрытых фактов, необходимость выявления таковых и 

влияние данных фактов на результаты оценки. Финансовые отчеты и другая необходимая информация, предо-

ставленная Заказчиком оценки или его представителями в ходе проведения оценки, были приняты без какой-

либо проверки, как в полной мере и корректно отражающие количественные и качественные характеристики 

Объекта оценки.  

6. Владелец / покупатель актива, несмотря на очевидную его заинтересованность в результатах оцен-

ки, является основным источником внутренней информации, необходимой для проведения оценки. Именно он 

выступает также основным экспертом по оцениваемому объекту и владеет специфической информацией, недо-

ступной в открытых информационных источниках. Необходимо отметить, что сам по себе факт заинтересован-

ности сторон при подготовке информации не является основанием для отказа от ее использования. Законода-

тельством РФ предусмотрено, что информация для оценки может быть получена от Заказчика, который по 

определению всегда является заинтересованной стороной. 

7. Исполнитель / Оценщик считает достоверными общедоступные источники отраслевой и статисти-

ческой информации, однако не делает никакого заключения относительно точности или полноты такой инфор-

мации и принимает данную информацию как есть. Исполнитель / Оценщик не принимает на себя ответствен-

ность за последующие изменения социальных, экономических, юридических и природных условий, которые 

могут повлиять на стоимость Объекта оценки. 

8. Общедоступная отраслевая и статистическая информация была получена из источников, которые 

Исполнитель / Оценщик считает достоверными. Информация, показатели, характеристики и иные данные, ис-

пользуемые Исполнителем / Оценщиком и содержащиеся в Отчете, представлены в источниках, которые, по 

мнению Исполнителя / Оценщика, являются достоверными. Тем не менее, Исполнитель / Оценщик не предо-

ставляет гарантии или иные формы подтверждения их полной достоверности. Все использованные Исполните-

лем / Оценщиком в Отчете данные, снабженные ссылками на источники информации, не могут рассматривать-

ся как его собственные утверждения. 

9. В рамках оказания услуг по оценке Исполнитель / Оценщик не проводит специальные экспертизы и 

аудит, в том числе юридическую экспертизу правового положения Объекта оценки, финансовый аудит, строи-

тельно-техническую, технологическую и экологическую экспертизу Объекта оценки, и инвентаризацию со-

ставных частей Объекта оценки. 

10. В процессе оценки специальное обследование технического состояния и строительная экспертиза 

Объекта оценки не проводится, так как данные мероприятия не входят в компетенцию Исполнителя / Оценщи-

ка и в объем работ по договору. Исполнитель / Оценщик не несет ответственность за достоверность данных, 

предоставленных Заказчиком о техническом состоянии Объекта оценки. 

11. Исполнитель / Оценщик не является экологическим консультантом или инспектором и не несет от-

ветственность за любые фактические или потенциальные обязательства, связанные с этим. Оценка проводится 

исходя из допущения об отсутствии экологических загрязнений, если в Задании на оценку не указано иное. 

12. Документы, предоставленные Заказчиком (правоподтверждающие документы, техническая доку-

ментация) составлены по состоянию на различные даты. По данным Заказчика данные документы являются 

наиболее актуальными в отношении оцениваемых объектов. Оценка производится из допущения об их акту-

альности и достоверности на дату оценки. 

13. Исполнитель / Оценщик не проводил юридической экспертизы полученных документов и исходил 

из собственного понимания их содержания и влияния такового на итоговую стоимость. Исполнитель / Оценщик 

не несет ответственность за точность описания (и сами факты существования) оцениваемых прав, но ссылается 
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на документы, явившиеся основанием для вынесения суждений о составе и качестве прав на оцениваемое иму-

щество. Исполнитель / Оценщик не проводил аудиторской проверки документов и информации, предоставлен-

ной для проведения оценки.  

14. При проведении оценки предполагается отсутствие каких-либо скрытых внешних факторов, влия-

ющих на стоимость оцениваемого имущества. На Исполнителя / Оценщика не возлагается обязанность обнару-

живать подобные факторы, а также на нем не лежит ответственность за их необнаружение. 

15. Оценка проводится без учета обременения договорами ипотеки/залога, если таковые имеются. 

16. С целью повышения точности расчетов при подготовке данного Отчета использовалась вычисли-

тельная программа Microsoft Excel. Результаты расчетов представлены в округленном виде, в то время как фак-

тический расчет осуществляется без округления. Таким образом, возможна ситуация, когда при пересчете 

вручную на портативном вычислительном устройстве (калькуляторе) могут возникнуть незначительные откло-

нения от результатов расчетов в программе Microsoft Excel, представленных в Отчете, не влияющие на досто-

верность определения стоимости. Кроме того, при проведении расчетов ввиду программных особенностей 

Microsoft Excel к расчету принимается не календарный год длительностью 365 дней, а финансовый равный 360 

дням. 

17. Итоговая величина стоимости Объекта оценки признается действительной только на дату проведе-

ния оценки. Исполнитель / Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за изменение экономиче-

ских, юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную си-

туацию, а, следовательно, и на итоговую величину стоимости Объекта оценки. 

18. Описание факторов неопределенности, которые существенно влияют или могут влиять на результа-

ты оценки, выполнено на основании анализа Исполнителя / Оценщика влияния факторов существенной не-

определенности оценки исходя из общедоступных материалов, опубликованных в открытых источниках по со-

стоянию на дату оценки. Данные факторы можно условно разделить на три группы: 

 связанные с особенностями объекта оценки, а также специфики рынка;  

 связанные с доступностью информации, в том числе ограничения в доступе к информации; 

 связанные с изменениями, происходящими на рынке и геополитической ситуацией. 

19. Исполнитель / Оценщик рекомендует пользователям Отчета периодически пересматривать влияние 

данных факторов существенной неопределенности оценки и при необходимости проводить актуализацию 

оценки. При этом Исполнитель / Оценщик особо отмечает, что влияние данных факторов на результаты оценки 

может быть неочевидным и не поддаваться достоверному учету, а трактовка степени их влияния на оценку мо-

жет существенно отличаться в зависимости от используемой специалистами информации, которая может но-

сить противоречивый характер. Исполнитель / Оценщик не несет ответственность за риски, связанные с влия-

нием данных факторов существенной неопределенности оценки.  

20. Рынок недвижимости испытывает влияние неопределенности, связанной с политической неста-

бильностью. 24 февраля 2022 г. вышло обращение Президента России Владимира Путина о начале «специаль-

ной военной операции» на Украине, по состоянию на дату оценки идёт активная фаза специальной военной 

операции. Степень влияния происходящих событий на рынок недвижимости на данный момент неизвестна и 

слабо измеряема и прогнозируема. В настоящее время рыночные условия меняются ежедневно. Банк России в 

связи с кризисной ситуацией на финансовом рынке объявил о мерах по снижению регуляторной и надзорной 

нагрузки на профессиональных участников рынка ценных бумаг (Информационное письмо № ИН-018-38/28 от 

06 марта 2022 г. «О комплексе мер по поддержке участников финансового рынка»). Банк России намерен до 01 

января 2023 г. воздерживаться от применения мер воздействия в отношении участников финансового рынка за 

нарушение ряда установленных нормативными документами требований за исключением случаев, требующих 

неотложного надзорного реагирования, а также смягчены требования в отношении управляющих компаний 

(УК) и негосударственных пенсионных фондов (НПФов). В частности, долговые и долевые ценные бумаги, 

приобретенные в состав активов ЗПИФ для квалифицированных инвесторов до 18 февраля 2022 г., оценивают-

ся по справедливой стоимости, сложившейся на эту дату, а бумаги, приобретенные в период с 18 февраля по 31 

декабря 2022 г., оцениваются по справедливой стоимости, сложившейся на дату приобретения. Краткосрочные 

резкие скачки показателей в период проведения оценки не учитывались Оценщиком, Оценщик допускает, что 

сдержанная концепция расчетов и исключение из них влияния кратковременных и неопределенных на дату 

оценки макроэкономических явлений позволит получить наиболее достоверный результат. По мнению Испол-

нителя / Оценщика, на рынке существует значительная неопределенность. Данная оценка актуальна на дату 

проведения оценки. Определенная в Отчете стоимость может измениться значительно и неожиданно в течение 

относительно короткого периода времени (в том числе в результате факторов, которые не могли быть известны 

Оценщику на дату проведения оценки). Оценщик и Исполнитель не принимают на себя ответственность или 

обязательства за любые убытки, возникшие в результате такого последующего изменения стоимости. Учитывая 

отмеченную неопределенность в оценке, мы рекомендуем пользователю (пользователям) Отчета периодически 
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пересматривать оценку стоимости, так как суждения и допущения Исполнителя / Оценщика, лежащие в основе 

расчетов, могут требовать пересмотра с течением времени, в том числе возможно и в краткосрочной перспекти-

ве, при этом Исполнитель / Оценщик не несет ответственность за вероятное наступление такой ситуации. 

21. Заключение о стоимости, содержащееся в Отчете, относится к Объекту оценки в целом. Любое со-

отнесение части стоимости с какими-либо частями объекта является неправомерным, если это не оговорено в 

Отчете.  

22. Расчет стоимости Объекта оценки провести с учетом наличия Договора № 8753 аренды нежилого 

помещения от 05 сентября 2016 г. и в допущении о том, что Договор №8753 аренды нежилого помещения от 05 

сентября 2016 г. со сроком действия 10 (десять) лет с даты государственной регистрации (24 ноября 2017 г.) не 

будет расторгнут до окончания срока его действия или его существенные условия не будут скорректированы. 

23. Согласно п. 4 ФСО III в процессе оценки для определения стоимости может требоваться установле-

ние допущений в отношении объекта оценки и (или) условий предполагаемой сделки или использования объек-

та оценки. Эти допущения могут быть приняты на любом этапе процесса оценки до составления отчета об 

оценке.  

24. Согласно пп. 11 п. 7 ФСО VI кроме оговоренных выше допущений и ограничений в тексте Отчета 

об оценке могут быть дополнительно оговорены иные допущения и ограничения, которые использовались 

Оценщиком при проведении расчетов стоимости. 

Специальные допущения и ограничения Необходимость специальных допущений не выявлена. 

Иные существенные допущения 

25. Ограничения оценки: Оценка проводится по фотоматериалам, предоставленным Заказчиком, осмотр 

Объекта оценки не производился по независящим от Исполнителя / Оценщика причинам. Данный факт согла-

сован с Заказчиком и отражен в Задании на оценку. В случае выявления отличий в фактическом состоянии 

Объекта оценки на дату оценки от сведений, формирующихся на основании предоставленных фотоматериалов, 

итоговая величина стоимости может быть скорректирована. При этом Исполнитель / Оценщик не несет ответ-

ственность за вероятность наступления данного события и его последствия. 

26. Необходимость иных ограничений в отношении источников информации и объема исследования, 

кроме приведенных выше общих допущений и ограничений, не выявлена. 

27. Права на Объект оценки, учитываемые при определении стоимости Объекта оценки, ограничения 

(обременения) этих прав, в т. ч. в отношении каждой из частей Объекта оценки:  

 право долевой собственности, ограничения (обременения) права- аренда. 

28.  Особенности проведения осмотра Объекта оценки либо основания, объективно препятствующие 

проведению осмотра объекта, если таковые существуют: Осмотр Объекта оценки не проводится. Оценка про-

водится на основании предоставленных Заказчиком фотоматериалов. 

29. Ограничения на использование, распространение и публикацию отчета об оценке Объекта оценки: 

Публикация Отчета в целом или отдельных его частей и распространение среди общественности иными спосо-

бами, а также любые ссылки на него или содержащиеся в нем показатели, или на имена и профессиональную 

принадлежность Оценщика возможна только с письменного разрешения Заказчика и Исполнителя / Оценщика 

относительно формы и контекста распространения, за исключением случаев, установленных нормативными 

правовыми актами Российской Федерации. Приложения к Отчету являются его неотъемлемой частью. 

30. Указание на форму составления отчета об оценке: полная электронная версия отчета, полученная по 

системе электронного документооборота (ЭДО «Диадок»). 

31. Иная информация, предусмотренная федеральными стандартами оценки для отражения в задании 

на оценку: 

 необходимость привлечения внешних организаций и квалифицированных отраслевых специали-

стов не выявлена; 

 сведения о предполагаемых пользователях результата оценки и отчета об оценке помимо заказ-

чика оценки отсутствуют; 

 специфические требования к отчету об оценке в отношении формы и объема раскрытия в отчете 

информации определяются политикой конфиденциальности Заказчика, иные специфические 

требования отсутствуют; 

 необходимость проведения дополнительных исследований и определения иных расчетных вели-

чин, которые не являются результатами оценки в соответствии с федеральными стандартами 

оценки, отсутствует; 
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 предпосылки о способах использования, отличных от наиболее эффективного и о вынужденной 

продаже отсутствуют;  

 процесс оценки не включает финансовую, юридическую, налоговую проверку и (или) экологи-

ческий, технический и иные виды аудита. 

32. Дата представления Отчета Заказчику: не позднее до 16 марта 2023 г.  

Прочие допущения, не отраженные в Задании на оценку.  Отсутствуют. 

1.5. Используемые стандарты оценки 

Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, исполь-

зуемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)» (Приложение N 1 к приказу Минэкономразвития России от 

14.04.2022 г. N 200); 

Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)» (Приложение N 2 к приказу Минэкономраз-

вития России от 14.04.2022 г. N 200); 

Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)» (Приложение N 3 к приказу Минэкономраз-

вития России от 14.04.2022 г. N 200); 

Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)» (Приложение N 4 к приказу Минэконо-

мразвития России от 14.04.2022 г. N 200); 

Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)» (Приложение N 5 к приказу 

Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. N 200); 

Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)» (Приложение N 6 к приказу Минэкономраз-

вития России от 14.04.2022 г. N 200); 

Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО N 7)», утвержденного приказом Минэко-

номразвития России от 25.09.2014 г. N 611 (ред. от 14.04.2022); 

Федеральный стандарт оценки «Оценка нематериальных активов и интеллектуальной собственности 

(ФСО N 11)», утвержденного приказом Минэкономразвития России от 22.06.2015 г. N 385 (ред. от 14.04.2022); 

Указание Центрального Банка Российской Федерации от 25 августа 2015 г. № 3758-У «Об определении 

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

чистых активов паевого инвестиционного фонда и чистых активов акционерного инвестиционного фонда, рас-

четной стоимости инвестиционных паев паевых инвестиционных фондов, стоимости имущества, переданного в 

оплату инвестиционных паев» (в действующей редакции); 

Приказ Министерства финансов Российской Федерации № 217н «О введении Международных стандар-

тов финансовой отчетности и Разъяснений Международных стандартов финансовой отчетности в действие на 

территории Российской Федерации и о признании утратившими силу некоторых приказов (отдельных положе-

ний приказов) Министерства финансов Российской Федерации» от 28 декабря 2015 г. (в действующей редак-

ции); 

Приложение № 40 «Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой 

стоимости» к Приказу Министерства финансов Российской Федерации № 217н от 28 декабря 2015 г.; 

Международные стандарты оценки (МСО)3, в части, не противоречащей перечисленным выше норма-

тивным правовым документам; 

Стандарты и правила оценочной деятельности саморегулируемой организации оценщиков, членом кото-

рой является оценщик, выполняющий оценку и подписывающий Отчет об оценке. 

Методические рекомендации по оценке, разработанные в целях развития положений утвержденных фе-

деральных стандартов оценки и одобренные советом по оценочной деятельности при Минэкономразвития Рос-

сии, на дату заключения Договора на оценку отсутствуют. 

 

                                                      

 
3 При этом следует отметить, что согласно п. 1 ФСО I федеральные стандарты оценки разрабатываются с учетом международных 

стандартов оценки 
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1.6. Процесс оценки 

Процесс оценки включает следующие действия: 

1) согласование задания на оценку заказчиком оценки и оценщиком или юридическим лицом, с которым 

оценщик заключил трудовой договор, путем подписания такого задания в составе договора на оценку объекта 

оценки (далее - договор на оценку) или в иной письменной форме в случае проведения оценки на основаниях, 

отличающихся от договора на оценку, предусмотренных Федеральным законом от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ 

"Об оценочной деятельности в Российской Федерации" (Собрание законодательства Российской Федерации, 

1998, N 31, ст. 3813; 2021, N 27, ст. 5179) (далее - Федеральный закон); 

2) сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 

3) применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых расче-

тов; 

4) согласование промежуточных результатов, полученных в рамках применения различных подходов к 

оценке (в случае необходимости), и определение итоговой стоимости объекта оценки; 

5) составление отчета об оценке объекта оценки (далее - отчет об оценке). 

Процесс оценки не включает финансовую, юридическую, налоговую проверку и (или) экологический, 

технический и иные виды аудита. 

Раздел 2. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

2.1. Состав Объекта оценки 

Объектом оценки, в соответствии с Заданием на оценку является: 

 Нежилое помещение, расположенное по адресу: 105203, г. Москва, ул. Первомайская, д. 110, стр. 1, 

общей площадью 923,4 кв. м, этаж № 1, кадастровый номер: 77:03:0005015:6085. 

2.2. Перечень использованных при проведении оценки данных 

Перечень документов Заказчика, используемых Оценщиком и устанавливающих количественные и 

качественные характеристики Объекта оценки 

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зареги-

стрированных правах на объект недвижимости от 23 июня 2020 г.; 

Экспликация к поэтажному плану помещения 02 34 17 0023708 от 11 апреля 2018 г.; 

Уведомление о прекращении ипотеки №77/003/231/2018-315,316 от 02 февраля 2018 г.; 

Договор №8753 аренды нежилого помещения от 05 сентября 2016 года; 

Акт приема – передачи нежилого помещения от 11 сентября 2016 года по Договору №8753 аренды не-

жилого помещения от 05 сентября 2016 года; 

Дополнительное соглашение №1 от 12 марта 2018 г. к Договору №8753 аренды нежилого помещения от 

05 сентября 2016 года; 

Дополнительное соглашение №2 от 18 марта 2019 г. к Договору №8753 аренды нежилого помещения от 

05 сентября 2016 года; 

Дополнительное соглашение №3 от 06 августа 2020 г. к Договору №8753 аренды нежилого помещения 

от 05 сентября 2016 года; 

Дополнительное соглашение №4 от 31 января 2023 г. к Договору №8753 аренды нежилого помещения от 

05 сентября 2016 года; 

Уведомление об исправлении технической ошибки 77/009/275/2020-597 от 18 февраля 2020 г.; 

Фотоматериалы, предоставленные Заказчиком. 

Иные источники 

Источниками макроэкономического и регионального анализа выступали официальные сайты админи-

страции муниципального образования, публично-правовых институтов (Банка России и др.) федеральных и му-
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ниципальных (региональных) министерств (Минэкономразвития России, Минфин России и др.), федеральной и 

муниципальной (региональной) служб государственной статистики, сайты региональных геоинформационных 

систем и т. п.  

Источниками анализа сегмента рынка Объекта оценка выступали аналитические материалы консалтин-

говых агентств (Knight Frank и др.), справочники и сборники оценщика, интернет-сервисы по поиску недвижи-

мости в регионе расположения Объекта оценки (Cian.Ru, Avito.Ru, Malina Property, сайты местных брокеров 

недвижимости и др.), публикации ведущих деловых изданий России и т. п. 

Точные (прямые) ссылки на использованные источники информации приводятся в тексте Отчета. 

2.3. Юридическое описание 

Таблица № 4. Сведения об имущественных правах, обременениях, связанных с Объектом оценки 

Показатель Характеристика 

Права на Объект оценки, учитываемые при определении стои-
мости 

Право общей долевой собственности (долевая собственность) 

Реквизиты правообладателя Владельцы инвестиционных паев - Закрытый паевой инвестицион-

ный фонд недвижимости «Альфа-Капитал Арендный поток», дан-

ные о которых устанавливаются на основании данных лицевых сче-
тов владельцев инвестиционных паев в реестре владельцев инвести-

ционных паев и счетов депо владельцев инвестиционных паев 4 

Обременения, ограничения, сервитуты, интересы третьих лиц5 Доверительное управление, аренда 

Балансовая стоимость Не предоставлена 

Основание возникновения права аренды у арендатора 
Договор №8753 аренды нежилого помещения от 05 сентября 2016 

года 

Сведения о государственной регистрации договора аренды в тех 
случаях, когда указанная регистрация является обязательной 

24.11.2017 г, 77:03:0005015:6085-77/009/2018-7, в пользу ООО «Аг-
роторг», ИНН 7825706086 

Срок аренды  10 лет с даты государственной регистрации 

Определение правомочий арендатора6 

Согласно условиям договора, помещение передается Арендатору 

для использования в целях осуществления деятельности по рознич-
ной торговле продовольственными, непродовольственными и иными 

товарами, в том числе алкогольной продукцией. Для осуществления 

торговой деятельности в помещении Арендатор имеет право исполь-
зовать помещение также в целях организации, сопутствующих ад-

министративных, складских и подсобных помещений. 

Арендная плата и условия индексации (при наличии) 

Процентная ставка аренды 7% от Товарооборота, очищенного от 

НДС, при условии, если полученная арендная плата превышает 3 
000 000 руб. В противном случае величина арендной платы состав-

ляет 3 600 000 руб. в месяц с учетом НДС7 (минимальная величина 

арендной платы). Арендная ставка по договору включает эксплуата-
ционные расходы и НДС и не включает расходы на коммунальные 

услуги. 

Размер арендной платы может индексироваться не более 5% от 

предыдущего размера Минимальной ставки путем направления 

Арендатору уведомления. 

Согласно доп. Соглашения № 4 от 31.01.2023г. за период с 

01.01.2023 по 31.12.2023 индексация арендной ставки не применяет-
ся. 

Ежемесячная арендная плата за оцениваемое помещение соглас-

но договору аренды с учетом НДС (минимальная величина 

арендной платы), руб. 8 

3 600 000 

Контрактная ставка с НДС с эксплуатационными расходами, без 

учета коммунальных расходов, руб. за кв. м в год 

46 784 

Условия расторжения договора (5.4-5.6 Договора)9 Арендатор вправе в любой момент в одностороннем порядке отка-

                                                      

 
4 В связи с отсутствием информации о владельцах паёв (являются ли владельцы физическими или юридическими лицами, и их реквизитов), 
Оценщик не указывал реквизиты юридического лица, необходимые согласно ст. 11 № 135- ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации» и п. 8 ФСО №3 
5 При этом должны описываться все правовые характеристики объекта, которые принимались во внимание при оценке – как зарегистри-
рованные в установленном порядке, так и не зарегистрированные, но существенные при определении стоимости 

6 Существенные условия 

7 Согласно Дополнительному соглашению №3 от 06 августа 2020 г. к Договору №8753 аренды нежилого помещения от 05 сентября 2016 
года 

8 По данным Заказчика в связи с недостижением платы по выручке в размере 3 000 000 руб. фактически Арендатор оплачивает мини-

мальную арендную плату в размере 3 600 000 руб. ежемесячно. Платежная дисциплина Арендатора на высоком уровне. 
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Показатель Характеристика 

заться от исполнения договора, письменно уведомив Арендодателя 
не менее чем за 3 (три) месяца.  

Арендатор вправе в одностороннем порядке отказаться от исполне-

ния договора с письменным уведомлением Арендодателя за 30 
(тридцать) календарных дней в случаях:  

 когда Арендодатель создает Арендатору препятствия 
пользованию Помещением в соответствии с условиями 

настоящего договора или назначением помещения и не 

устраняет допущенные нарушения после предъявления 
Арендатором письменного требования об их устранении в 

течение 15 (пятнадцати) рабочих дней; 

 переданное помещение имеет препятствующие пользова-
нию недостатки, которые не были оговорены Арендодате-

лем и не могли быть обнаружены Арендатором при 
осмотре помещения; 

 неисполнения гарантий, предусмотренных п.1.4 договора, 

и/или 

 Арендатор нарушил одно или несколько обязательств, 

предусмотренных пп.2.1.3, 2.1.5., 2.1.9 договора и не ис-
правил из в срок 20 (двадцать) рабочих дней, и/или 

 наличия обстоятельств, связанных с действиями Арендо-
дателя, не позволяющих получить лицензию на право 

осуществления в Здании розничной торговли алкогольной 

продукцией без ограничения крепости. 
Арендодатель вправе в судебном порядке требовать расторжения 

договора в следующих случаях: 

 если Арендатор в течение 2 (двух) и более месяцев подряд 
по истечении установленного Договором срока платежа 

не вносит арендную плату: 

 Арендатор существенно ухудшает помещение; 

 Арендатор пользуется помещением не по назначению, 
установленному п.1.2 Договора 

Согласно ст. 1 Федерального закона от 29 ноября 2001 г. N 156-ФЗ (в действующей редакции) «Об ин-

вестиционных фондах», инвестиционный фонд - находящийся в собственности акционерного общества либо в 

общей долевой собственности физических и юридических лиц имущественный комплекс, пользование и распо-

ряжение которым осуществляются управляющей компанией исключительно в интересах акционеров этого ак-

ционерного общества или учредителей доверительного управления; паевой инвестиционный фонд - обособлен-

ный имущественный комплекс, состоящий из имущества, переданного в доверительное управление управляю-

щей компании учредителем (учредителями) доверительного управления с условием объединения этого имуще-

ства с имуществом иных учредителей доверительного управления, и из имущества, полученного в процессе 

такого управления, доля в праве собственности на которое удостоверяется ценной бумагой, выдаваемой управ-

ляющей компанией. 

Таким образом, оцениваемые улучшения принадлежат правообладателю на праве общей долевой соб-

ственности. Для целей данной оценки ограничение (обременение) права и связанный с ним статус общей доле-

вой собственности не учитывается и приравнен к праву собственности, в связи с природой данного ограниче-

ния (обременения), которое является следствием нахождения имущества в составе Закрытого паевого инвести-

ционного фонда. В случае продажи данного имущества оно передается покупателю без ограничения (обреме-

нения) права в виде доверительного управления и на праве собственности.  

Вывод: 

Изучив предоставленные Заказчиком правоудостоверяющие документы, Оценщик пришел к выводу, что 

с учетом сделанных в Отчете допущений, свободное обращение Объекта оценки на рынке является физически 

реализуемым и юридически допустимым. 

 

                                                                                                                                                                                

 
9 Расчет стоимости Объекта оценки согласно Заданию на оценку проводится в допущении о том, что Договор №8753 аренды нежилого 

помещения от 05 сентября 2016 г. со сроком действия 10 (десять) лет с даты государственной регистрации не будет расторгнут до 

окончания срока его действия или его существенные условия не будут скорректированы.  

Учитывая текущую макроэкономическую и политическую обстановку, Оценщик считает целесообразным отметить, что настоящая 

оценка проводится исходя из допущения о планомерном продолжении финансово-хозяйственной деятельности Арендатора и соблюдении 

договорных отношений. 
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2.4. Описание местоположения  

Объект оценки расположен в районе Восточное Измайлово Восточного административного округа 

г. Москвы по адресу: 105203, г. Москва, ул. Первомайская, д. 110, стр. 1. 

 

Рис. 1. Карта-схема расположения Объекта оценки в масштабе г. Москвы 

Таблица № 5. Описание района местоположения Объекта оценки10  

Показатель Характеристика 

Наименование района 

Восточное Измайлово11 — район в Восточном административном округе города Моск-

вы, а также одноимённое внутригородское муниципальное образование. Часть исторического 

района Измайлово. 

Границы района 

Ограничен с севера Сиреневым бульваром, с запада — 9-й (на юг от Первомайской 
улицы) и 11-й (на север) Парковыми улицами, с юга — Измайловским проспектом и границей 

Измайловского лесничества, с востока границей, совпадающей с границей города, служит МКАД 

до отметки 106,5 км.  

Карта района 

 
Численность населения Население — 77 314 чел. (2022) 12 

Транспортная доступность В непосредственной близости от границ района находится станция метро «Первомай-

                                                      

 
10 https://realty.rbc.ru/news/5c765d5c9a79473bb7842b1c 
11 Официальный сайт Мэра Москвы, URL: https://v-izm.mos.ru/o_raione/characteristics-of-the-region/; Свободная энциклопедия Википедия, 
URL: https://ru.wikipedia.org/wiki/ Восточное_Измайлово 

12 Численность постоянного населения Российской Федерации по муниципальным образованиям на 1 января 2022 года. Без учёта итогов 

Всероссийской переписи населения 2020 (2021). Росстат. URL: https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/chisl_МО_Site_01-01-2022.xlsx 
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Показатель Характеристика 

ская» (формально все четыре выхода на территории района Измайлово).  
Измайлово отличает сложная транспортная ситуация: район удален от центра, выезд в 

центр на легковом транспорте по шоссе Энтузиастов или Щелковское шоссе. На территории 

района находятся станции метро «Измайловская», «Партизанская», «Первомайская» Арбатско-
Покровской линии, а также платформы МЦК «Измайлово» и «Соколиная Гора», однако все они 

расположены на значительном отдалении от жилой части района. 

Жилой фонд Развитый первичный и вторичный рынок жилья. 

Социальная и коммерческая инфра-

структура 

Измайлово - компактный район, поэтому плотность застройки, в том числе инфра-
структурными объектами, высокая. В районе 15 общеобразовательных школ (включая языковые 

и физико-математические) и несколько вузов — Российский государственный университет физи-

ческой культуры, спорта, молодежи и туризма, Институт гуманитарного образования, Москов-
ский институт медико-социальной реабилитологии, а также учебный корпус Российской право-

вой академии и лаборатории Московского государственного технического университета им. Н. Э. 

Баумана. Крупнейшие достопримечательности Измайлова — филиал Государственного истори-
ческого музея «Усадьба Измайлово» на Измайловском острове и Измайловский парк культуры и 

отдыха. 

Кроме того, на территории района расположено множество спортивных объектов — 
стадионы и спорткомплексы МЭЛЗ, «Спартак», «Трудовые резервы», «Ракета», «Вымпел». Круп-

ных торговых и развлекательных центров в Измайлове нет. 

Экологическая обстановка В целом удовлетворительная.  

Объект оценки находится в квартале, ограниченном с севера – Первомайская ул., с востока – ул. 15-я 

Парковая, с юга – ул. Нижняя Первомайская, с запада – 14-я Парковая ул.: 

 

Рис. 2. Карта-схема расположения Объекта оценки в масштабе квартала 

Таблица № 6. Характеристика локального местоположения Объекта оценки 

Показатель Значение 

Адрес места нахождения Объектов 

оценки 
г. Москва, ул. Первомайская, д. 110, стр. 1 

Район расположения Восточное Измайлово (ВАО) 

Транспортная доступность Объектов 

оценки 

1 км13 от станции метро «Первомайская» (12 мин. пешком).  
Остановки общественного транспорта находятся в непосредственной близости от Объекта оценки 

 

                                                      

 
13 Здесь и далее расстояния измерены по протяженности автомобильных дорог с помощью интернет-ресурса https://yandex.ru/maps/ 
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Показатель Значение 

Интенсивность пешеходных и транс-
портных потоков 

Высокая 

Расположение относительно «красной 

линии» 
Первая линия ул. Первомайская (крупная магистраль района) 

Транспортная доступность Объекта 

оценки 

Доступ к объекту возможен легковым транспортом, подъезд грузового транспорта ограничен, 
требуется наличие специального пропуска (с 31 декабря 2021 года изменения касается и авто-

транспортных средств разрешенной максимальной массой более 3,5 тонн) 14. Парковка рядом с 

объектом преимущественно- стихийная, часть дворовых территорий имеют ограниченный доступ 
(предназначены для автотранспорта жителей домов). Также рядом имеются платные городские 

парковки15. 

Ближайшая инфраструктура Объектов 

оценки 

Объект оценки расположен на первой линии крупной магистрали района (ул. Первомай-
ской) в зоне многоэтажной жилой застройки. Окружающая застройка смешанного характера и 

представлена ближайшее окружение объекта – преимущественно многоэтажная жилая застройка 

и объекты социальной инфраструктуры (школы, детские сады, поликлиники и прочее). 
В непосредственной близости от Объекта оценки находятся: 

- многоэтажные жилые дома;  

- объекты социальной инфраструктуры: школа, детский сад, колледж архитектуры; 
- объекты общественно-деловой застройки: отделения банков, объекты общепита, продуктовые и 

промтоварные магазины, отделения связи, салоны красоты и т. п. 

2.5. Описание улучшений 

Таблица № 7. Описание здания, в котором расположен Объект оценки16 

Наименование Значение 

Объемно-планировочные и конструктивные характеристики 

Кадастровый номер 77:03:0005015:1031 

Адрес г. Москва, ул. Первомайская, д. 110 

Год постройки 1985 

Сведения о мероприятиях по капитальному 
ремонту дома 

н/д 

Общая площадь дома, кв. м 15 907,6 

Этажность 16 

Описание основных конструктивных элементов 

Описание основных конструктивных элемен-
тов здания 

Материал стен- монолитный; Материал перекрытий- железобетонные; 
Каркас – н/д 

Характеристика технического состояния 

Данные о внешнем виде фасада здания Существенные повреждения не выявлены. 

Сведения об отсутствии/наличии существен-
ных дефектов конструктивных элементов и 

инженерного оборудования, которые могут 

привести впоследствии к аварийности здания 
и/или признанию его ветхим 

Существенные дефекты конструктивных элементов и инженерного оборудования, кото-

рые могут привести впоследствии к аварийности здания и/или признанию здания ветхим, 

не выявлены. Оценщик не несет ответственности за наличие таких скрытых дефектов. 

Данные о физическом износе здания в про-

центах 

В соответствии с техническим паспортом на оцениваемое помещение, здание, в котором 

оно расположено, построено в 1985 г. В соответствии с Методикой определения физиче-

ского износа гражданских зданий № 404 физический износ здания может составлять 
30%-40%.) 

Качество обустройства прилегающей территории 

Наличие парковки (охраняемой/стихийной) 

для автомобилей 
Есть (наземная во дворе) 

Наличие расположенных рядом объектов, 

снижающих/повышающих привлекательность 

Объектов оценки 

Объектов, снижающих/повышающих привлекательность Объекта оценки не выявлено 

Предварительная оценка технического состояния здания проведена в соответствии с «Методикой опре-

деления физического износа гражданских зданий», утвержденной приказом Министерства жилищно-

коммунального хозяйства РСФСР от 27.10.1970 г. № 404.  

Таблица № 8. Критерии оценки технического состояния 

Физический 

износ, % 

Оценка технического 

состояния 
Общая характеристика технического состояния 

0-20 Хорошее 
Повреждений и деформаций нет. Имеются отдельные, устраняемые при текущем ремонте, мел-

кие дефекты, не влияющие на эксплуатацию конструктивного элемента. Кап. ремонт произво-

                                                      

 
14 Приказ от 3 июня 2021 г. №61-02-249/21 «О временных ограничениях движения грузовых автотранспортных средств в городе Москве», 

https://www.mos.ru/dt/documents/prikazy-i-rasporiazheniia-departamenta/view/254557220/ 

15 Платные парковки Москвы на карте, URL: https://protransport.msk.ru/parkovki 

16 Информация по данным интернет портала «Реформа ЖКХ» (https://www.reformagkh.ru/myhouse/profile/view/7560090), интернет порта-

ла справочной информации Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии (https://rosreestr.ru/) 
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Физический 

износ, % 

Оценка технического 

состояния 
Общая характеристика технического состояния 

дится лишь на отдельных участках, имеющих повышенный износ. 

21-40 Удовлетворительное 
Конструктивные элементы в целом пригодны для эксплуатации, но требуют некоторого капи-

тального ремонта, который наиболее целесообразен именно на данной стадии. 

41-60 Неудовлетворительное 
Эксплуатация конструктивных элементов возможна лишь при условии значительного капиталь-

ного ремонта. 

61-80 Ветхое 

Состояние несущих конструктивных элементов аварийное, а ненесущих весьма ветхое. Ограни-

ченное выполнение конструктивными элементами своих функций возможно лишь по проведе-
нии охранных мероприятий или полной смены констр. элемента. 

81-100 Негодное 
Конструктивные элементы находятся в разрушенном состоянии. При износе 100% остатки кон-

структивного элемента полностью ликвидированы. 

По результатам осмотра техническое состояние здания можно охарактеризовать как «удовлетворитель-

ное». 

Таблица № 9. Описание Объекта оценки 

Наименование Значение 

Адрес г. Москва, ул. Первомайская, д. 110, стр. 1 

Кадастровый номер 77:03:0005015:6085 

Общая площадь, кв. м 923,4 

Этаж расположения 1 

Тип входа Отдельный с улицы 

Инженерные коммуникации В наличии 

Качество отделки  

Назначение Нежилое помещение 

Фактическое использование Торговое 

Состояние отделки Хорошее 

Оконные заполнения Металлопластиковые 

Дверные заполнения Металлопластиковые 

Отделка стен Покраска 

Отделка потолков Подвесные потолки 

Отделка полов Плитка 

Признаки наличия износа, устареваний для помещений Существенных повреждений и деформаций не выявлено 

Кадастровая стоимость на 01.01.2021 г., руб.17 59 701 928,36 

Указание на принадлежность объекта оценки к объектам 

культурного наследия (ОКН) 
Объект оценки не является ОКН 

План помещения 

 

Далее представлены фотоматериалы, предоставленные Заказчиком. По устным данным Заказчика дан-

ные фотоматериалы отражают состояние Объекта оценки на дату оценки.  

                                                      

 
17 По данным сайта Росреестра, https://rosreestr.gov.ru/wps/portal/cc_ib_svedFDGKO 
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Фото 1. Внешний вид здания 

 

Фото 2. Внешний вид здания 
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Фото 3. Состояние помещений  Фото 4. Состояние помещений  

  

Фото 5. Состояние помещений Фото 6. Состояние помещений  

  

Фото 7. Состояние помещений Фото 8. Состояние помещений  
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Фото 9. Состояние помещений Фото 10. Состояние помещений  

  

Фото 11. Состояние помещений Фото 12. Состояние помещений  

При оценке технического состояния отделки помещения Оценщик руководствовался следующими кри-

териями18: 

 «Люкс» или «Евростандарт» (Премиум) - объект нежилого фонда пригоден к использованию в 

соответствии с целью использования, не имеет дефектов, после ремонта с комплексным исполь-

зованием высококачественных отделочных материалов, оснащен высококачественным электро-

техническим, санитарно-техническим, пожарно-техническим и охранным оборудованием, си-

стемами вентиляции и (или) кондиционирования, находящимися в работоспособном состоянии.  

 Отличное - объект нежилого фонда пригоден к использованию в соответствии с целью исполь-

зования, не имеет дефектов. Может не иметь высококачественного инженерно-технического 

оборудования. Соответствует нижнему диапазону стоимости отделки класса «люкс» или «евро-

стандарт». 

 Нормальное, или хорошее, «в среднем состоянии» - объект нежилого фонда пригоден к исполь-

зованию в соответствии с целью использования без проведения ремонта, имеет незначительные 

                                                      

 
18 Критерии определены на основании классификации состояния отделки помещений ГУП ГУИОН (Экономико-математические модели 
объектов нежилого фонда // http://guion.spb.ru/obzory-i-prognozy) и информации Справочника оценщика недвижимости - 2021 под ред. Л. 

А. Лейфера. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Сравнительный подход». Под ред. Л. А. Лейфера. Приволжский 

центр методического и информационного обеспечения оценки, Нижний Новгород, 2021 г. Полная версия, обновлено на февраль 2022 г. 
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дефекты отделки (волосные трещины и сколы штукатурки, единичные повреждения окрасочно-

го слоя, царапины, отдельные мелкие повреждения покрытий стен и полов). 

 Удовлетворительное, «требуется косметический ремонт» - объект нежилого фонда пригоден к 

использованию в соответствии с целью использования, имеет дефекты, устранимые с помощью 

косметического ремонта (мелкие трещины в конструкциях, местные нарушения штукатурного 

слоя цоколя и стен; трещины в местах сопряжения перегородок с плитами перекрытия и запол-

нениями дверных проемов; отслоение штукатурки; трещины в швах между плитами перекры-

тий; следы протечек и ржавые пятна на площади до 20% поверхности потолка и стен; окрасоч-

ный слой растрескался, потемнел и загрязнился, имеет отслоения и вздутия; трещины, загрязне-

ния и обрывы покрытий стен в углах, местах установки электрических приборов и у дверных 

проемов; значительные повреждения покрытий полов). 

 Неудовлетворительное, без отделки - помещение в текущем состоянии не пригодно к использо-

ванию по функциональному назначению, имеет дефекты, устранимые только с помощью значи-

тельного ремонта (не включающего восстановление элементов несущих конструкций): отдель-

ные трещины в цоколе и капитальных стенах; поперечные трещины в плитах перекрытий; отпа-

дение штукатурки; увлажнение поверхности стен, следы постоянных протечек на площади бо-

лее 20% потолка и стен, промерзание и продувание через стыки панелей; материал пола истерт, 

пробит, порван, основание пола просело; требуется ремонт заполнений оконных и дверных про-

емов с их частичной заменой. Требуется восстановление отделки. 

В ходе визуального осмотра состояние отделки оцениваемых помещений определено как «хорошее». 

Раздел 3. АНАЛИЗ РЫНКА 

3.1. Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстанов-

ки в стране и регионе на рынок Объекта оценки 

Таблица № 10. Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки на рынок 

Объекта оценки 

Факторы  Социально-экономическое положение России19 Социально-экономическое положение г. Москвы20 

Объем валового 

продукта 

Объем ВВП России за 2022 г., по первой оценке, составил в 

текущих ценах 151455,6 млрд рублей. Индекс его физиче-

ского объема относительно 2021 г. составил 97,9%. Индекс-
дефлятор ВВП за 2022 г. по отношению к ценам 2021 г. 

составил 114,3%. 

Валовой региональный продукт (ВРП) Москвы (в 

текущих основных ценах) в 2020 году составил 
19 856 674,5 млн рублей. Индекс физического объема 

ВРП (в постоянных ценах) к 2019 году составил 

99,0%. Валовой региональный продукт на душу насе-
ления –1 567 644,8 руб.21 

По итогам 2021 года ВРП города Москвы в 2021 году 

вырастет на 4,2 % и достигнет в номинальном объеме 
величины 23,2 трлн рублей. В среднесрочной пер-

спективе на фоне замедления темпов роста мировой 

экономики темпы роста экономики города Москвы по 
базовому варианту прогноза составят 3,0 % ежегодно, 

по консервативному варианту – на уровне 2,5-2,8 %.22 

Данные за 2021 г. и I-III кварталы 2022 г. не опубли-
кованы. 

Объемы произ-

водства основ-

ных отраслей 
хозяйств 

Индекс промышленного производства в январе 2023 г. по 
сравнению с январем 2022 г. составил 97,6%, с декабрем 

2022 г. - 80,6%.  

Индекс производства по виду деятельности "Добыча полез-
ных ископаемых" в январе 2023 г. по сравнению с январем 

2022 г. составил 96,9%, с декабрем 2022 г. - 93,3%. 

Индекс промышленного производства в январе-

декабре 2022 г. по сравнению с январем-декабрем 
2021 г. составил 108,5%, в декабре 2022 г. с ноябрем 

2022 г. – 120,9%.  

Индекс производства по виду экономической дея-
тельности «Обрабатывающие производства» в январе-

декабре 2022 г. по сравнению с январем-декабрем 

2021 г. составил 110,2%, в декабре 2022 г. с ноябрем 

                                                      

 
19 Росстат. Социально-экономическое положение России январь 2023 г. (опубликовано 01.03.2023) // Официальный сайт Федеральной 
службы государственной статистики. – URL: https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-01-2023.pdf 
20 Управление Федеральной службы государственной статистики по г. Москве и Московской области Доклад «Социально-экономическое 

положение г. Москвы за январь-декабрь 2022 года» (опубликовано 14.02.2023 г.), URL: 
https://mosstat.gks.ru/storage/mediabank/Доклад%20«Социально-экономическое%20положение%20г.%20Москвы%20в%20январе-

декабре%202022%20года».pdf 

21 Управление Федеральной службы государственной статистики по г. Москве и Московской области // ВРП с 1998 года. (опубликовано 
24.03.2022 г.) URL: https://mosstat.gks.ru/folder/134924 // https://mosstat.gks.ru/storage/mediabank/ВРП%20с%201998%20года(89).xlsx 

22Прогноз социально-экономического развития города Москвы на 2022 год и плановый период 2023 и 2024 годов, 12 октября 2021 г. – URL: 

https://www.mos.ru/depr/documents/view/159205220/?utm_source=search&utm_term=serp 
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Факторы  Социально-экономическое положение России19 Социально-экономическое положение г. Москвы20 

Индекс производства по виду деятельности "Обрабатываю-
щие производства" в январе 2023 г. по сравнению с январем 

2022 г. составил 97,7%, с декабрем 2022 г. - 69,7%. 

Объем работ, выполненных по виду деятельности "Строи-
тельство", в январе 2023 г. составил 623,1 млрд рублей, или 

109,9% (в сопоставимых ценах) к уровню соответствующего 

периода 

2022 г. – 120,1%  
Объем работ, выполненных по виду экономической 

деятельности «Строительство», в январе - декабре 

2022 г. составил 1690072,1 млн рублей или 113,4% (в 
сопоставимых ценах) к уровню соответствующего 

периода предыдущего года. 

Структура эко-
номики региона 

Отраслевая структура ВВП по основным видам экономиче-
ской деятельности, в % к итогу: 

- торговля оптовая и розничная; ремонт автотранспортных 

средств и мотоциклов 12,3%; 
- добыча полезных ископаемых 13,9%; 

- обрабатывающие производства 14,9%; 

- деятельность по операциям с недвижимым имуществом 
10,7% 

- государственное управление и обеспечение военной без-

опасности; социальное обеспечение 7,1% 

Отраслевая структура ВВП по основным видам экономической 

деятельности, в % к итогу: 23 

Наименование вида экономической дея-

тельности 

За 2020 г. 

Сельское, лесное хозяйство, охота, рыболов-

ство и рыбоводство 

0,1% 

Добыча полезных ископаемых - 

Обрабатывающие производства 14,3% 

Обеспечение электрической энергией, газом 

и паром; кондиционирование воздуха 

3,1% 

Водоснабжение; водоотведение, организация 

сбора и утилизация отходов, деятельность по 

ликвидации загрязнений 

0,5% 

Строительство 4,8% 

Торговля оптовая и розничная; ремонт авто-

транспортных средств и мотоциклов 

23,7% 

Транспортировка и хранение 6,2% 

Деятельность гостиниц и предприятий обще-

ственного питания 

0,6% 

Деятельность в области информации и связи 7,8% 

Деятельность финансовая и страховая 1,5% 

Деятельность по операциям с недвижимым 

имуществом 

12,3% 

Деятельность профессиональная, научная и 

техническая 

9,0% 

Деятельность административная и сопут-

ствующие дополнительные услуги 

3,0% 

Государственное управление и обеспечение 

военной безопасности; социальное обеспече-

ние 

5,6% 

Образование 2,2% 

Деятельность в области здравоохранения и 

социальных услуг 

3,5% 

Деятельность в области культуры, спорта, 

организации досуга и развлечений 

1,0% 

Предоставление прочих видов услуг 0,8% 

Деятельность домашних хозяйств как рабо-

тодателей; недифференцированная деятель-

ность частных домашних хозяйств по произ-

водству товаров и оказанию услуг для соб-

ственного потребления  

- 

 

Оборот рознич-
ной торговли 

Оборот розничной торговли в январе 2023 г. составил 3372,7 

млрд рублей, или 93,4% (в сопоставимых ценах) к январю 

предыдущего года. 

Оборот розничной торговли в декабре 2022 г. соста-
вил 628,9 млрд рублей или 82,1% (в сопоставимых 

ценах) к соответствующему месяцу предыдущего 

года. В январе-декабре 2022 г. – 6164,2 млрд рублей 
или 90,3% соответственно. 

Индекс потре-

бительских цен 

В январе 2023 г. по сравнению с предыдущим месяцем ин-

декс потребительских цен составил 100,8%, к январю 2022 г 

-11,8%, в том числе на продовольственные товары - 101,3%, 
непродовольственные товары - 100,2%, услуги - 101,0%. 

В декабре 2022 г. по сравнению с предыдущим меся-

цем индекс потребительских цен составил 100,7%, в 
том числе на продовольственные товары – 101,0%, 

непродовольственные товары – 100,0%, услуги – 

101,0%. 

Уровень дохо-

дов населения 

Среднемесячная начисленная заработная плата работников 
организаций в 2022 г., по предварительным данным, соста-

вила 64191 рубль и по сравнению c 2021 г. выросла на 

12,6%, в декабре 2022 г. - 88468 рублей и выросла по срав-
нению с соответствующим периодом предыдущего года на 

12,6%. 

Среднемесячная номинальная заработная плата, 

начисленная за ноябрь 2022 г., по оперативным дан-

ным составила 113722,3 рублей и увеличилась по 
сравнению с ноябрем 2021 г. на 8,1 %. Реальная зара-

ботная плата, рассчитанная с учетом индекса потре-

бительских цен, в ноябре 2022 г. составила 96,6 % к 
уровню ноября 2021 г. 

Наиболее зна-

чимые предпри-

ятия региона 

По данным исследования API Контур.Фокуса, наибольшую выручку за 2021 год  получили компании нефтегазового 

и металлургического сектора. В тройку лидеров вошли ПАО “Газпром” с объемом продаж 6 389 миллиардов рублей, 

ПАО “Газпром Нефть” с 2 675 миллиардов рублей и ПАО “Лукойл” с 2 389 миллиардов рублей. Четвертую и пятую 

                                                      

 
23 Управление Федеральной службы государственной статистики по г. Москве и Московской области // Произведённый ВРП. (опубликова-

но 24.03.2022 г.) URL: https://mosstat.gks.ru/folder/134924 // 

https://mosstat.gks.ru/storage/mediabank/ВДС%20годы%20ОКВЭД2%20(с%202016%20г.)(6).xlsx 
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Факторы  Социально-экономическое положение России19 Социально-экономическое положение г. Москвы20 

строчку заняли представители логистики и ритейла. Это ОАО “РЖД”, чья выручка составила 1964 миллиарда рублей 
 АО “Тандер” - 1755 миллиардов рублей. 24 

Показатели 

инвестиционной 
привлекательно-

сти региона 

Суверенный кредитный рейтинг государства, присваивае-

мый международными рейтинговыми агентствами (РА), 
показывает, насколько страна способна исполнять обяза-

тельства по внешним заимствованиям. В условиях введен-

ных в 2022 году в отношении России санкций рейтинги 
международных РА были отозваны, и в настоящее время 

практически не имеют значения. 

Согласно Национальному рейтингу по итогам 2022 г 

состояния инвестиционного климата в субъектах РФ, 
Москва находится на 1 месте среди всех регионов 

России 25 

Макроэкономический прогноз развития экономики РФ26 

 

Рис. 3. Макроэкономический опрос Банка России 

24 февраля 2022 г. началась специальная военная операция России на Украине. После этого США и Ев-

росоюз начали ужесточать санкции, самые серьезные — против валютных резервов ЦБ — начали действовать с 

28 февраля 2022 г. 

Даты проведения опроса: 27 — 31 января 2023 года. Методика расчета: результаты опроса являются ме-

дианой прогнозов 28 экономистов из различных организаций, принимающих участие в опросе. Если респон-

дент дал свои ожидания в виде интервала, то для расчета учитывалась его середина. 

Инфляция: В февральском опросе медианный прогноз инфляции на 2023 год повышен на 0,2 п.п. до 

6,0%. Аналитики по-прежнему ожидают, что инфляция вернется к уровню вблизи 4% в 2024 году и далее будет 

оставаться на цели. 

Ключевая ставка: В 2023-2024 годах аналитики ожидают более высокую траекторию ключевой ставки 

по сравнению с декабрьским опросом. Прогнозы выросли на 0,2 п.п. до 7,5% годовых и 6,8% соответственно. 

На 2025 год консенсус-прогноз средней ключевой ставки — 6,0% годовых. При этом медианная оценка 

нейтральной ключевой ставки изменилась на 0,5 п.п. до 6,0% годовых. 

ВВП: Аналитики улучшили оценку ВВП на 2022 год с −2,9% до −2,5%. Прогноз на 2023 год также за-

метно улучшен — с −2,4% до −1,5%. Аналитики снизили прогноз роста российской экономики 

на 2024 год на 0,3 п.п. до +1,2% и оставили неизменным прогноз на 2025 год (+1,5%). По мнению аналитиков, 

изменение ВВП в 2025 году к 2021 году составит −1,4% (в декабрьском опросе — −2,4%). Оценка долгосроч-

ных темпов роста ВВП неизменна — 1,5%. 

                                                      

 
24 Статья «Какие компании стали самыми богатыми в России» (дата информации 20.07.2022 г.) - URL: 

https://kontur.ru/press/news/analitica/2022/7/8425 
25 Национальный инвестиционный рейтинг 2022г. // URL: https://asi.ru/government_officials/rating/ 

26 Макроэкономический опрос Банка России. Результаты опроса: сентябрь 2022 года // URL: https://cbr.ru/statistics/ddkp/mo_br/  
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Уровень безработицы: без существенных изменений. Согласно медианному прогнозу, аналитики ожи-

дают плавного снижения безработицы с 4,3% в 2023 году до 4,0% в 2025 году. 

Номинальная зарплата: Медианная оценка роста за 2022 год увеличилась на 0,5 п.п. до 12,4%. Прогноз 

роста за 2023 год, напротив, снизился на 0,5 п.п. до 7,0. Прогнозы на последующие годы несколько повышены: 

до 6,8% (+0,3 п.п.) и 6,0% (+0,1 п.п.) соответственно. 

Экспорт товаров и услуг: прогноз на 2023 год практически без изменений. Ожидания на 2024-

2025 годы вновь заметно пересмотрены вверх (2024 год: 500 млрд долл. США (+25 млрд долл. к декабрьскому 

опросу), 2025 год: 502 млрд долл. США (+45 млрд долл.). Таким образом, по прогнозу аналитиков, стоимост-

ные объемы экспорта в 2025 году будут на 8,7% ниже, чем в 2021 году (в декабрьском опросе — на 17% ниже). 

Импорт товаров и услуг: Аналитики повысили и прогнозы стоимостных объемов импорта на 2023-

2025 годы по сравнению с декабрьским опросом. Согласно ожиданиям, в 2023 году импорт составит 360 млрд 

долл. США (+10 млрд долл.), в 2024 году — 374 млрд долл. США (+9 млрд долл.). Ожидания 

на 2025 год выросли до 390 млрд долл. США (+15 млрд долл.) и впервые с начала опросов по этому показателю 

(с июня 2022 года) превысили уровень 2021 года (на 2,6%). 

Курс USD/RUB: Аналитики ожидают несколько более слабый рубль в сравнении с декабрьским опро-

сом на всем прогнозном горизонте с тенденцией постепенного ослабления, аналогичной декабрьскому опросу. 

Прогноз аналитиков на 2023 год — 72,0 рублей за доллар, на 2024 год — 73,8 рублей за доллар, на 2025 год — 

75,6 рублей за доллар. 

 

 

Рис. 4. Прогнозы ключевой ставки и инфляции 

3.2. Определение сегмента рынка Объекта оценки 

Объект оценки представляет собой нежилое торговое помещение площадью 923,4 кв. м, распо-

ложенное на 1 этаже жилого 16-ти этажного дома по адресу: г. Москва, ул. Первомайская, д. 110, стр. 

1. Местоположение дома - первая линия ул. Первомайская (крупная магистраль района). Таким образом, 

Объект оценки может позиционироваться в сегменте торговых помещений  формата стрит- ритейл, 

расположенных в Восточном административном округе г. Москвы. 

3.3. Анализ рынка торговой недвижимости в формате стрит-ритейл г. Москвы27 

Эксперты компании R4S Group, крупнейшего игрока на рынке стрит-ритейл в Москве, подвели итоги 

2022 года: несмотря на экономические и геополитические потрясения, активность на рынке стрит-ритейла в 

Москве была выше 2021 года. Главными трендами уходящего года стали увеличение активности арендаторов и 

смена отраслей-лидеров. 

Спрос 

По сравнению с 2021 годом, общее количество заключенных сделок в компании увеличилось на 53%. 

При этом наибольшая активность была зафиксирована во второй половине 2022 года. В IV квартале этого года 

количество заключенных договоров в два раза превысило аналогичные показатели прошлого года. 

 

 

                                                      

 
27R4S GROUP: По итогам года Стрит-Ритейл казался самым устойчивым инвестиционным инструментом (дата публикации 23.12.2022)/ 

https://realty4sale.ru/news/206/ 
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Рис. 5. Объем заключенных сделок аренды помещений R4S GROUP за 2022 г по сравнению с 2021 г. 

Ковидные ограничения оказались для отрасли более болезненными, чем события 2022 года. Период за-

тишья в первом квартале впоследствии сменился гиперактивностью арендаторов. Наиболее стрессовыми для 

рынка стали март и сентябрь – в эти месяцы было заключено минимальное количество сделок, что объясняется 

периодом неопределенности на рынке. Тем не менее, буквально за месяц стрит-ритейл не только восстанавли-

вал прежние позиции, но и демонстрировал активный рост. Так, в декабре количество заключённых сделок в 

три раза превысило показатели сентября. В 2022 г удалось сохранить устойчивое развитие сегмента Стрит Ри-

тейла в период кризиса. 

Новой тенденцией 2022 г стало сокращение среднего арендуемого объема площадей. Так, относительно 

прошлого года размер площади сократился с 80 кв. м до 50 кв. м. Как результат – если количество сделок в 

компании по итогам года увеличилось на 53%, то количество арендованных квадратных метров выросло всего 

на 5%. Т.е. перед арендаторами стоит вопрос оптимизации занимаемой площади и расходной части. 

 

Рис. 6. Сделки по договорам аренды за 2022 год 

Предложение. 

В этом году произошла полная смена отраслей-лидеров среди арендаторов. Самыми динамично откры-

вающимися сегментами стали табачные магазины, точки street-food и российский fashion-ритейл. Магазины 

табачной продукции заключили 20% от общего количества сделок в R4S Group. Этот бизнес стал настоящим 

лидером года: по сравнению с 2021 годом количество табачных магазинов возросло вдвое. В IV квартале 2022 

года активность данного сегмента достигла небывалых показателей и составила 55% от общего объема сделок. 

В ближайшее время при таком темпе этот сегмент закроет практически все локации, и тогда начнется процесс 

ротации и оптимизации. 
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Рис. 7. Сделки по договорам аренды за 2022 год 

Второе место по популярности заняли заведения форматов street-food и «кофе с собой», заключившие 

19% договоров аренды. Но динамика их открытий существенно сократилась во втором полугодии – это может 

являться признаком переизбытка предложения на рынке. 

 

Рис. 8. Динамика открытий заведений форматов street-food и «кофе с собой» в 2022 г. 

На третьем месте в структуре открытий – российский fashion-ритейл с показателем в 9% от всех сделок. 

Данное направление практически не было представлено в стрит-ритейле до 2022 года. Однако с июня этого 

года российские бренды начали активно занимать площади покинувших Россию западных брендов. 

Эксперты отмечают, что на протяжении второй половины 2022 года наблюдается постепенное восста-

новление рынка стрит-ритейла, что дает основания для оптимистичных прогнозов. Прогнозируют, что рост ва-

кантности в следующем году останется в разрезе 7-12%, при этом ликвидные помещения в локациях с хорошей 

проходимостью и эффективными планировками как были, так и останутся дефицитом. 

Также эксперты говорят, что нет потенциала для изменения арендных ставок. Снижение ставки может 

быть продиктовано характеристиками самого помещения и операционными проблемами арендатора, нежели 

рыночной конъюнктурой. Данные прогнозы реалистичны при условии отсутствия более сильных потрясений, 

чем произошли в этом году.  

Таким образом, стрит-ритейл зарекомендовал себя в этом году как наиболее стабильный инвестицион-

ный инструмент. 

3.3.1. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений 

Ниже представлены объекты, имеющие характеристики схожие с Объектом оценки по локальному  

местоположению, функциональному назначению, площади и техническому состоянию. 
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Таблица № 11. Предложения по продаже торговых помещений28 

Характеристики / Объекты сравнения Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Фото  

 

 

 
 

 

 
 

 

Местоположение г. Москва, ВАО, р-н Северное Из-

майлово, Сиреневый бул., д. 63к1 

г. Москва, ВАО, Сиреневый буль-

вар, д. 54 

г. Москва, ВАО, Щёлковское шос-

се, д. 12к3 

г. Москва, ВАО, ул. Первомайская, 

д. 96 

Ценовая зона Зона между ЧТК и МКАД Зона между ЧТК и МКАД Зона между ЧТК и МКАД Зона между ЧТК и МКАД 

Расстояние до ст. метро, мин. В транспортной доступности В транспортной доступности В транспортной доступности 8 мин 

Локальное расположение Первая линия крупной магистраль-

ной улицы 

Первая линия крупной магистраль-

ной улицы 

Первая линия крупной магистраль-

ной улицы 

Первая линия крупной магистраль-

ной улицы 

Передаваемые права на помещение Собственность Собственность Собственность Собственность 

Техническое состояние помещений Хорошее, стандартная отделка Хорошее, стандартная отделка Хорошее, стандартная отделка Хорошее, стандартная отделка 

Этаж расположения 1 этаж - 788 кв. м, подвал - 250 кв. 
м 

1 этаж - 793,9 кв. м, подвал - 494,4 
кв. м 

1 1 (270 кв. м), подвал (200 кв. м) 

Тип объекта Помещение Помещение Помещение Помещение 

Тип входа Отдельный Отдельный Отдельный Отдельный 

Дополнительные факторы Не выявлены Не выявлены Не выявлены Не выявлены 

Условия парковки Стихийная парковка Стихийная парковка Стихийная парковка Стихийная парковка 

Наиболее эффективное использование (позициониро-

вание продавца) 

Магазин Магазин Магазин Магазин 

Точная ссылка https://malinaproperty.ru/property/pro

pertiesRetail/151883 

https://www.cian.ru/sale/commercial/

243601956/ 

https://malinaproperty.ru/property/pro

pertiesRetail/156805 

https://www.avito.ru/moskva/kommerc

heskaya_nedvizhimost/prodazha_470_
m2torgovoe_pomeschenie_na_pervom

ayskoy_1778545566 

Источник информации Malina Property, Дмитрий, тел. +7 
495 374 90 77 

Дмитрий Самойленко 
+7 965 110-31-62 

Malina Property, Дмитрий, +7 495 
374 90 77 

Agora estate 
Елена, +7 985 872 53 12 

Общая площадь, кв. м 1 038,00 1 288,30 355,00 470,00 

Цена предложения, руб.  300 000 000 295 000 000 108 000 000 180 000 000 

                                                      

 
28 В случае несовпадения данных из объявления и информации, полученной в результате интервьюирования, Оценщиком отдавался приоритет информации, полученной по результатам интервьюирования 
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Характеристики / Объекты сравнения Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

НДС Не включен Не включен Не включен Не включен 

Цена предложения, руб. за 1 кв. м с НДС 346 821 274 781 365 070 459 574 

Возможность торга Предложение, торг возможен Предложение, торг возможен Предложение, торг возможен Предложение, торг возможен 

Использование в расчетах + + + + 

Как видно из представленной выше таблицы, цены предложений объектов недвижимости рассматриваемого назначения находятся в диапазоне 274 781 – 

459 574 руб./кв. м с НДС без учета скидки на торг в зависимости от местоположения, площади и прочих ценообразующих факторов. 

Таблица № 12. Предложения по сдаче в аренду торговых помещений29 

Характеристики / Объекты сравнения Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

Фото  

 

 

 

 

 

 

 
Местоположение г. Москва, ВАО, 11-я Парковая, д. 

29 
г. Москва, ВАО, ул. Первомайская, 

д. 106 
г. Москва, ВАО, ул. 3-я Парковая, 

д. 22 
г. Москва, ВАО, ул. Первомайская, 

д. 100 

Ценовая зона Зона между ЧТК и МКАД Зона между ЧТК и МКАД Зона между ЧТК и МКАД Зона между ЧТК и МКАД 

Расстояние до ст. метро, мин. 5 11 9 9 

Локальное расположение Первая линия некрупной второсте-

пенной улицы 

Первая линия крупной магистраль-

ной улицы 

Первая линия некрупной второсте-

пенной улицы 

Первая линия крупной магистраль-

ной улицы 

Передаваемые права Аренда Аренда Аренда Аренда 

Тип объекта Помещение Помещение Помещение Помещение 

Тип входа Отдельный Отдельный Отдельный Отдельный 

Техническое состояние Хорошее, стандартная отделка Хорошее, стандартная отделка Хорошее, стандартная отделка Хорошее, стандартная отделка 

Этаж 1 1 1 1 

Условия парковки Стихийная парковка Стихийная парковка Стихийная парковка Стихийная парковка 

Наиболее эффективное использование (позициониро-

вание продавца) 

Магазин Магазин Магазин Магазин 

Коммунальные расходы Не включены Включены Не включены Не включены 

Расходы на эксплуатацию Включены Включены Включены Включены 

                                                      

 
29 В случае несовпадения данных из объявления и информации, полученной в результате интервьюирования, Оценщиком отдавался приоритет информации, полученной по результатам интервьюирования 
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Характеристики / Объекты сравнения Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

Точная ссылка https://malinaproperty.ru/property/pro
pertiesRetail/161836 

https://malinaproperty.ru/property/pro
pertiesRetail/162222 

https://www.avito.ru/moskva/kommer
cheskaya_nedvizhimost/torgovaya_pl

oschad_v_prohodnom_meste_869.6_

m_2328055489 

https://malinaproperty.ru/property/prop
ertiesRetail/165926 

Источник информации Malina Property, Геннадий, +7 495 

374 90 77 

Malina Property, Геннадий +7 495 

374 90 77 

тел. +7 981 333 44 58 Malina Property, Геннадий, +7 495 

374 90 77 

Общая площадь, кв.м 362,7 979,4 869,6 364,8 

Арендная ставка, руб./кв. м в год 41 919 39 208* 40 708 38 500 

НДС Не включен Включен Включен Не включен 

Арендная ставка, руб./кв. м в год с НДС с учетом 

эксплуатационных расходов и без коммунальных 

расходов 

50 303 36 880 40 708 46 200 

Возможность торга Предложение, торг возможен Предложение, торг возможен Предложение, торг возможен Предложение, торг возможен 

Использование в расчетах + + + + 

*В арендную ставку объекта-аналога № 2 включены коммунальные расходы. Расчет ведется без учета указанных расходов, необходимо скорректировать 

арендную ставку объекта-аналога № 2 на величину коммунальных платежей. Величина корректировки определялась в соответствии с корректирующими коэффици-

ентами согласно Справочнику коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Московского реги-

она (Москва и Московская область)», ABN Group, 01.01.2022 г. и Сборнику рыночных корректировок -2022 г (СРК- 2022 г.), Научно-практический Центр Профессио-

нальной Оценки (НЦПО). Подробное описание корректировки представлено в разделе Отчета 5.3.3 «Прогноз ПВД». 

Как видно из представленной выше таблицы, арендные ставки за объекты недвижимости рассматриваемого назначения находятся в диапазоне 36 880–

 50 303 руб./кв. м в год с НДС без коммунальных платежей без учета скидки на торг.  

Расчет стоимости оцениваемого объекта производится исходя из наиболее эффективного использования – в качестве торгового помещения. Альтернативные ва-

рианты использования не рассматриваются, в связи с чем интервал значений цен по ним не указывается в Отчете. 

 

Передан через Диадок 16.03.2023 15:33 GMT+03:00
1cf0be5a-ee9f-4087-8331-f2d48350c7cc

 Страница 34 из 194



ООО «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ» 
ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ  

 

 

 

35 

3.3.2. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены 

В данном разделе Отчета представлено обоснование значений (диапазонов значений) типовых ценообра-

зующих факторов, использующихся в расчетах.  

Ценообразующие факторы по степени влияния на ценовые показатели могут быть разделены на следу-

ющие группы: 

 местоположение, близость к остановкам общественного транспорта (метро); 

 расположение относительно красной линии; 

 тип объекта (встроенное помещение, отдельно стоящее здание); 

 общая площадь (фактор масштаба); 

 состояние отделки; 

 этаж (для встроенных помещений); 

 наличие отдельного входа; 

 тип парковки и ее характеристики (подземная / наземная, открытая /закрытая и т. д.). 

Местоположение: район расположения 

На уровень цен предложения к продаже и арендных ставок существенное влияние оказывает район рас-

положения. Цены предложений увеличиваются по мере приближения к центральной части города.  

 

Рис. 9. Зависимость цен продаж/ арендных ставок специализированных объектов торгового назначения 

(ТРЦ, ТРК, ТЦ, ТК) в г. Москве от расположения объекта относительно ценовых зон30 

                                                      

 
30 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-

ковского региона (Москва и Московская область), издание 5, ABN Group, 01.01.2022 г. 
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Местоположение: расстояние до метро 

 

Рис. 10. Корректировки цен продаж/арендных ставок специализированных объектов торгового назначе-

ния (ТРЦ, ТРК, ТЦ, ТК) в г. Москве от расстояния до метро31 

Особенности расположения (относительно красной линии) 

 

Рис. 11. Корректировки цен продаж/ арендных ставок специализированных объектов торгового назначе-

ния (ТРЦ, ТРК, ТЦ, ТК) в г. Москве от красной линии32 

Тип объекта 

 

Рис. 12. Корректировки цен продаж/ арендных ставок специализированных объектов торгового назначе-

ния (ТРЦ, ТРК, ТЦ, ТК) в г. Москве на тип объекта33 

                                                      

 
31 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-

ковского региона (Москва и Московская область), издание 5, ABN Group, 01.01.2022 г. 

32 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-
ковского региона (Москва и Московская область), издание 5, ABN Group, 01.01.2022 г. 

33 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-

ковского региона (Москва и Московская область), издание 5, ABN Group, 01.01.2022 г. 
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Общая площадь 

 

Рис. 13. Зависимость цен продаж специализированных объектов торгового назначения (ТРЦ, ТРК, ТЦ, 

ТК) в г. Москве от величины общей площади34 

 

Рис. 14. Зависимость величины арендных ставок специализированных объектов торгового назначения 

(ТРЦ, ТРК, ТЦ, ТК) в г. Москве от величины общей площади35 

Техническое состояние помещений 

 
Рис. 15. Данные о средней стоимости ремонта36 

 

                                                      

 
34 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-

ковского региона (Москва и Московская область), издание 5, ABN Group, 01.01.2022 г. 

35 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-
ковского региона (Москва и Московская область), издание 5, ABN Group, 01.01.2022 г. 

36 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-

ковского региона (Москва и Московская область), издание 5, ABN Group, 01.01.2022 г. 
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Этаж расположения 

 

Рис. 16. Зависимость цен продаж/ арендных ставок специализированных объектов торгового назначения 

(ТРЦ, ТРК, ТЦ, ТК) в г. Москве от этажа расположения37 

Отдельный вход 

 

Рис. 17. Зависимость цен продаж/ арендных ставок специализированных объектов торгового назначения 

(ТРЦ, ТРК, ТЦ, ТК) в г. Москве от наличия/отсутствия отдельного входа38 

Тип парковки 

 

Рис. 18. Корректировки цен продаж/ арендных ставок специализированных объектов торгового назначе-

ния (ТРЦ, ТРК, ТЦ, ТК) в г. Москве на тип парковки39 

                                                      

 
37 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-

ковского региона (Москва и Московская область), издание 5, ABN Group, 01.01.2022 г. 

38 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-
ковского региона (Москва и Московская область), издание 5, ABN Group, 01.01.2022 г. 

39 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-

ковского региона (Москва и Московская область), издание 5, ABN Group, 01.01.2022 г. 
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39 

 

Скидка на торг 

 

Рис. 19. Скидки на торг40 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                      

 
40НКО Ассоциация развития рынка недвижимости "СтатРиелт"// https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2023g/korrektirovki-
kommercheskoj-nedvizhimosti/3040-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-2023-goda 
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Рыночные сроки экспозиции 

 

Рис. 20. Сроки экспозиции41 

Ставки капитализации 

Таблица № 13. Ставки капитализации для торговой недвижимости в Москве42 

Источник информации Ставки капитализации, % 

Справочник оценщика недвижимости-2021. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 

Под ред. Л. А. Лейфера 

 

10,00% (среднее значение) 

                                                      

 
41НКО Ассоциация развития рынка недвижимости "СтатРиелт" // URL - https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-
2023g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3045-sroki-likvidnosti-ob-ektov-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-2023-goda 

 
42 В связи с санкционными ограничениями, введенными по отношению к РФ и прекращением деятельности части зарубежных аналитиче-

ских компаний, количество аналитических материалов и публикаций существенно сократилось, Оценщик использует источники доступ-

ные на дату оценки 
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Источник информации Ставки капитализации, % 

Данные портала СтатРиелт на 01.01.2023 г// https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-
2023g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3029-koeffitsienty-kapitalizatsii-ob-ektov-

kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-2023-goda 

 

9% 

Ставка капитализации для торговых «продуктовых» помещений г. Москвы, рассчитанная методом 

рыночной экстракции (расчет представлен ниже в таблице) 
8,38% 

Среднее значение: 9,13% 

Таблица № 14. Ставка капитализации для торговых «продуктовых» помещений г. Москвы, рас-

считанная методом рыночной экстракции 43 

№ Местоположение Назначение 

помещения 

Цена про-

дажи, руб. 

Годовой 

арендный 

поток, руб. 

Величина 

ставки капита-

лизации, % 

Источник 

1 Торговое помещение 170,2 кв. м с арендато-

рами на ул. Энергетическая, д. 18 (8минут 

пешком от м. Авиамоторная). 1 линия домов. 
170,2 м2 на 1 этаже, открытая планировка, 

отдельный вход с фасада и со двора, высота 

потолка 3 м, витринные окна по фасаду. 
Электрическая мощность 100 кВт. Парковка 

перед фасадом. Место для размещения ре-

кламы. 

торговое 55 000 000 4 800 000 8,73% Malina Property, 

+7 495 374 90 77; 

https://malinaprop
erty.ru/property/pr

opertiesRe-

tail/162822 

2 Продажа торгового помещения с Арендато-

ром сетевой магазин "Магнолия", площадью 

372 кв. м на ул. Спартаковская, д. 18 (3 ми-
нуты пешком от метро "Бауманская"). Пер-

вый этаж 272 кв. м, подвал 100 кв. м, откры-

тая планировка, отдельный вход с фасада и 

со двора, высота потолка - 3,1 м, витринные 

окна по фасаду. Электрическая мощность 70 

кВт. Парковка перед фасадом. Помещение 
располагается рядом с метро. Большой пе-

шеходный трафик вдоль помещения 

торговое 210 000 000 18 000 000 8,57% Malina Property, 

+7 495 374 90 77; 

https://malinaprop
erty.ru/property/pr

opertiesRe-

tail/149366 

3 Продажа торгового помещения 269,5 кв. м с 

арендаторами на Щелковском шоссе, д.12 
корпус 3 (20 минут пешком от метро Щел-

ковская). 1 линия домов. Помещение распо-

лагается на 1 этаже, открытая планировка, 
отдельный вход с фасада и со двора, высота 

потолка 3 м, витринные окна по фасаду.  
Электрическая мощность - кВт. Парковка 

перед фасадом. Место для размещения ре-

кламы. Помещение располагается в центре 
жилого массива, рядом остановка обще-

ственного транспорта. Интенсивный автомо-

бильный и пешеходный трафик вдоль поме-
щения. Окружение: супермаркет Пятёрочка 

торговое 82 000 000 6 806 400 8,30% Malina Property, 

+7 495 374 90 77; 
https://malinaprop

erty.ru/property/pr

opertiesRe-
tail/152246 

                                                      

 
43 Скриншоты источников информации приведены в разделе «Приложение 4. Рыночная информация» Отчета. Для проведения расчета 
использовались предложения о продаже помещений в Москве с известными данными о ставке аренды данных помещений. Расчет данным 

методов произведен в связи с сокращением количества аналитической информации и отсутствию информации по подсегменту оценивае-

мых помещений (продуктовые магазины).  
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№ Местоположение Назначение 

помещения 

Цена про-

дажи, руб. 

Годовой 

арендный 

поток, руб. 

Величина 

ставки капита-

лизации, % 

Источник 

4 Продажа торгового помещения с арендато-

рами, площадью 247,4 кв. м на Волховском 
переулке, д. 2 (4 минуты пешком от метро 

Бауманская), 1 линия домов.  Первый этаж, 

открытая планировка, отдельный вход, высо-
та потолка - 3 м, окна по фасаду. Электриче-

ская мощность 80 кВт.  Парковка перед фа-

садом.   Центр густонаселенного жилого 
массива. Традиционно пешеходная и торго-

вая зона района. Переулок между двумя 

центральными улицами района.  Окружение 
в соседних домах: Аптеки Столицы, Дикси, 

Перекресток 

торговое 84 700 000 7 495 200 8,85% Malina Property,  

+7 495 374 90 77; 
https://malinaprop

erty.ru/property/pr

opertiesRe-
tail/157110 

5 Продажа торгового помещения, площадью 
487,1 кв. м на ул. Княжнина д.2 (5 минут 

пешком от метро Лефортово). 1 линия домов. 

487,1 кв. м высокий цоколь (фактически 
полноценный 1 этаж), открытая планировка, 

отдельный вход с уровня земли и один вход 

из подземного паркинга, высота потолка 3 м, 
витринные окна по фасаду. Электрическая 

мощность 97 кВт. Парковка перед фасадом. 

У помещения большой рекламный потенци-
ал. Помещение располагается в новом ЖК 

Лефорт корпус 3,  в шаговой доступности от 

будущего ТПУ Лефортово. Дом введен в 
эксплуатацию. Собственность получена 

торговое 130 000 000 11 040 000 8,49% Malina Property,  
+7 495 374 90 77; 

https://malinaprop

erty.ru/property/pr
opertiesRe-

tail/157295 

6 Продажа торгового помещения 231,4 кв. м с 

арендатором Вкусвилл; на ул. Кастанаевская, 
д. 51, корп. 2 (7 минут пешком от метро 

Славянский бульвар). 1 линия домов.  

231,4 кв. м на 1 этаже двухэтажного торгово-
го здания, открытая планировка, отдельный 

вход с фасада и со двора, высота потолка 4 

м, витринные окна по фасаду.  
Электрическая мощность 38 кВт. Парковка 

перед фасадом. Место для размещения ре-

кламы. Помещение располагается в центре 
жилого массива, рядом остановка обще-

ственного транспорта.  Большой автомо-

бильный и пешеходный трафик вдоль поме-
щения. Окружение: супермаркет Магнолия. 

торговое 75 000 000 6 240 000 8,32% Malina Property,  

+7 495 374 90 77; 
https://malinaprop

erty.ru/property/pr

opertiesRe-
tail/151739 

7 Предлагается на продажу торговое помеще-

ние 481,2 кв. м на м.Щукинская (7 минут от 

метро пешком). 1-я линия! Общая площадь 
481,2 кв. м (первый этаж 315,8 кв. м и цоколь 

с окнами 165,4 кв. м) На первом этаже вход с 
фасада и 2 входа со двора, витринные окна, 

свободная планировка. Есть возможность 

организовать дополнительный вход в цоколь 
с торца здания. Выделенная мощность - 73 

кВт. Интенсивные пешеходные и автомо-

бильные потоки. Рядом автобусная останов-
ка. Огромный рекламный потенциал 

торговое 110 000 000 9 504 000 8,64% Malina Property,  

+7 495 374 90 77; 

https://malinaprop
erty.ru/property/pr

opertiesRe-
tail/151866 

8 Продажа торгового помещения 441 кв. м с 

арендатором Магнит; на Ленинском про-

спекте, д. 34/1 (5 минут пешком от метро 
Ленинский проспект). 1-я линия домов!  1-й 

этаж – 261 кв. м, цоколь – 180 кв. м, откры-

тая планировка, 2 отдельных входа с фасада 

и со двора, высота потолков - 1 этаж - 4 м и 

цоколь - 2,5 м, витринные окна по фасаду. 

Электрическая мощность 55 кВт. Парковка 
перед фасадом. У помещения большой ре-

кламный потенциал. Помещение располага-

ется в центре жилого массива, рядом оста-
новка общественного транспорта. Большой 

автомобильный и пешеходный трафик вдоль 

помещения. Окружение: продуктовые сети 
Дикси, Азбука Вкуса, банк ВТБ&.  

торговое 140 000 000 10 560 000 7,54% Malina Property,  

+7 495 374 90 77; 

https://malinaprop
erty.ru/property/pr

opertiesRe-

tail/153722 
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№ Местоположение Назначение 

помещения 

Цена про-

дажи, руб. 

Годовой 

арендный 

поток, руб. 

Величина 

ставки капита-

лизации, % 

Источник 

9 Продажа торгового помещения 355 кв. м с 

Арендатором супермаркет Пятерочка на ул. 
Щёлковское шоссе, д. 12к3 (20 минут пеш-

ком от метро Черкизовская). 1-я линия! Пер-

вый этаж, открытая планировка, отдельный 
вход с фасада и зона разгрузки, высота по-

толка - 3,2 м, витринные окна по фасаду. 

Электрическая мощность 150 кВт. В поме-
щении выполнен ремонт.  Парковка перед 

фасадом. У помещения большой рекламный 

потенциал. Помещение располагается в цен-
тре жилого массива. Большой пешеходный 

трафик вдоль помещения.  Все необходимые 

коммуникации присутствуют: теплоснабже-
ние, водоснабжение, канализация, каналы 

связи, электроснабжение 

торговое 108 000 000 9 000 000 8,33% Malina Property,  

+7 495 374 90 77; 
https://malinaprop

erty.ru/property/pr

opertiesRe-
tail/156805 

10 Продажа торгового помещения 1762,5 кв. м 
на наб. Марка Шагала, д.1, к.1 (15 минут 

пешком от метро ЗИЛ). 1 линия домов. 

1762,5 кв. м на  -1 этаже, открытая плани-
ровка, отдельный вход с фасада и вниз по 

эскалатору, высота потолка 4 м,  витринные 

окна по фасаду. Электрическая мощность 
350 кВт. Парковка перед фасадом. Место для 

размещения рекламы. Помещение распола-

гается в новом ЖК Зиларт. В окружении 
находятся торговые центры, культурные и 

учебные учреждения 

торговое 490 000 000 42 000 000 8,57% Malina Property,  
+7 495 374 90 77; 

https://malinaprop

erty.ru/property/pr
opertiesRe-

tail/158795 

11 Продажа торгового помещения с арендато-

ром в поселении Воскресенское, Чечёрский 
проезд, д.128 (5 минут транспортом от метро 

Бунинская аллея). 1 линия! 243.3 кв. м на 1 

этаже, открытая планировка, два отдельных 
входа с фасада, зона погрузки/разгрузки, 

высота потолка 3 м, витринные окна по фа-
саду. Электрическая мощность 55 кВт. Пар-

ковка перед фасадом. Место для размещения 

рекламной вывески. Помещение располага-
ется в центре жилого массива, рядом оста-

новка общественного транспорта. Большой 

автомобильный и пешеходный трафик вдоль 
помещения 

торговое 80 000 000 6 240 000 7,80% Malina Property,  

+7 495 374 90 77; 
https://malinaprop

erty.ru/property/pr

opertiesRe-
tail/158946 

  Среднее значение       8,38%   

Потери от недоиспользования 

Таблица № 15. Текущие потери от недоиспользования для формата стрит-ритейл в Москве 

Источник информации Потери от недоиспользования, %  

Справочник оценщика недвижимости-2021. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объ-
ектов. Под ред. Л. А. Лейфера 

 

9% 
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Источник информации Потери от недоиспользования, %  

R 4S Group: По итогам года // https://realty4sale.ru/news/206/ 
(Вакантность в формате стрит-ритейл в разрезе 7-12%.) 

 

 

9,60% (среднее значение) 

#MARKETBEAT Full Edition Q3 2022 (RUS), https://www.cmwp.ru/cwiq/reviews/analiticheskie-

materialy/marketbeat/ 

 

11,50% 

Среднее значение: 10,0% 

Таблица № 16. Потери от недоиспользования для торговой недвижимости в Москве до появления 

коронавирусной инфекции COVID-19 и до введения западными странами односторонних экономических, 

финансовых и политических санкций против РФ (2019 г.) 

Источник информации Потери от недоиспользования, %  

Консалтинговая компания Knight Frank, Рынок торговой недвижимости. Москва. 2019 г., 

https://media.kf.expert/lenta/analytics/prod/0/193/report.pdf

 

6,10% 
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Источник информации Потери от недоиспользования, %  

Коммерческая недвижимость - Россия, Отдел исследований Cushman & Wakefield, декабрь 2019, 
#MARKETBEAT Q4 2019 (RUS), http://www.cwrussia.ru/web/guest/analytics/ (архив оценщика) 

 

7,60% 

CBRE подвела итоги 2019 года в области торговой недвижимости, https://www.retail.ru/news/cbre-
podvela-itogi-2019-goda-v-oblasti-torgovoy-nedvizhimosti-4-dekabrya-2019-188798/ 

 

6,00% 

Торговые центры Москвы. Итоги 2019 года, 

https://shopandmall.ru/analytics/torgovye_centry_moskvy__itogi_2019_goda 

 

6,00% 
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Источник информации Потери от недоиспользования, %  

Торговая недвижимость России: итоги 2019 года, 
https://www.magazinmagazinov.ru/knowleges/analitika-i-issledovaniya/torgovaya-nedvizhimost-rossii-

itogi-2019-goda/ 

 

6,50% 

Среднее значение: 6,44% 

Операционные расходы 

Таблица № 17. Операционные расходы для торговой недвижимости в Москве 

Источник информации Операционные расходы за один кв. м в 

год с НДС 

Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недви-
жимости, расположенных на территории Московского региона (Москва и Московская 

область), издание 5, ABN Group, 01.01.2022 г. 

 

25,14% (среднее значение для объектов, 
расположенных в пределах МКАД) без учета 

коммунальных платежей 

Сборник рыночных корректировок-2022 (СРК -2022 г.), Научно-практический Центр 
Профессиональной Оценки (НЦПО) 

 

8 502 руб. за кв. м в год с НДС с учетом 
коммунальных платежей (использовалось 

значение для класса В, к которому наиболее 

вероятно можно отнести Объект оценки, так 
как он расположен в здании 1985 года по-

стройки, но с современным ремонтом) 

3.3.3. Основные выводы 

Цены предложений объектов недвижимости рассматриваемого назначения, согласно проведенному ис-

следованию Оценщика, находятся в диапазоне 274 781 – 459 574 руб./кв. м с НДС без учета скидки на торг в 

зависимости от местоположения, площади и прочих ценообразующих факторов. 

Арендные ставки с учетом эксплуатационных расходов и без коммунальных расходов за объекты не-

движимости рассматриваемого назначения, согласно проведенному исследованию Оценщика, находятся в диа-

пазоне 36 880– 50 303 руб./кв. м в год с НДС без коммунальных платежей без учета скидки на торг в зависимо-

сти от местоположения, площади и прочих ценообразующих факторов.  
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Скидки на торг, согласно данным НКОАссоциация развития рынка недвижимости "СтатРиелт", для про-

дажи по состоянию на 01.01.2023г. находятся в диапазоне 3-8%, по Москве - 4%. 

Скидки на торг, согласно данным НКОАссоциация развития рынка недвижимости "СтатРиелт", для 

аренды по состоянию на 01.01.2023г. находятся в диапазоне 2-6%, по Москве - 3%. 

Уровень текущих вакансий для торговой недвижимости в формате Стрит Ритейл составляет 9,0% – 

11,5% от потенциального валового дохода, среднее значение – 10,0%. Уровень вакансий для торговой недви-

жимости до появления коронавирусной инфекции COVID-19 и до введения западными странами односторон-

них экономических, финансовых и политических санкций против РФ (2019 г.) по разным оценкам, составляет 

6,0% – 7,6% от потенциального валового дохода. 

Уровень ставок капитализации для объектов торгового назначения в формате Стрит Ритейл, по разным 

оценкам, составляет 8,38% – 10,00%, среднее значение 9,13%. 

Помещения, подобные объекту оценки, находятся в листингах от 4 до 12 месяцев, для Москвы срок 

рыночной экспозиции торговых помещений составляет 6 месяцев или 180 дней. 

3.4. Анализ ликвидности 

Ликвидность имущества характеризуется тем, насколько быстро объект можно обменять на деньги. 

Таблица 1. Анализ существенных факторов, влияющих на ликвидность Объекта оценки 

Факторы 
Характеристика и анализ влияния фактора на степень ликвидности Объекта 

оценки 

Техническое состояние  Класс качества отделки «хорошее» (повышает ликвидность) 

Масштабность 
Общая площадь помещения составляет 923,4 кв. м. - относится к группе низко ликвид-

ных площадей (понижает ликвидность). 

Местоположение 

Помещение расположено на первой линии автомагистрали районного значения – ул. 
Первомайская. Здание расположено на расстоянии около 1км от ст. метро «Первомай-

ская», вблизи проходит достаточно большое количество городского автотранспорта 

(повышает ликвидность) 

Количество потенциальных потребителей в 

регионе 

Потенциальными покупателями данного объекта недвижимости могут быть компании 

Москвы и Московской области, а также других регионов, заинтересованные в приобре-

тении помещений торгового назначения в Москве. Количество покупателей оценивает-
ся как умеренное. 

Полнота ценовой информации об объекте залога 

в информационных источниках 

Ценовая информация о продаже сопоставимых объектов недвижимости ограниченная, 

тем не менее, есть возможность определить средние цены на аналогичное имущество. 

Степень уникальности объекта залога Не обладает уникальностью 

Возможность реализации объекта залога в каче-
стве отдельных компонентов 

Реализация имущества в качестве отдельных компонентов физически невозможна. 

Состояние рынка недвижимости в регионе Активное по сравнению с другими регионами России. 

Вопрос оценки ликвидности имущества достаточно сложный, т. к. количественных методик оценки лик-

видности нет, а само понятие ликвидности в большей степени воспринимается как качественное. Предлагается 

следующая градация ликвидности имущества в зависимости от сроков реализации:44 

Таблица 2. Градация ликвидности имущества в зависимости от сроков реализации 

Показатель ликвидности Высокая Выше средней Средняя Ниже средней Низкая 

Примерный срок реализации, мес. 1-2 2-4 4-6 6-8 Более 8 

Опираясь на анализ основных факторов, влияющих на ликвидность Объекта оценки, можно предполо-

жить, что срок рыночной экспозиции Объекта оценки на открытом рынке, в течение которого он может быть 

реализован по рыночной стоимости, может составлять 180 дней (соответствует типичному сроку экспозиции 

сопоставимых объектов в рассматриваемом сегменте недвижимости, расположенных в г. Москва). Степень 

ликвидности Объекта оценки определена как средняя. 

Раздел 4. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

Наиболее эффективное использование представляет собой физически возможное, юридически допусти-

мое и финансово обоснованное использование объекта, при котором стоимость объекта будет наибольшей. 

Наиболее эффективное использование объекта недвижимости может соответствовать его фактическому ис-

пользованию или предполагать иное использование. 

                                                      

 
44 Федотова М. А., Рослов В. Ю., Щербакова О. Н., Мышанов А. И. Оценка для целей залога: теория, практика, рекомендации. – М.: Фи-

нансы и статистика, 2008. С. 47. 

Передан через Диадок 16.03.2023 15:33 GMT+03:00
1cf0be5a-ee9f-4087-8331-f2d48350c7cc

 Страница 47 из 194



 

ООО «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ» 
ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ  

 

 

48 

Анализ наиболее эффективного использования позволяет выявить наиболее прибыльное использование 

объекта недвижимости, на который ориентируются участники рынка (покупатели и продавцы) при формирова-

нии цены сделки. При определении рыночной стоимости оценщик руководствуется результатами этого анализа 

для выбора подходов и методов оценки объекта оценки и выбора сопоставимых объектов недвижимости при 

применении каждого подхода. 

Анализ наиболее эффективного использования Объекта оценки не проводился, т. к., в соответствии с За-

данием на оценку, Оценщику надлежит определить рыночную стоимость исходя из рыночных предпосылок в 

текущем использовании, а именно: торговое помещение. 

Раздел 5. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 

Основными подходами, используемыми при проведении оценки, являются сравнительный, доходный и 

затратный подходы. При выборе используемых при проведении оценки подходов следует учитывать не только 

возможность применения каждого из подходов, но и цели и задачи оценки, предполагаемое использование ре-

зультатов оценки, допущения, полноту и достоверность исходной информации. На основе анализа указанных 

факторов обосновывается выбор подходов, используемых оценщиком. 

Оценщик вправе самостоятельно определять необходимость применения тех или иных подходов к оцен-

ке и конкретных методов оценки в рамках применения каждого из подходов. В случае использования несколь-

ких подходов к оценке, а также использования в рамках какого-либо из подходов к оценке нескольких методов 

оценки выполняется предварительное согласование их результатов с целью получения промежуточного резуль-

тата оценки объекта оценки данным подходом. 

5.1. Обоснование выбора подходов и методов оценки 

При проведении оценки используются сравнительный, доходный и затратный подходы. При применении 

каждого из подходов к оценке используются различные методы оценки. Оценщик может применять методы 

оценки, не указанные в федеральных стандартах оценки, с целью получения наиболее достоверных результатов 

оценки. 

В процессе оценки оценщик рассматривает возможность применения всех подходов к оценке, в том чис-

ле для подтверждения выводов, полученных при применении других подходов. При выборе подходов и мето-

дов оценки оценщику необходимо учитывать специфику объекта оценки, цели оценки, вид стоимости, доста-

точность и достоверность исходной информации, допущения и ограничения оценки. 

Согласно п. 2 IFRS 13, справедливая стоимость - оценка, основанная на рыночных данных, а не оценка, 

специфичная для организации. В отношении некоторых активов и обязательств могут быть доступны наблюда-

емые рыночные сделки или рыночная информация. В отношении других активов и обязательств могут не быть 

доступными наблюдаемые рыночные сделки или рыночная информация. Однако цель оценки справедливой 

стоимости в обоих случаях одна - определить цену, по которой была бы осуществлена обычная сделка между 

участниками рынка с целью продажи актива или передачи обязательства на дату оценки в текущих рыночных 

условиях (то есть цену выхода на дату оценки с позиции участника рынка, который удерживает указанный ак-

тив или является должником по указанному обязательству). 

В тех случаях, когда цена на идентичный актив или обязательство не является наблюдаемой на рынке, 

организация оценивает справедливую стоимость, используя другой метод оценки, который обеспечивает мак-

симальное использование релевантных наблюдаемых исходных данных и минимальное использование нена-

блюдаемых исходных данных. Поскольку справедливая стоимость является оценкой, основанной на рыночных 

данных, она определяется с использованием таких допущений, которые участники рынка приняли бы во вни-

мание при определении цены актива или обязательства, включая допущения о риске. Следовательно, намерение 

организации удержать актив, урегулировать или иным образом исполнить обязательство не имеет значения при 

оценке справедливой стоимости (п. 3 IFRS 13). 

Цель оценки справедливой стоимости заключается в том, чтобы определить цену, по которой была бы 

осуществлена обычная сделка по продаже актива или передаче обязательства между участниками рынка на да-

ту оценки в текущих рыночных условиях. Оценка справедливой стоимости требует, чтобы организация опреде-

лила все следующие аспекты: 

 конкретный актив или обязательство, подлежащий (подлежащее) оценке (сообразно его единице 

учета); 

 в отношении нефинансового актива - базовую предпосылку, являющуюся уместной для оценки 

(сообразно наилучшему и наиболее эффективному использованию этого актива); 

 основной (или наиболее выгодный) рынок в отношении данного актива или обязательства; 
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 метод (методы) оценки, подходящий для определения справедливой стоимости с учетом нали-

чия информации для получения исходных данных, представляющих собой допущения, которые 

использовались бы участниками рынка при определении цены на актив или обязательство, а 

также уровень в иерархии справедливой стоимости, к которому относятся эти исходные данные. 

Оценка справедливой стоимости предполагает, что сделка с целью продажи актива или передачи обяза-

тельства осуществляется: 

 на рынке, который является основным для данного актива или обязательства; 

 при отсутствии основного рынка на рынке, наиболее выгодном в отношении данного актива или 

обязательства (п. 16 IFRS 13). 

Организации нет необходимости перебирать полностью все возможные рынки для идентификации ос-

новного рынка или, при отсутствии такового, наиболее выгодного рынка, однако, она должна принимать во 

внимание всю информацию, которая является обоснованно доступной. При отсутствии доказательств обратного 

предполагается, что рынок, на котором организация обычно осуществляла бы сделки с целью продажи актива 

или передачи обязательства, является основным рынком или, при отсутствии основного рынка, наиболее вы-

годным рынком. 

При наличии основного рынка для актива или обязательства оценка справедливой стоимости должна 

представлять собой цену на данном рынке (будь эта цена непосредственно наблюдаемой или рассчитанной с 

использованием другого метода оценки), даже если цена на другом рынке является потенциально более выгод-

ной на дату оценки. 

Организация должна иметь доступ к этому основному (или наиболее выгодному) рынку на дату оценки. 

Поскольку различные организации (и бизнесы в рамках этих организаций) ведут различные виды деятельности 

и могут иметь доступ к различным рынкам, то основным (или наиболее выгодным) рынком для одного и того 

же актива или обязательства могут считаться разные рынки для разных организаций (и бизнесов в рамках этих 

организаций). Следовательно, вопрос об основном (или наиболее выгодном) рынке (и об участниках рынка со-

ответственно) следует анализировать с позиций организации, допуская, таким образом, существование разли-

чий между организациями, осуществляющими различные виды деятельности (п. 17 – 19 IFRS 13). 

Для того, чтобы добиться наибольшей последовательности и сопоставимости оценок справедливой сто-

имости и раскрываемой в их отношении информации, IFRS 13 устанавливает иерархию справедливой стоимо-

сти, которая предусматривает группировку исходных данных, включаемых в методы оценки, используемые для 

оценки справедливой стоимости, по трем уровням. В рамках иерархии справедливой стоимости наибольший 

приоритет отдается ценовым котировкам (некорректируемым) активных рынков для идентичных активов или 

обязательств (исходные данные Уровня 1) и наименьший приоритет - ненаблюдаемым исходным данным (ис-

ходные данные Уровня 3). 

Доступность релевантных исходных данных и их относительная субъективность могут повлиять на вы-

бор уместных методов оценки. Однако в рамках иерархии справедливой стоимости приоритеты расставляются 

по исходным данным, используемым в методах оценки, а не по методам оценки, используемым для оценки 

справедливой стоимости (п. 72, 74 IFRS 13). 

Иерархия справедливой стоимости (иерархия данных) 

1. Исходные данные Уровня 1 - ценовые котировки (некорректируемые) активных рынков для идентич-

ных активов или обязательств, к которым у организации есть доступ на дату оценки. Ценовая котировка актив-

ного рынка представляет собой наиболее надежное свидетельство справедливой стоимости и должна использо-

ваться для оценки справедливой стоимости без корректировки всякий раз, когда она доступна. 

Исходные данные Уровня 1 будут доступны для многих финансовых активов и финансовых обяза-

тельств, некоторые из которых могут быть обменяны на нескольких активных рынках (например, на различных 

биржах). Поэтому в рамках Уровня 1 акцент делается на определении следующего: 

 основного рынка для соответствующего актива, обязательства или, при отсутствии основного 

рынка, наиболее выгодного рынка для этого актива или обязательства; 

 может ли организация заключить сделку в отношении этого актива или обязательства по цене 

данного рынка на дату оценки. 

Организация не должна корректировать исходные данные Уровня 1, за исключением следующих случа-

ев: 

1. Когда организация держит большое количество аналогичных (но неидентичных) активов или 

обязательств (например, долговые ценные бумаги), которые оцениваются по справедливой сто-

имости и при этом ценовая котировка на активном рынке существует, но не является доступной 
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в отношении каждого из данных активов или обязательств в отдельности (то есть, учитывая 

большое количество аналогичных активов или обязательств, которые держит организация, было 

бы трудно получить информацию о ценах для каждого отдельного актива или обязательства на 

дату оценки). В таком случае, в качестве упрощения практического характера, организация мо-

жет оценивать справедливую стоимость с использованием альтернативного метода определения 

цены, который не основывается исключительно на ценовых котировках (например, матричный 

метод ценообразования). Однако использование альтернативного метода определения цены 

приводит к тому, что полученная оценка справедливой стоимости будет отнесена к более низ-

кому уровню в иерархии справедливой стоимости. 

2. Когда ценовая котировка активного рынка не является отражением справедливой стоимости на 

дату оценки. Такая ситуация может иметь место, когда, например, значительные события (такие 

как сделки на рынке «между принципалами», сделки на рынке с брокерским обслуживанием или 

объявления) имеют место после закрытия рынка, но до наступления даты оценки. Организация 

должна установить и последовательно применять учетную политику по идентификации тех со-

бытий, которые могут повлиять на оценки справедливой стоимости. Однако если в ценовую ко-

тировку вносится изменение с учетом новой информации, такое изменение приводит к тому, что 

полученная оценка справедливой стоимости будет отнесена к более низкому уровню в иерархии 

справедливой стоимости. 

3. Когда справедливая стоимость обязательства или собственного долевого инструмента организа-

ции оценивается с использованием ценовой котировки идентичного объекта, который продается 

в качестве актива на активном рынке, и при этом указанная цена нуждается в корректировке с 

учетом факторов, специфичных для данного объекта или актива. Если ценовая котировка актива 

не требует никакой корректировки, то полученный результат представляет собой оценку спра-

ведливой стоимости, относящуюся к Уровню 1 в иерархии справедливой стоимости. Однако 

любая корректировка ценовой котировки актива приведет к тому, что полученная оценка спра-

ведливой стоимости будет отнесена к более низкому уровню в иерархии справедливой стоимо-

сти. 

2. Исходные данные Уровня 2 - те исходные данные, которые являются прямо или косвенно наблюдае-

мыми в отношении актива или обязательства, исключая ценовые котировки, отнесенные к Уровню 1. Если ак-

тив или обязательство имеет определенный (предусмотренный договором) срок, то необходимо, чтобы исход-

ные данные Уровня 2 были наблюдаемыми практически за весь срок действия актива или обязательства. Ис-

ходные данные Уровня 2 включают следующее: 

 ценовые котировки активных рынков в отношении аналогичных активов или обязательств; 

 ценовые котировки в отношении идентичных или аналогичных активов либо обязательства 

рынков, не являющихся активными; 

 исходные данные, отличные от ценовых котировок, наблюдаемые в отношении актива или обя-

зательства, например: 

-процентные ставки и кривые доходности, наблюдаемые по котируемым стандартным ин-

тервалам; 

-подразумеваемая волатильность;  

-кредитные спрэды; 

 подтверждаемые рынком исходные данные. 

Корректировки исходных данных Уровня 2 будут варьироваться в зависимости от факторов, специфич-

ных для соответствующего актива или обязательства. Такие факторы включают следующее: 

 состояние или местонахождение данного актива; 

 степень, в которой исходные данные относятся к объектам, сопоставимым с данным активом 

или обязательством;  

 объем или уровень активности на рынках, на которых наблюдаются эти исходные данные. 

Корректировка исходных данных Уровня 2, являющихся значительными для оценки в целом, может 

привести к тому, что полученная оценка справедливой стоимости будет отнесена к Уровню 3 в иерархии спра-

ведливой стоимости, если для этой корректировки используются значительные ненаблюдаемые исходные дан-

ные. 

3. Исходные данные Уровня 3 представляют собой ненаблюдаемые исходные данные в отношении акти-

ва или обязательства. Ненаблюдаемые исходные данные следует использовать для оценки справедливой стои-

мости в той мере, в которой релевантные наблюдаемые исходные данные недоступны, что позволяет учесть 
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ситуации, когда рыночная активность в отношении актива или обязательства на дату оценки является невысо-

кой, если вообще присутствует. Однако цель оценки справедливой стоимости остается прежней - определение 

цены выхода на дату оценки с позиций участника рынка, который держит данный актив или является должни-

ком по данному обязательству. Следовательно, ненаблюдаемые исходные данные должны отражать допуще-

ния, которые использовались бы участниками рынка при определении цены на актив или обязательство, вклю-

чая допущения о риске. 

Допущения о риске включают риск, присущий конкретному методу оценки, используемому для оценки 

справедливой стоимости (такому как ценовая модель), и риск, присущий исходным данным для соответствую-

щего метода оценки. Оценка, не включающая корректировку на риск, не будет представлять оценку справедли-

вой стоимости, если участники рынка включали бы такую корректировку при определении цены на актив или 

обязательство. Например, может возникнуть необходимость включить корректировку на риск, если оценка свя-

зана со значительным уровнем неопределенности. 

Организация должна формировать ненаблюдаемые исходные данные, используя всю информацию, до-

ступную в сложившихся обстоятельствах, которая может включать собственные данные организации. При 

формировании ненаблюдаемых исходных данных организация может взять за основу свои собственные данные, 

но эти данные должны быть скорректированы, если обоснованно доступная информация указывает на то, что 

другие участники рынка использовали бы другие данные, или имеет место какая-то особенность в отношении 

организации, которая недоступна другим участникам рынка (например, специфичные для организации синерге-

тические выгоды). Организации нет необходимости прилагать чрезмерные усилия, чтобы получить информа-

цию о допущениях участников рынка. Однако организация должна учитывать всю информацию о допущениях 

участников рынка, которая является обоснованно доступной. Ненаблюдаемые исходные данные, сформирован-

ные в вышеописанном порядке, считаются допущениями участников рынка и отвечают цели оценки справедли-

вой стоимости. 

Методы оценки 

Организация должна использовать такие методы оценки, которые уместны в данных обстоятельствах и 

для которых доступны данные, достаточные для оценки справедливой стоимости, и при этом позволяют макси-

мально использовать релевантные наблюдаемые исходные данные и свести к минимуму использование нена-

блюдаемых исходных данных. 

Цель использования какого-либо метода оценки заключается в том, чтобы расчетным путем определить 

цену, по которой обычная сделка по продаже актива или передаче обязательства была бы осуществлена между 

участниками рынка на дату оценки в текущих рыночных условиях. Тремя наиболее широко используемыми 

методами оценки являются рыночный подход, затратный подход и доходный подход. Для оценки справедливой 

стоимости организация должна использовать методы оценки, соответствующие одному или нескольким из дан-

ных подходов. 

В некоторых случаях будет уместным применение одного метода оценки (например, при оценке актива 

или обязательства с использованием ценовых котировок на активном рынке для идентичных активов или обя-

зательств). В других случаях уместным будет применение нескольких методов оценки (например, такая необ-

ходимость может возникнуть при оценке единицы, генерирующей денежные потоки). Если для оценки спра-

ведливой стоимости используется несколько методов оценки, то полученные результаты (то есть соответству-

ющие индикаторы справедливой стоимости) следует оценить с учетом разумности стоимостного диапазона, 

обозначенного полученными результатами. Оценка справедливой стоимости представляет собой ту величину в 

пределах данного диапазона, которая является наиболее показательной в отношении справедливой стоимости в 

сложившихся обстоятельствах. 

Рыночный (сравнительный подход) представляет собой совокупность методов оценки, основанных 

на сравнении объекта оценки с идентичными или аналогичными объектами (аналогами). Сравнительный под-

ход основан на принципах ценового равновесия и замещения. 

Основные этапы сравнительного подхода: 

1) определение единиц сравнения, характерных для рынка объекта оценки; 

2) выбор наиболее сопоставимых аналогов и расчет единиц сравнения для каждого из них; 

3) сравнительный анализ количественных и качественных характеристик (сходства и различий) 

аналогов и объекта оценки; 

4) внесение в значения единиц сравнения корректировок для устранения различий между объек-

том оценки и аналогами (при необходимости); 

5) согласование скорректированных значений единиц сравнения или полученных на их основе 

показателей стоимости объекта оценки. 
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К оценке Объекта оценки применен рыночный (сравнительный) подход, т. к. рынок коммерческой 

недвижимости г. Москва развит в достаточной степени, что позволило подобрать необходимое для рас-

чета количество аналогов оцениваемого объекта. 

Доходный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на определении теку-

щей стоимости ожидаемых будущих денежных потоков от использования объекта оценки. Доходный подход 

основан на принципе ожидания выгод. В рамках доходного подхода применяются различные методы, основан-

ные на прямой капитализации или дисконтировании будущих денежных потоков (доходов). 

Основные этапы доходного подхода: 

1) выбор вида денежного потока с учетом особенностей объекта оценки; 

2) определение денежного потока. В методе прямой капитализации денежный поток определяется за 

один период. В методе дисконтирования денежных потоков осуществляется: 

a. определение срока прогнозирования денежного потока (продолжительности прогнозного перио-

да); 

b. прогноз денежного потока в течение срока прогнозирования; 

c. определение необходимости применения постпрогнозной (терминальной, остаточной) стоимости 

для объекта оценки по окончании срока прогнозирования денежных потоков и расчет соответ-

ствующей постпрогнозной стоимости с учетом особенностей объекта оценки; 

3) определение ставки дисконтирования (ставки капитализации), соответствующей денежному потоку; 

4) приведение прогнозных денежных потоков, в том числе постпрогнозной стоимости (при наличии), к 

текущей стоимости по ставке дисконтирования или капитализация денежного потока по ставке капита-

лизации. 

К оценке применен доходный подход (метод дисконтирования денежных потоков), т. к. он позво-

ляет учесть текущие долгосрочные договоры аренды и динамику основных показателей в сегменте не-

движимости Объекта оценки, связанные с изменением макроэкономической и геополитической ситуа-

ции. 

Затратный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на определении за-

трат, необходимых для воспроизводства или замещения объекта оценки с учетом совокупного обесценения (из-

носа) объекта оценки и (или) его компонентов. Затратный подход основан на принципе замещения. 

В рамках затратного подхода применяются следующие методы: 

1) метод затрат воспроизводства или затрат замещения; 

2) метод суммирования стоимости компонентов в составе объекта оценки. 

Основные этапы методов затрат воспроизводства и затрат замещения: 

1) расчет всех затрат участников рынка на приобретение или создание точной копии объекта оценки 

(затраты на воспроизводство) или актива с аналогичной полезностью (затраты на замещение); 

2) определение наличия и величины совокупного обесценения (износа) в связи с физическим изно-

сом, функциональным (моральным, технологическим) устареванием (износом) и экономическим 

(внешним) обесценением объекта оценки; 

3) вычет совокупного обесценения (износа) из общей суммы затрат воспроизводства или замещения 

для определения стоимости объекта оценки. 

Затратный подход не применялся, поскольку попытка расчета стоимости строительства, при-

ходящейся на часть зданий привела бы к значительному числу допущений и к некорректному результату 

расчета рыночной̆ стоимости. Согласно ст. 24 Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости 

(ФСО N 7), утвержденного Приказом Минэкономразвития России № 611 от 25.09.2014 г. (ред. от 

14.04.2022), затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижимости - земель-

ных участков, застроенных объектами капитального строительства, или объектов капитального стро-

ительства, но не их частей, например жилых и нежилых помещений.  
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5.2. Сравнительный подход 

5.2.1. Выявление сопоставимых объектов 

При сборе аналогов использовались открытые источники информации, перечисленные в разделе 3.2. От-

чета («Прочие источники информации). Объем доступных оценщику рыночных данных об объектах-аналогах 

приведен в разделе анализа рынка. 

Правила отбора аналогов для проведения расчетов, заключаются в том, что Оценщиком были отобраны 

объекты, имеющие технические и качественные характеристики, близкие к характеристикам объекта оценки, а 

именно: 

 назначение – встроенные или встроенно-пристроенные торговые помещения формата Стрит ритейл; 

 местоположение - ВАО г. Москвы, расположенные в ценовой зоне между Московской кольцевой 

автомобильной дорогой (МКАД) и Четвертым транспортным кольцом (ЧТК) максимально прибли-

женные к оцениваемому объекту; 

 масштаб- площадь объектов от 250 до 1 500 кв. м; 

 предложения, характеристики которых полностью указаны в тексте объявления или имеется воз-

можность провести интервьюирование представителя для уточнения необходимых характеристик.  

Данные об объектах сравнения приведены в нижеследующей таблице. Информация по объектам сравне-

ния проверялась путем телефонного интервьюирования продавцов, контакты которых приведены в таблице 

выше, в т. ч. уточнялись сведения о коммуникациях, техническом состоянии, местоположении. Осмотр объек-

тов сравнения не проводился. Оценщик принимает информацию в объявлениях и полученную от продавцов как 

достоверную. Уточнение местоположения проведено также с использованием сервиса Публичной кадастровой 

карты http://pkk5.rosreestr.ru/. 

Данные об объектах сравнения приведены в нижеследующей таблице. Принт-скрины Интернет-страниц 

приведены в Приложении № 4 к Отчету. 
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Таблица № 18. Описание объектов сравнения45 

Характеристики / Объекты сравнения Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Фото  

 

 

 

 

 
 

 

 
 

 

Местоположение г. Москва, ВАО, ул. Перво-
майская, д. 110, стр. 1 

г. Москва, ВАО, р-н Северное 
Измайлово, Сиреневый бул., 

д. 63к1 

г. Москва, ВАО, Сиреневый 
бульвар, д. 54 

г. Москва, ВАО, Щёлковское 
шоссе, д. 12к3 

г. Москва, ВАО, ул. Перво-
майская, д. 96 

Ценовая зона Зона между ЧТК и МКАД Зона между ЧТК и МКАД Зона между ЧТК и МКАД Зона между ЧТК и МКАД Зона между ЧТК и МКАД 

Расстояние до ст. метро, мин. 12 В транспортной доступности В транспортной доступности В транспортной доступности 8 

Локальное расположение Первая линия крупной маги-

стральной улицы 

Первая линия крупной маги-

стральной улицы 

Первая линия крупной маги-

стральной улицы 

Первая линия крупной маги-

стральной улицы 

Первая линия крупной маги-

стральной улицы 

Передаваемые права на помещение Общая долевая собственность Собственность Собственность Собственность Собственность 

Техническое состояние помещений Хорошее, стандартная отдел-
ка 

Хорошее, стандартная отдел-
ка 

Хорошее, стандартная отдел-
ка 

Хорошее, стандартная отдел-
ка 

Хорошее, стандартная отделка 

Этаж расположения 1 1 этаж - 788 кв. м, подвал - 

250 кв. м 

1 этаж - 793,9 кв. м, подвал - 

494,4 кв. м 

1 1 (270 кв. м), подвал (200 кв. 

м) 

Тип объекта Помещение Помещение Помещение Помещение Помещение 

Тип входа Отдельный Отдельный Отдельный Отдельный Отдельный 

Дополнительные факторы Не выявлены Не выявлены Не выявлены Не выявлены Не выявлены 

Условия парковки Стихийная парковка Стихийная парковка Стихийная парковка Стихийная парковка Стихийная парковка 

Наиболее эффективное использование (по-

зиционирование продавца) 

Магазин Магазин Магазин Магазин Магазин 

Точная ссылка х 

https://malinaproperty.ru/proper
ty/propertiesRetail/151883 

https://www.cian.ru/sale/comm
ercial/243601956/ 

https://malinaproperty.ru/proper
ty/propertiesRetail/156805 

https://www.avito.ru/moskva/ko

mmercheskaya_nedvizhimost/pr

odazha_470_m2torgovoe_pomes

chenie_na_pervomayskoy_1778
545566 

                                                      

 
45 Вся недостающая информация по объектам-аналогам уточнялась в результате интервьюирования. В случае несовпадения данных из объявления и информации, полученной в результате интервьюирования, 

Оценщиком отдавался приоритет информации, полученной по результатам интервьюирования. 
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Характеристики / Объекты сравнения Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Источник информации х Malina Property, Дмитрий, 
тел. +7 495 374 90 77 

Дмитрий Самойленко 
+7 965 110-31-62 

Malina Property, Дмитрий 
, +7 495 374 90 77 

Agora estate 
Елена, +7 985 872 53 12 

Общая площадь, кв. м 923,40 1 038,00 1 288,30 355,00 470,00 

Цена предложения, руб.  ? 300 000 000 295 000 000 108 000 000 180 000 000 

НДС Расчет ведется с учетом НДС Не включен Не включен Не включен Не включен 

Цена предложения, руб. за 1 кв. м с НДС х 346 821 274 781 365 070 459 574 

Возможность торга х Предложение, торг возможен Предложение, торг возможен Предложение, торг возможен Предложение, торг возможен 
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Проверка достоверности информации о сделках 

Объекты-аналоги были подобраны Оценщиком с помощью сервисов Cian.ru, Avito.ru MalinaProperty.ru с 

учетом их актуальности по состоянию на дату оценки. Осмотр объектов сравнения не проводился.  

Информация по объектам сравнения уточнялась путем телефонного интервьюирования продавцов, кон-

такты которых приведены в таблице выше, в т. ч. уточнялись сведения о техническом состоянии, местоположе-

нии в здании и иных характеристиках. Оценщик принимает информацию в объявлениях как достоверную, 

надежную, существенную и достаточную для осуществления оценки. Принт-скрины объявлений приведены в 

Приложении к настоящему Отчету. 

5.2.2. Определение единиц сравнения и элементов сравнения 

Сравнение объекта оценки с аналогами может проводиться с использованием различных количественных 

параметров измерения объекта оценки, представляющих собой единицы сравнения. Для выполнения расчетов 

использована типичная для аналогичного объекта, сложившаяся на рынке недвижимости в рассматриваемом 

сегменте, единица сравнения: удельный показатель стоимости за единицу общей площади (1 кв. м). 

Для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с которыми были совершены сделки 

или которые представлены на рынке для их совершения, обычно используются следующие элементы сравнения 

(сгруппированы46 Оценщиком в разбивке на последовательные и параллельные корректировки): 

 первая группа элементов сравнения (последовательные корректировки): 

o передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 

o условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, усло-

вия кредитования, иные условия); 

o условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными ли-

цами, иные условия); 

o условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к це-

нам предложений, иные условия); 

 вторая группа элементов сравнения (параллельные корректировки): 

o вид использования и (или) зонирование; 

o местоположение объекта; 

o физические характеристики, в том числе свойства земельного участка, состояние объек-

тов капитального строительства, соотношение площади земельного участка и площади 

его застройки, иные характеристики; 

o экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, со-

став арендаторов, иные характеристики); 

o наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью (компоненты стоимо-

сти, не входящие в состав недвижимости; иначе - расходы, сделанные сразу же после 

покупки); 

o другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. 

5.2.3. Внесение корректировок 

Последовательность корректировок47 

Корректировка цен аналогов выполняется в два этапа. 

На первом этапе выполняется корректировка цен аналогов по первым пяти элементам сравнения – пер-

вой группе элементов сравнения. Эти корректировки делаются последовательно, т. к. каждая последующая 

корректировка цены аналога делается на базе результата, полученного в процессе предыдущей корректировки, 

по формуле: 

Цкор = Ц(𝟏 + 𝒂𝟏∆𝒙𝟏) × (𝟏 + 𝒂𝟐∆𝒙𝟐) × … × (𝟏 + 𝒂𝒓∆𝒙𝒓).48 

                                                      

 
46 Согласно источнику: С. В. Грибовский. Оценка стоимости недвижимости: Учебное пособие. – М.: Маросейка, 2009. С. 86-91. 

47 С. В. Грибовский. Оценка стоимости недвижимости: Учебное пособие. – М.: Маросейка, 2009. С. 93. 

48 Расшифровка обозначений в формуле приводится далее по тексту Отчета. 
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На втором этапе выполняются корректировки по второй группе – остальным элементам сравнения. Они 

выполняются на независимой основе (параллельные корректировки), т. е. сначала рассчитывается корректиров-

ка по каждому элементу сравнения, а итоговое значение корректировки определяется путем алгебраического 

суммирования корректировок, полученных по каждому элементу сравнения: 𝒂𝒓+𝟏∆𝒙𝒓+𝟏 + ⋯ + 𝒂𝒌∆𝒙𝒌. 

В целом последовательность корректировок можно представить следующим образом: 

Ц𝒊
кор

= Ц𝒊[(𝟏 + 𝒂𝟏∆𝒙𝟏) × (𝟏 + 𝒂𝟐∆𝒙𝟐) × … × (𝟏 + 𝒂𝒓∆𝒙𝒓)](𝟏 + 𝒂𝒓+𝟏∆ + ⋯ + 𝒂𝒌∆𝒙𝒌), 

где: 

Цi – цена i-го аналога до корректировки; 

Ц𝐢
кор

 – цена i-го аналога после выполнения всех корректировок; 

a1, …, ak – корректирующие коэффициенты; 

Δxj – разность значений j-го ценообразующего фактора объекта оценки объекта-аналога. 

Цена i-го аналога после выполнения всех корректировок представляет собой показатель стоимости 

Объекта оценки, полученный на основе информации о цене этого аналога. 

Таким образом, произведение, находящееся в квадратных скобках, представляет собой совокупность 

корректировок цены аналога по первой группе факторов, характеризующих отличия объекта-аналога от объекта 

оценки с точки зрения сделки – последовательные (зависимые) корректировки. А сумма, стоящая за произве-

дением в квадратных скобках, - совокупность корректировок цены аналога по второй группе факторов, харак-

теризующих отличия Объекта оценки по местоположению, физическим и экономическим характеристикам, - 

независимые корректировки. При этом произведение ajΔxj в каждой группе элементов сравнения представляет 

собой корректировку цены i-го аналога по j-му элементу сравнения в процентах или в долях единицы.  

Итоговый результат (Voi) представляет собой показатель стоимости Объекта оценки на основе информа-

ции о цене объекта-аналога: Voi=Ц𝐢
кор

. 

Формула расчета корректировок имеет следующий вид: 

𝑋ОА =
𝐾𝑂𝑂

𝐾𝑂𝐴
− 1 , где: 

ХОА – величина искомой корректировки рассматриваемого объекта-аналога, %; 

КОО – коэффициент состояния отделки Объекта оценки. 

КОА – коэффициент состояния отделки рассматриваемого объекта-аналога. 

В расчете использованы средние значения коэффициентов. 

Внесение корректировок по I группе элементов сравнения 

Передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав. На дату проведения оценки 

оцениваемым правом является право общей долевой собственности. Однако для целей данной оценки ограни-

чение (обременение) права и связанный с ним статус общей долевой собственности не учитывается и прирав-

нен к праву собственности, в связи с «природой» данного ограничения (обременения), которое является след-

ствием нахождения имущества в составе Закрытого паевого инвестиционного фонда. В случае продажи данно-

го имущества оно передается покупателю без ограничения (обременения) права в виде доверительного управ-

ления и на праве собственности. В связи с данными фактами ограничение (обременение) права в виде довери-

тельного управления и статус общей долевой собственности не учитывались Оценщиком. Объекты-аналоги 

оформлены на праве собственности. Корректировка не требуется. 

Объекты-аналоги имеют заключенные договоры аренды, как и оцениваемый объект. При этом подроб-

ная информация об условиях договоров аренды предоставляется собственниками или их представителями 

только при осмотре помещения или при личной встрече. По данным, имеющимся в предложениях или полу-

ченным при интервьюировании (минимальной арендной плате или арендному потоку), Оценщик сделал выво-

ды о соответствии условий договоров аренды рыночному диапазону, однако, в связи с отсутствием полных 

условий договоров аренды, Оценщик не может достоверно утверждать о данном факте. Таким образом, Оцен-

щик допускает отсутствие необходимости вводить корректировку по данному критерию. Типичным для торго-

вых объектов является наличие кроме минимальной платы процентной платы от объема продаж. Данная плата 

может отличаться по уровню процента, так и в зависимости от объема выручки арендатора. Оценщик делает 

допущение о соответствии данных, указанных в объявлении или при интервьюировании, фактически заклю-

ченным договорам аренды. Ввиду отсутствия достоверной информации об иных ограничениях (обременениях) 

аналогов предполагается отсутствие таковых. Корректировка на ограничения (обременения) прав не требуется. 
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Условия финансирования. Цены разных объектов недвижимости могут отличаться из-за разных условий 

финансирования (кредитные схемы, уровень процентных ставок по кредиту относительно рыночного; рассроч-

ка; др.). У Оценщика нет данных о каких-либо дополнительных условиях финансирования; предполагаются 

типичные рыночные. Корректировка не требуется. 

Условия продажи. Информация о существовании особых условий сделки отсутствует, в связи с этим 

данная корректировка не применялась. 

Рыночные условия (изменение цен во времени и отличие цены предложения от цены сделки). Под коррек-

тировкой цен на время понимается учет изменения цен на рынке с течением времени. Предложения по продаже 

объектов сравнения подобраны в период, максимально приближенный к дате оценки, и актуальны на дату 

оценки. Корректировка не требуется. 

Условия рынка. Скидка на торг.  

По последним данным НКО Ассоциация развития рынка недвижимости "СтатРиелт, скидки на торг для 

торговых помещений в г. Москва на дату оценки составляют  4%.  

 

Рис. 21. Скидки н торг49

                                                      

 
49 НКО Ассоциация развития рынка недвижимости "СтатРиелт /https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2023g/korrektirovki-

kommercheskoj-nedvizhimosti/3040-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-2023-goda 
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Таблица № 19. Корректировка цен объектов сравнения по I группе элементов сравнения 

Элемент сравнения Ед. изм.  
Объект 

оценки 
Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Цена за единицу 
площади 

руб./м2 ? 346 821 274 781 365 070 459 574 

Переданные права 

вид права Общая доле-

вая собствен-

ность 

Собственность Собственность Собственность Собственность 

Корректировка % - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная 
цена 

руб./м2 - 346 821 274 781 365 070 459 574 

Условия финанси-

рования и продажи 

особые условия 

финансирования, 
условия сделки 

Не выявлены Не выявлены Не выявлены Не выявлены Не выявлены 

Корректировка % - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная 

цена 

руб./м2 - 346 821 274 781 365 070 459 574 

Дата продажи дата март 23 март 23 март 23 март 23 март 23 

Корректировка % - 0% 0% 0% 0% 

Скорректированная 

цена 

руб./м2 - 346 821 274 781 365 070 459 574 

Совершенная сдел-
ка/предложение  

тип Сделка Предложение Предложение Предложение Предложение 

Корректировка % - -4,00% -4,00% -4,00% -4,00% 

Скорректированная 

цена 

руб./м2 - 
332 948 263 789 350 468 441 191 

Последовательные 

корректировки, 
суммарно 

% - -4,00% -4,00% -4,00% -4,00% 

Итоговая скоррек-

тированная по 

последовательным 

элементам цена 

руб./м2 - 332 948 263 789 350 468 441 191 

Корректировка по II группе элементов сравнения 

Корректировка на местоположение 

Далее представлено расположение объектов-аналогов и Объекта оценки на карте г. Москвы. Красной 

меткой обозначен Объект оценки. 

 

Рис. 22. Карта расположения объектов-аналогов и Объекта оценки 
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Рис. 23. Зависимость цен продаж/ арендных ставок специализированных объектов торгового назначения 

(ТРЦ, ТРК, ТЦ, ТК) в г. Москве от расположения объекта относительно ценовых зон50 

Для целей расчета приняты средние значения коэффициентов. 

Таблица № 20. Расчет корректировки на ценовую зону 

Показатель Оцениваемый 

объект 

Объект-аналог 

№ 1 

Объект-аналог 

№ 2 

Объект-аналог 

№ 3 

Объект-аналог 

№ 4 

Ценовая зона Зона между ЧТК и 
МКАД 

Зона между 
ЧТК и МКАД 

Зона между 
ЧТК и МКАД 

Зона между 
ЧТК и МКАД 

Зона между ЧТК 
и МКАД 

Величина корректировки, %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Следует отметить, что все объекты-аналоги расположены в том же направлении (восточном), что и Объ-

ект оценки, корректировка на данный фактор не требуется. 

Также с точки зрения локального местоположения следует проанализировать расположение объектов 

относительно красной линии улиц и расстояния до ближайшей станции метрополитена. 

Корректировка на удаленность от станции метро. Корректировка на удаленность от станции метро 

рассчитана с использованием исследования ABN Group, 01.01.2022 г.: 

 

Рис. 24. Корректировки цен продаж/арендных ставок специализированных объектов торгового назначе-

ния (ТРЦ, ТРК, ТЦ, ТК) в г. Москве от расстояния до метро51 

                                                      

 
50 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-
ковского региона (Москва и Московская область), издание 5, ABN Group, 01.01.2022 г. 

51 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-

ковского региона (Москва и Московская область), издание 5, ABN Group, 01.01.2022 г. 
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Таблица № 21. Расчет корректировки на удаленность от станции метро 

Показатель Оцениваемый 

объект 

Объект-аналог 

№ 1 

Объект-аналог 

№ 2 

Объект-аналог 

№ 3 

Объект-аналог 

№ 4 

Расстояние до ст. метро, мин. 52 12 В транспортной 

доступности 

В транспортной 

доступности 

В транспортной 

доступности 

8 

Величина корректировки, %   6,00% 6,00% 6,00% -7,00% 

Корректировка на красную линию. Для коммерческой недвижимости следует рассмотреть наличие у 

объектов выхода на красную линию и в случае отличий по данному фактору, ввести корректировку. Корректи-

ровка рассчитана с использованием исследования ABN Group, 01.01.2022 г. 

 

Рис. 25. Корректировки цен продаж/ арендных ставок специализированных объектов торгового назначе-

ния (ТРЦ, ТРК, ТЦ, ТК) в г. Москве от красной линии53 

Таблица № 22. Расчет корректировки на особенности расположения (относительно красной линии) 

Показатель Объект оценки Объект-аналог 

№ 1 

Объект-аналог № 

2 

Объект-аналог № 

3 

Объект-аналог № 

4 

Особенности расположения 
(относительно красной ли-

нии) 

Первая линия 
крупной маги-

стральной улицы 

Первая линия 
крупной маги-

стральной улицы 

Первая линия 
крупной маги-

стральной улицы 

Первая линия 
крупной маги-

стральной улицы 

Первая линия 
крупной маги-

стральной улицы 

Величина корректировки, %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка на тип объекта. Корректировка на тип объекта не вводилась, т. к. оцениваемый объект 

и все объекты-аналоги являются помещениями. 

Корректировка на площадь улучшений. Обычно при прочих равных условиях, большие по площади объ-

екты продаются по более низкой удельной стоимости. Связано это со следующей закономерностью: значитель-

ная площадь объекта делает его менее привлекательным по сравнению с меньшими объектами (аналогами) с 

точки зрения потенциального платежеспособного покупателя (при рассмотрении объекта целиком), т.е. круг 

платежеспособных покупателей объекта оценки значительно сужается по сравнению со спросом на аналоги. 

Также снижение цены связано с меньшей стоимостью затрат при строительстве. 

Корректировка на площадь рассчитана с использованием исследования ABN Group, 01.01.2022 г., со-

гласно которому зависимость от площади описывается следующим графиком: 

 

Рис. 26. Зависимость цен продаж специализированных объектов торгового назначения (ТРЦ, ТРК, ТЦ, 

ТК) в г. Москве от величины общей площади54 

                                                      

 
52 Принт скрины, подтверждающие расстояние объектов до метро, приведены в Приложении 3 Отчета 

53 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-

ковского региона (Москва и Московская область), издание 5, ABN Group, 01.01.2022 г. 
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Корректировка определяется по следующей формуле:  

Кмасш = (Sоо/Sоа)-0,101-1, где: 

 Кмасш – корректировка, учитывающая отличие оцениваемого объекта от объекта-аналога; 

 Sоо – площадь оцениваемого объекта, кв. м; 

 Sоа – площадь объекта-аналога, кв. м; 

 -0,101 – коэффициент торможения согласно вышеприведенному рисунку. 

Таблица № 23. Корректировка на площадь 

Показатель Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 

3 

Объект-аналог № 

4 

Общая площадь, кв. м 923,4 1 038,0 1 288,3 355,0 470,0 

Величина корректировки, % х 1,19% 3,42% -9,20% -6,59% 

Корректировка на техническое состояние. Корректировка на техническое состояние не вводилась, т. к. 

оцениваемый объект и все объекты-аналоги имеют стандартную отделку в хорошем состоянии. 

Корректировка на этаж расположения. Далее анализируется этаж расположения Объекта оценки и по-

добранных объектов-аналогов. Величина корректировки определялась в соответствии со Справочником коэф-

фициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории 

Московского региона (Москва и Московская область)», ABN Group, 01.01.2022 г.  

 

Рис. 27. Зависимость цен продаж/ арендных ставок специализированных объектов торгового назначения 

(ТРЦ, ТРК, ТЦ, ТК) в г. Москве от этажа расположения55 

Таблица № 24. Корректировка на этаж расположения 

Этаж расположения Площадь этажа, кв. м Корректирую-

щий коэффици-

ент 
Объект оценки Объект-аналог 

№ 1 

Объект-аналог 

№ 2 

Объект-аналог 

№ 3 

Объект-

аналог № 4 

Подвал 0,00 250,00 494,40 0,00 200,00 0,79 (=1/1,26) 

1 этаж 923,40 788,00 793,90 355,00 270,00 1,00 

Общая площадь, кв. м 923,40 1 038,00 1 288,30 355,00 470,00 - 

Общий корректирую-
щий коэффициент 

1,00 0,95 0,92 1,00 0,91 
- 

Корректировка, % - 5,23% 8,60% 0,00% 9,63% - 

Корректировка на тип входа. Корректировка на тип входа не вводилась, т. к. все объекты имеют от-

дельный вход. 

Корректировка на тип парковки. Корректировка на тип парковки не вводилась, т. к. оцениваемый объ-

ект и все объекты-аналоги имеют стихийную парковку. 

Корректировка на наиболее эффективное использование (позиционирование продавца). Корректировка 

не вводилась, т. к. все объекты позиционируются как торговые. 

Экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, состав арендаторов, 

иные характеристики). В отношении объектов сравнения указанная информация отсутствует, предполагаются 

типичные рыночные условия их эксплуатации. Корректировка не требуется. 

Другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. Не выявлены. 

                                                                                                                                                                                

 
54 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-
ковского региона (Москва и Московская область), издание 5, ABN Group, 01.01.2022 г. 

55 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-

ковского региона (Москва и Московская область), издание 5, ABN Group, 01.01.2022 г. 
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5.2.4. Итоговый расчет стоимости сравнительным подходом 

Стоимость С0 оцениваемого объекта по сравнительному подходу определяется как средневзвешенное 

значение откорректированных цен объектов-аналогов: 

   iiпр NЦC .0 , где: 

 
iпрЦ .
 – откорректированная цена аналога, 

 iN   – весовой коэффициент аналога. 

Весовой коэффициент определяется по принципу – чем меньше абсолютная валовая коррекция по второй 

группе элементов сравнения, тем больше вес. Таким образом, веса распределяются пропорционально сходству 

аналога с оцениваемым объектом. Расчет весовых коэффициентов производится по формуле:  

𝑁𝑖 =
1−𝑎𝑛

А
, где:  

Ni – весовой коэффициент n-го аналога; 

an – абсолютная валовая коррекция аналога (сумма модулей корректировок); 

А – сумма разниц (1-аn). 

Далее приводятся итоговые корректировки цен сравниваемых объектов, согласование их откорректиро-

ванных цен и определение стоимости оцениваемого объекта по сравнительному подходу. 
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Таблица № 25. Расчет справедливой стоимости Объекта оценки с применением рыночного (сравнительного) подхода 

Элемент сравнения Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Скорректированная по 

последовательным элемен-

там цена 

- 332 948 263 789 350 468 441 191 

Корректировка на ценовую зону  

Ценовая зона Зона между ЧТК и МКАД Зона между ЧТК и 

МКАД 

Зона между ЧТК и МКАД Зона между ЧТК и 

МКАД 

Зона между ЧТК и 

МКАД 

Корректировка x 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка на расстояние до метро  

Расстояние до ст. метро, 

мин. 

12 В транспортной доступ-

ности 

В транспортной доступности В транспортной доступ-

ности 

8 

Корректировка x 6,00% 6,00% 6,00% -7,00% 

Корректировка на локальное местоположение  

Локальное расположение Первая линия крупной маги-

стральной улицы 

Первая линия крупной 

магистральной улицы 

Первая линия крупной магистраль-

ной улицы 

Первая линия крупной 

магистральной улицы 

Первая линия крупной 

магистральной улицы 

Корректировка x 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка на тип объекта  

Тип объекта Помещение Помещение Помещение Помещение Помещение 

Корректировка x 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка на площадь  

Общая площадь, кв. м 923,4 1 038,0 1 288,3 355,0 470,0 

Корректировка x 1,19% 3,42% -9,20% -6,59% 

Корректировка на техническое состояние  

Техническое состояние 

помещений 

Хорошее, стандартная отделка Хорошее, стандартная 

отделка 

Хорошее, стандартная отделка Хорошее, стандартная 

отделка 

Хорошее, стандартная 

отделка 

Корректировка x 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка на этаж расположения  

Этаж расположения 1 1 этаж - 788 кв. м, подвал 

- 250 кв. м 

1 этаж - 793,9 кв. м, подвал - 494,4 

кв. м 

1 1 (270 кв. м), подвал (200 

кв. м) 

Корректировка x 5,23% 8,60% 0,00% 9,63% 

Корректировка на тип входа  

Тип входа Отдельный Отдельный Отдельный Отдельный Отдельный 

Корректировка x 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка на парковку  

Условия парковки Стихийная парковка Стихийная парковка Стихийная парковка Стихийная парковка Стихийная парковка 

Корректировка x 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка на вид использования и (или) зонирование  

Наиболее эффективное 

использование (позицио-

нирование продавца) 

Магазин Магазин Магазин Магазин Магазин 

Корректировка x 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
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Элемент сравнения Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Итого корректировка по 

второй группе элементов 

сравнения 

х 12,42% 18,02% -3,20% -3,97% 

1 - абсолют. вал. коррекция х 87,58% 81,98% 96,80% 96,03% 

Весовой коэффициент х 24,17% 22,62% 26,71% 26,50% 

 Итого скорректированная 

цена аналогов  

х 374 295 311 326 339 240 423 688 

Сумма модулей частных 

корректировок (без учета 

скидки на торг)  - 

x 12,42% 18,02% 15,20% 23,22% 

Коэффициент вариации  13%      

Итоговая скорректиро-

ванная по последова-

тельным элементам цена, 

руб./м2 с НДС 

363 776 90 459 70 428 90 613 112 276 

Справедливая стоимость 

Объекта оценки рыноч-

ным (сравнительным) 

подходом без учета кор-

ректировки, учитываю-

щей долгосрочный дого-

вор аренды, руб. с НДС 

335 910 562        
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5.3. Доходный подход 

К оценке применен метод дисконтирования денежных потоков. 

В методе дисконтированных денежных потоков будущие денежные потоки по объекту оценки приводят-

ся к текущей дате при помощи ставки дисконтирования, отражающей ожидаемую участниками рынка, или кон-

кретными участниками сделки, или конкретным пользователем (в соответствии с определяемым видом стоимо-

сти) ставку доходности (норму прибыли) на инвестиции с сопоставимым риском. 

Последовательность применения метода дисконтирования денежных потоков для оценки недвижимо-

сти:56 

1) Выбор модели денежного потока. 

2) Определение длительности прогнозного периода. 

3) Прогноз валовой выручки при полной загрузке доходоприносящих площадей (ПВД). 

4) Определение динамики загрузки доходоприносящих площадей и возможных потерь доходов (поте-

ри от незаполняемости и неуплаты). 

5) Прогноз действительного валового дохода (ДВД). 

6) Прогноз операционных расходов. 

7) Расчет величины денежного потока для каждого интервала прогнозного периода. 

8) Определение ставки дисконтирования и коэффициента капитализации. 

9) Расчет величины реверсии в постпрогнозный период. 

10) Итоговый расчет стоимости объекта недвижимости в рамках применения метода дисконтирования 

денежных потоков. 

5.3.1. Выбор модели денежного потока 

На выбор вида денежного потока влияет специфика объекта оценки и сложившаяся практика участников 

рынка. При этом ставка дисконтирования (ставка капитализации) должна соответствовать виду денежного по-

тока в части его инфляционной (номинальный или реальный денежный поток), налоговой (доналоговый или 

посленалоговый денежный поток), валютной и иных составляющих отражать связанный с денежным потоком 

риск. 

В данном случае рассматривается номинальный денежный поток в рублях, учитывающих инфляционный 

фактор. 

5.3.2. Определение длительности прогнозного периода 

При выборе прогнозного периода учитываются: 

1) оставшийся срок полезного использования объекта оценки; 

2) период, на который доступна информация для составления прогноза; 

3) период достижения стабильного темпа роста денежных потоков объекта оценки, после завершения 

которого возможно применить постпрогнозную стоимость. Для объектов оценки с сезонным или 

циклическим характером деятельности прогнозный период должен учитывать сезонность или вклю-

чать полный цикл получения доходов соответственно. 

Практика оценки показывает, что минимальный срок планируется на уровне 3-х лет, максимальный -до 

10 лет. В качестве прогнозного берется период, в течение которого стабилизируются темпы роста доходов 

предприятия от объекта недвижимости. Предполагается, что в постпрогнозный период должны иметь место 

стабильные долгосрочные темпы роста или одноуровневый бесконечный поток доходов.  

Исходя из имеющихся данных, выбран прогнозный период, равный 3,7957 года (исходя из даты 

оценки – 16 марта 2023 г.). Последний год прогнозного периода – 2026 г. 

 

                                                      

 
56 По материалам: Яскевич Е. Е. Практика оценки недвижимости. Москва: - Техносфера, 2011. 

57 0,79 года – доля года с даты оценки по 31 декабря 2023 г. 
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5.3.3. Прогноз ПВД 

Потенциальный валовый доход (ПВД) определяется как максимально возможная сумма средств, плани-

руемая к получению в течение предстоящего года при коммерческом использовании потенциала всех элемен-

тов объекта. В данном случае планируется получение дохода от сдачи в аренду арендопригодных помещений 

улучшений Объекта оценки.  

Так как Объект оценки приставляет собой помещения, предназначенные для сдачи в аренду целиком, то 

арендопригодная площадь принята равной общей, а в качестве объектов – аналогов подбирались помещения 

сопоставимой площади, имеющие в своем составе места общего пользования. Для определения рыночной 

арендной ставки был применен метод сравнения продаж в рамках рыночного (сравнительного) подхода, опи-

санный ранее. 

Ниже в таблице приведены данные об отобранных для сравнения объектах. Принт-скрины Интернет-

страниц приведены в Приложении к настоящему Отчету «Листинги с предложениями объектов-аналогов». 
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Таблица № 26. Описание объектов сравнения для определения рыночной ставки аренды 

Характеристики / Объекты сравнения Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

Фото  

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Местоположение г. Москва, ВАО, ул. Перво-
майская, д. 110, строен. 1 

г. Москва, ВАО, 11-я Парко-
вая, д. 29 

г. Москва, ВАО, ул. Перво-
майская, д. 106 

г. Москва, ВАО, ул. 3-я Пар-
ковая, д. 22 

г. Москва, ВАО, ул. Перво-
майская, д. 100 

Ценовая зона Зона между ЧТК и МКАД Зона между ЧТК и МКАД Зона между ЧТК и МКАД Зона между ЧТК и МКАД Зона между ЧТК и МКАД 

Расстояние до ст. метро, мин. 12 5 11 9 9 

Локальное расположение Первая линия крупной маги-

стральной улицы 

Первая линия некрупной 

второстепенной улицы 

Первая линия крупной маги-

стральной улицы 

Первая линия некрупной 

второстепенной улицы 

Первая линия крупной маги-

стральной улицы 

Передаваемые права Аренда Аренда Аренда Аренда Аренда 

Тип объекта Помещение Помещение Помещение Помещение Помещение 

Тип входа Отдельный Отдельный Отдельный Отдельный Отдельный 

Техническое состояние Хорошее, стандартная отдел-
ка 

Хорошее, стандартная отдел-
ка 

Хорошее, стандартная отдел-
ка 

Хорошее, стандартная отдел-
ка 

Хорошее, стандартная отделка 

Этаж 1 1 1 1 1 

Условия парковки Стихийная парковка Стихийная парковка Стихийная парковка Стихийная парковка Стихийная парковка 

Наиболее эффективное использование (по-

зиционирование продавца) 

Магазин Магазин Магазин Магазин Магазин 

Коммунальные расходы Не включены Не включены Включены Не включены Не включены 

Расходы на эксплуатацию Включены Включены Включены Включены Включены 

Точная ссылка х 

https://malinaproperty.ru/proper

ty/propertiesRetail/161836 

https://malinaproperty.ru/proper

ty/propertiesRetail/162222 

https://www.avito.ru/moskva/k

ommercheskaya_nedvizhimost/

torgovaya_ploschad_v_prohodn

om_meste_869.6_m_23280554

89 

https://malinaproperty.ru/propert

y/propertiesRetail/165926 

Источник информации х Malina Property, Геннадий, +7 
495 374 90 77 

Malina Property, Геннадий +7 
495 374 90 77 

тел. +7 981 333 44 58 
Malina Property, Геннадий, +7 

495 374 90 77 

Общая площадь, кв. м 923,40 362,7 979,4 869,6 364,8 

Арендная ставка, руб./кв. м в год ? 41 919 39 208* 40 708 38 500 

НДС Расчет ведется с учетом НДС Не включен Включен Включен Не включен 

Арендная ставка, руб./кв. м в год с НДС с  50 303 36 880 40 708 46 200 
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Характеристики / Объекты сравнения Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

учетом эксплуатационных расходов и без 

коммунальных расходов 

Возможность торга х Предложение, торг возможен Предложение, торг возможен Предложение, торг возможен Предложение, торг возможен 

*На основании информации, представленной в объявлениях и полученной в результате интервьюирования, Оценщик проанализировал состав арендных ставок 

объектов-аналогов. В арендную ставку объекта-аналога № 2 включены коммунальные расходы. Расчет ведется без учета указанных расходов, необходимо скорректиро-

вать арендную ставку объекта-аналога № 2 на величину коммунальных платежей. Величина корректировки определялась в соответствии с корректирующими коэффици-

ентами согласно Справочнику коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Московского региона 

(Москва и Московская область)», ABN Group, 01.01.2022 г. и Сборнику рыночных корректировок (СРК- 2022 г.), Научно-практический Центр Профессиональной Оцен-

ки (НЦПО). 
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Расчет корректировки на коммунальные платежи  

 
Рис. 28. Величина операционных расходов, %58 

 

 

Рис. 29. Величина операционных расходов, %59 

 

Рис. 30. Состав операционных расходов, %60 

 

                                                      

 
58 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-

ковского региона (Москва и Московская область), издание 5, ABN Group, 01.01.2022 г. 
59 Справочник рыночных корректировок (СРК-2022.) под ред. канд. техн. наук Е.Е. Яскевича, Научно-практический Центр Профессио-
нальной Оценки (НЦПО) 
60 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-

ковского региона (Москва и Московская область), издание 5, ABN Group, 01.01.2022 г. 
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Размер коммунальных платежей согласно Справочнику коэффициентов, применяемых для определе-

ния стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Московского региона (Москва и Мос-

ковская область)», ABN Group, 01.01.2022 г. таким образом составляет =25,14%*22%61/(100%-22%62) = 7,09%. 

Размер коммунальных платежей согласно Справочнику рыночный корректировок (СРК-2022), соста-

вит 8502 руб. (общий размер операционных расходов)* 22%= 1 874,40 руб. или 4,78% от ставки аренды.  

Таким образом средний размер коммунальных платежей составит (7,09%+4,78%)/2= 5,94%. Коррек-

тировка вводится со знаком минус. 

Таблица № 27. Корректировка на коммунальные платежи 

Показатель Объект оценки Объект-аналог № 

1 

Объект-аналог № 

2 

Объект-

аналог № 3 

Объект-аналог № 4 

Коммунальные расходы Не включены Не включены Включены Не включены Не включены 

Величина корректировки, 

% 

- 0,00% -5,94% 0,00% 0,00% 

Проверка достоверности информации о сделках/предложениях 

По представленным объектам-аналогам была уточнена необходимая для расчета информация, включая 

цену предложения/сделки и характеристики объектов-аналогов. Выезд на осмотр аналогов Оценщиком не про-

изводился. В случае несовпадения данных из объявления и информации, полученной в результате интервьюи-

рования, Оценщиком отдавался приоритет информации, полученной по результатам интервьюирования. 

В качестве допущений и ограничений, связанных с доступностью информации, в том числе с ограниче-

ниями в доступе к информации, Оценщик особо отмечает следующее. Оценщик использует данные, представ-

ленные в открытом доступе и/или полученные в результате интервьюирования лица, разместившего оферту 

(предложение о продаже/аренде), допуская, что сведения об их актуальности по состоянию на дату оценки ис-

тинны и справедливы. Таким образом, Оценщик допускает, что принятые к расчету предложения отражают 

рыночные тенденции с учетом всех внешних обстоятельств по состоянию на дату оценки.  

Определение единиц сравнения и элементов сравнения 

В качестве единицы сравнения используется цена аренды 1 кв. м площади улучшений в год с НДС с экс-

плуатационными расходами. В процессе оценки цены аренды 1 кв. м площади объектов-аналогов приводятся к 

цене аренды 1 кв. м Объекта оценки через систему корректировок.  

Внесение корректировок по I группе элементов сравнения 

Передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав. Как оцениваемый объект, 

так и объекты-аналоги, представляют собой встроенные помещения, которые передаются на праве аренды. По 

состоянию на дату оценки помещения Объекта оценки сданы в аренду по долгосрочному договору аренды. Со-

гласно проведенному анализу, арендные ставки по долгосрочному договору аренды превышают среднерыноч-

ные. Учитывая это, необходимо произвести корректировку на контрактный нематериальный актив. Данная кор-

ректировка рассчитывается отдельно и суммируется с итоговой стоимостью Объекта оценки, поэтому в рамках 

данного расчета данный фактор не учитывается. Таким образом, корректировка на ограничения (обременения) 

прав не требуется.  

Условия финансирования. Цены разных объектов недвижимости могут отличаться из-за разных условий 

финансирования (кредитные схемы, уровень процентных ставок по кредиту относительно рыночного; рассроч-

ка; др.). У Оценщика нет данных о каких-либо дополнительных условиях финансирования; предполагаются 

типичные рыночные. Корректировка не требуется. 

Условия продажи. Условия продажи выясняются на основе анализа взаимоотношений покупателя и 

продавца и могут существенно влиять на величину арендной платы (например, сделка может быть заключена 

по цене ниже рыночной, если продавцу срочно требуются наличные денежные средства; финансовые, корпора-

тивные, родственные связи могут также оказывать влияние на цену объекта недвижимости). В данном случае 

                                                      

 
61 Доля коммунальных платежей в операционных расходах, согласно Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимо-

сти объектов недвижимости, расположенных на территории Московского региона (Москва и Московская область), издание 5, ABN 
Group, 01.01.2022 
62 Доля коммунальных платежей в операционных расходах, согласно Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимо-

сти объектов недвижимости, расположенных на территории Московского региона (Москва и Московская область), издание 5, ABN 
Group, 01.01.2022 г. 
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обстоятельства предложений по аренде объектов сравнения не были сообщены Оценщику. Предполагается, что 

условия продажи типичны. Корректировка не требуется. 

Рыночные условия (изменение цен во времени). Под корректировкой цен на время понимается учет изме-

нения цен на рынке с течением времени. Корректировка на рыночные условия не вводилась, так как предложе-

ния объектов-аналогов актуальны на дату оценки. 

Условия сделки. Арендные ставки объектов-аналогов были скорректированы в сторону уменьшения ис-

ходя из их потенциального снижения в процессе будущей реализации. Для определения относительной величи-

ны снижения Оценщиком использованы данные, согласно НКО Ассоциация развития рынка недвижимости 

"СтатРиелт" для Москвы в размере 3%. 

 

Рис. 31. Скидки на торг63 

 

                                                      

 
63СтатРиелт // https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2023g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3040-skidki-na-torg-
utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-2023-goda 
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Таблица № 28. Внесение корректировок по первой группе элементов сравнения 

Элемент сравнения Ед. изм.  
Объект 

оценки 
Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

Цена за единицу площади руб./кв. м/год ? 50 303 36 880 40 708 46 200 

Переданные права вид права Аренда Аренда Аренда Аренда Аренда 

Корректировка % - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная цена руб./кв. м/год - 50 303 36 880 40 708 46 200 

Условия финансирования и 

продажи 

особые условия 
финансирования, 

условия сделки 

Не выявле-
ны 

Не выявлены Не выявлены Не выявлены Не выявлены 

Корректировка % - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная цена руб./кв. м/год - 50 303 36 880 40 708 46 200 

Дата продажи дата март 23 март 23 март 23 март 23 март 23 

Корректировка % - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная цена руб./кв. м/год - 50 303 36 880 40 708 46 200 

Совершенная сдел-
ка/предложение  

тип 
предложение предложение предложение предложение предложение 

Корректировка % - -3,0% -3,0% -3,0% -3,0% 

Скорректированная цена руб./кв. м/год - 48 794 35 774 39 487 44 814 

Последовательные корректи-

ровки, суммарно 

% - -3,0% -3,0% -3,0% -3,0% 

Итоговая скорректирован-

ная по последовательным 

элементам цена 

руб./м2 - 48 794 35 774 39 487 44 814 

Корректировка по II группе элементов сравнения 

Корректировка на местоположение 

Далее представлено расположение объектов-аналогов и Объекта оценки на карте г. Москва. Красной 

меткой обозначен Объект оценки.  

 

Рис. 32. Карта расположения объектов-аналогов и Объекта оценки 
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Рис. 33. Зависимость цен продаж/ арендных ставок специализированных объектов торгового назначения 

(ТРЦ, ТРК, ТЦ, ТК) в г. Москве от расположения объекта относительно ценовых зон64 

Оцениваемый объект и объекты-аналоги расположены в Восточном административном округе (ВАО) 

Москвы (сопоставимо по направлению) в зоне между ЧТК и МКАД. Корректировка не требуется. 

С точки зрения локального местоположения следует проанализировать расположение объектов относи-

тельно красной линии улиц и расстояния до ближайшей станции метрополитена. 

Корректировка на удаленность от станции метро. Корректировка на удаленность от станции метро 

рассчитана с использованием исследования ABN Group, 01.01.2022 г., согласно которому зависимость описыва-

ется следующим графиком: 

 

Рис. 34. Корректировки цен продаж/арендных ставок специализированных объектов торгового назначе-

ния (ТРЦ, ТРК, ТЦ, ТК) в г. Москве от расстояния до метро65 

Таблица № 29. Расчет корректировки на удаленность от станции метро 

Показатель Объект оцен-

ки 

Объект-аналог 

№ 1 

Объект-аналог 

№ 2 

Объект-аналог 

№ 3 

Объект-аналог 

№ 4 

Расстояние до ст. метро, мин.66 12 5 11 9 9 

Величина корректировки, %   -7,00% 0,00% -7,00% -7,00% 

                                                      

 
64 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-

ковского региона (Москва и Московская область), издание 5, ABN Group, 01.01.2022 г. 

65 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-

ковского региона (Москва и Московская область), издание 5, ABN Group, 01.01.2022 г. 

66 Принт скрины, подтверждающие расстояние объектов до метро, приведены в Приложении 3 Отчета 
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Корректировка на красную линию. Для коммерческой недвижимости следует рассмотреть наличие у 

объектов выхода на красную линию и в случае отличий по данному фактору, ввести корректировку. Корректи-

ровка рассчитана с использованием исследования ABN Group, 01.01.2022 г. 

 

Рис. 35. Корректировки цен продаж/ арендных ставок специализированных объектов торгового назначе-

ния (ТРЦ, ТРК, ТЦ, ТК) в г. Москве от красной линии67 

Таблица № 30. Расчет корректировки на особенности расположения (относительно красной линии) 

Показатель Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 

2 

Объект-аналог № 3 Объект-аналог № 4 

Особенности распо-

ложения (относи-
тельно красной 

линии) 

Первая линия круп-

ной магистральной 
улицы 

Первая линия не-

крупной второсте-
пенной улицы 

Первая линия круп-

ной магистральной 
улицы 

Первая линия не-

крупной второсте-
пенной улицы 

Первая линия круп-

ной магистральной 
улицы 

Величина корректи-
ровки, % 

 14,95% (=1,23/1,07-
1) 

0,00% 14,95% (=1,23/1,07-
1) 

0,00% 

Корректировка на тип объекта. Оцениваемый объект и все объекты-аналоги являются помещениями, 

корректировка не требуется. 

Корректировка на площадь улучшений. Обычно при прочих равных условиях, большие по площади объ-

екты предлагаются по более низкой удельной стоимости. Связано это со следующей закономерностью: значи-

тельная площадь объекта делает его менее привлекательным по сравнению с меньшими объектами (аналогами) 

с точки зрения потенциального платежеспособного покупателя (при рассмотрении объекта целиком), т.е. круг 

платежеспособных покупателей объекта оценки значительно сужается по сравнению со спросом на аналоги.  

Корректировка на площадь рассчитана с использованием исследования ABN Group, 01.01.2022 г., со-

гласно которому зависимость описывается следующим графиком: 

 

Рис. 36. Зависимость величины арендных ставок специализированных объектов торгового назначения 

(ТРЦ, ТРК, ТЦ, ТК) в г. Москве от величины общей площади68 

Корректировка определяется по следующей формуле:  

                                                      

 
67 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-
ковского региона (Москва и Московская область), издание 5, ABN Group, 01.01.2022 г. 

68 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-

ковского региона (Москва и Московская область), издание 5, ABN Group, 01.01.2022 г. 
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Кмасш=(Sоо/Sоа)-0,131-1, где: 

 Кмасш – корректировка, учитывающая отличие оцениваемого объекта от объекта-аналога; 

 Sоо – площадь оцениваемого объекта, кв. м; 

 Sоа – площадь объекта-аналога, кв. м; 

 -0,131 – коэффициент торможения согласно вышеприведенному рисунку. 

Таблица № 31. Корректировки на площадь 

Показатель Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

Общая площадь, кв. м 923,4 362,7 979,4 869,6 364,8 

Корректировка х -11,52% 0,77% -0,78% -11,46% 

Корректировка на техническое состояние. Корректировка на техническое состояние не вводилась, т. к. 

оцениваемый объект и все объекты-аналоги имеют стандартную отделку в хорошем состоянии. 

Корректировка на этаж расположения. Корректировка на этаж не вводилась, т. к. оцениваемый объект 

и все объекты-аналоги расположены на 1-х этажах 

Корректировка на тип входа. Корректировка на тип входа не вводилась, т. к. все объекты имеют от-

дельный вход.  

Корректировка на тип парковки. Корректировка на тип парковки не вводилась, т. к. все объекты имеют 

стихийную парковку. 

Корректировка на наиболее эффективное использование (позиционирование продавца). Корректировка 

не вводилась, т. к. все объекты позиционируются как магазины. 

Экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, состав арендаторов, 

иные характеристики). В отношении объектов сравнения не выявлено существенных факторов, на которые 

требуется введение корректировок. Корректировка не требуется. 

Другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. Не выявлены. 

Далее приводятся итоговые корректировки цен сравниваемых объектов, согласование их откорректиро-

ванных цен и определение стоимости оцениваемого объекта. Схема согласования откорректированных цен ана-

логов описана ранее (раздел 6.1.6). 
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Таблица № 32. Внесение корректировок по второй группе элементов сравнения 

Элемент сравнения Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

Скорректированная по 

последовательным элемен-

там цена 

- 48 039 35 242 38 876 44 121 

Корректировка на ценовую зону 

Ценовая зона Зона между ЧТК и МКАД Зона между ЧТК и МКАД Зона между ЧТК и МКАД Зона между ЧТК и МКАД Зона между ЧТК и МКАД 

Корректировка x 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка на расстояние до метро 

Расстояние до ст. метро, 

мин. 

12 5 11 9 9 

Корректировка x -7,00% 0,00% -7,00% -7,00% 

Корректировка на локальное местоположение 

Локальное расположение Первая линия крупной маги-

стральной улицы 

Первая линия некрупной 

второстепенной улицы 

Первая линия крупной ма-

гистральной улицы 

Первая линия некрупной 

второстепенной улицы 

Первая линия крупной ма-

гистральной улицы 

Корректировка x 14,95% 0,00% 14,95% 0,00% 

Корректировка на тип объекта 

Тип объекта Помещение Помещение Помещение Помещение Помещение 

Корректировка x 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка на площадь 

Общая площадь, кв.м 923,4 362,7 979,4 869,6 364,8 

Корректировка x -11,52% 0,77% -0,78% -11,46% 

Корректировка на техническое состояние 

Техническое состояние Хорошее, стандартная отделка Хорошее, стандартная от-

делка 

Хорошее, стандартная от-

делка 

Хорошее, стандартная от-

делка 

Хорошее, стандартная от-

делка 

Корректировка x 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка на этаж расположения 

Этаж 1 1 1 1 1 

Корректировка x 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка на тип входа 

Тип входа Отдельный Отдельный Отдельный Отдельный Отдельный 

Корректировка x 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка на парковку 

Условия парковки Стихийная парковка Стихийная парковка Стихийная парковка Стихийная парковка Стихийная парковка 

Корректировка x 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка на вид использования и (или) зонирование 

Наиболее эффективное 

использование (позицио-

нирование продавца) 

Магазин Магазин Магазин Магазин Магазин 

Корректировка x 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
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Элемент сравнения Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

Итого корректировка по 

второй группе элементов 

сравнения 

х -3,57% 0,77% 7,17% -18,46% 

1 - абсолют. вал. коррекция х 96,43% 99,23% 92,83% 81,54% 

Весовой коэффициент х 26,06% 26,82% 25,09% 22,04% 

 Итого скорректированная 

цена аналогов  

х 47 052 36 051 42 318 36 543 

Сумма модулей частных 

корректировок (без учета 

скидки на торг)  

х 33,48% 0,77% 22,74% 18,46% 

Коэффициент вариации  13%       

Итоговая скорректиро-

ванная по последова-

тельным элементам цена, 

руб./м2 с НДС 

40 599* 12 262 9 667 10 616 8 053 

*Согласно предоставленному Заказчиком Договору № 8753 аренды нежилого помещения от 05 сентября 2016 г. арендная ставка сдаваемого помещения со-

ставляет 46 784 руб./кв. м в год с НДС (описание условий договора подробно представлено в п.3.5. данного Отчета), что превышает рыночные данные. Разница в 

арендных ставках представляет собой не что иное, как контрактный нематериальный актив, который согласно Заданию на оценку необходимо учесть в общей стои-

мости объекта. 
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Как правило, встроенные помещения на рынке сдаются в аренду по общей площади, без выделения 

арендопригодных площадей. Поэтому потенциальный валовый доход определяется исходя из общей площади 

объектов оценки. Ниже приведен расчет потенциального валового дохода на первый прогнозный период. 

Таблица № 33. Расчет потенциального валового дохода 

Показатель Значение 

Общая площадь, кв. м 923,40 

Арендная ставка с НДС, руб./кв. м./год 40 599 

Потенциальный валовый доход (ПВД), руб./мес. 3 124 076 

Потенциальный валовый доход (ПВД), руб./год 37 488 910 

Прогноз роста арендных ставок осуществлен с использованием данных о темпах роста потребительских 

цен.  

Таблица 3. Прогноз ИПЦ 

Показатель 2023 2024 2025 2026 2027 

Прогноз социально-экономического развития Россий-
ской Федерации на 2023 год и на плановый период 

2024 и 2025 годов, 

https://www.economy.gov.ru/material/directions/makroec
/prognozy_socialno_ekonomicheskogo_razvitiya/prognoz

_socialno_ekonomicheskogo_razvitiya_rossiyskoy_feder

acii_na_2023_god_i_na_planovyy_period_2024_i_2025_
godov.html 

5,50% 4,00% 4,00% 4,00% 4,00% 

Макроэкономический опрос Банка России, март 2023 

г. // https://www.cbr.ru/statistics/ddkp/mo_br/ 

6,00% 4,10% 4,00% 4,00% 4,00% 

Инфляция, принимаемая к расчету 5,75% 4,05% 4,00% 4,00% 4,00% 

По прогнозу Министерства экономических отношений ожидается инфляция в РФ в 2023 году 5,5%, в 

последующие годы снизится и по оценкам составит  4,0% далее. По прогнозам Банка России инфляция в 2023 г 

составит 6%, в 2024 – 4,1%, далее 4%. 
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Рис. 37. Прогноз инфляции Министерства экономического развития на 2023-2025 гг.69 

 

Рис. 38. Прогноз инфляции Банка России на 2022-2025 гг.70 

В течение прогнозного периода арендная ставка индексируется на темп роста. Ниже приведен прогноз 

динамики арендных ставок. 

Таблица № 34. Прогноз ПВД (с НДС, без коммунальных расходов) 

Период 2023 2024 2025 2026 Постпрогнозный 

период 

Арендная ставка с учётом НДС, руб./кв. м /год 40 599 42 933 44 672 46 459 48 317 

Долгосрочный темп роста в год, % 5,75% 4,05% 4,00% 4,00% 4,00% 

Площадь, кв. м 923,40 923,40 923,40 923,40 923,40 

Потенциальный валовой доход (ПВД), руб. в год 37 488 910 39 644 523 41 250 126 42 900 131 44 616 136 

5.3.4. Прогноз ДВД 

Действительный валовой доход равен потенциальному валовому доходу за вычетом потерь от незапол-

няемости и неуплаты. 

Потери арендной платы имеют место за счет неполной занятости объекта, смены арендаторов и неупла-

ты арендной платы. Обычно эти потери выражаются в процентах по отношению к потенциальному валовому 

доходу. Оценка занятости должна проводиться с учетом тенденций изменения спроса и предложения на про-

гнозируемый период. 

                                                      

 
69 Источник: 
https://www.economy.gov.ru/material/directions/makroec/prognozy_socialno_ekonomicheskogo_razvitiya/prognoz_socialno_ekonomicheskogo_razvi

tiya_rossiyskoy_federacii_na_2023_god_i_na_planovyy_period_2024_i_2025_godov.html 
70 Источник: Основные параметры сценарных условий прогноза социально-экономического развития Российской Федерации на 2023 год и 
на плановый период 2024 и 2025 годов, дата опубликования: 18 мая 2022 г., 

https://www.economy.gov.ru/material/directions/makroec/prognozy_socialno_ekonomicheskogo_razvitiya/osnovnye_parametry_scenarnyh_usloviy_

prognoza_socialno_ekonomicheskogo_razvitiya_rf_na_2023_god_i_na_planovyy_period_2024_i_2025_godov.html 
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Потери при получении арендной платы по коммерческим помещениям могут возникнуть за счет вре-
менной незанятости помещений в период поиска арендатора, неуплаты арендной платы и смены арендаторов. 

Величина потерь от незаполняемости и неплатежей определяется по следующей формуле:  

Кvl = 1 - (1 - Kv) x (1 - Kl), где: 

 Кvl – потери от незаполняемости и неуплаты; 

 Kv – потери от незаполняемости; 

 Kl – потери от неуплаты. 

В результате консультаций с арендаторами и арендодателями аналогичных коммерческих помещений 
Исполнителем выяснено, что, типичным договорным условием является предоплата, поэтому величина потерь 
от неуплаты принята в размере 0%. 

Учитывая сложившуюся на рынке недвижимости ситуацию, используется переменная величина недо-
загрузки при сдаче в аренду до конца 2023 г., начиная с 2024 г и постпрогнозном периоде -  данные по вакансии 
за последний стабильный с точки зрения экономики РФ год (до появления коронавирусной инфекции COVID-
19 и до введения западными странами односторонних экономических, финансовых и политических санкций 
против РФ), а именно 2019 г. Оценщик допускает, что к 2025 г. ситуация на рынке торговой недвижимости ста-
билизируется в связи с низким вводом новых площадей и реконцепцией имеющихся торговых пространств.  

Таблица № 35. Текущие потери от недоиспользования для торговой недвижимости в Москве 

Источник информации Потери от недоиспользования, %  

 

Справочник оценщика недвижимости – 2021. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 
объектов. Под ред. Л.А. Лейфера, 2021г 

9% 

R 4S Group: По итогам года // https://realty4sale.ru/news/206/ 

 

 

 
 

 
 

 

7-12% (среднее значение 9,5%) 
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Источник информации Потери от недоиспользования, %  

 

#MARKETBEAT Full Edition Q3 2022 (RUS), 

file:///C:/Users/Liza/Downloads/Q3%202022_Marketbeat_FULL_RUS_PDF.pdf

 

11,5% 

Среднее значение: 10,0% 

Таблица № 36. Потери от недоиспользования для торговой недвижимости в Москве до появления 

коронавирусной инфекции COVID-19 и до введения западными странами односторонних экономических, 

финансовых и политических санкций против РФ (2019 г.) 

Источник информации Потери от недоиспользования, %  

Консалтинговая компания Knight Frank, Рынок торговой недвижимости. Москва. 2019 г., 

https://media.kf.expert/lenta/analytics/prod/0/193/report.pdf

 

6,10% 
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Источник информации Потери от недоиспользования, %  

Коммерческая недвижимость - Россия, Отдел исследований Cushman & Wakefield, декабрь 2019, 
#MARKETBEAT Q4 2019 (RUS), http://www.cwrussia.ru/web/guest/analytics/ (архив оценщика) 

 

7,60% 

CBRE подвела итоги 2019 года в области торговой недвижимости, https://www.retail.ru/news/cbre-
podvela-itogi-2019-goda-v-oblasti-torgovoy-nedvizhimosti-4-dekabrya-2019-188798/ 

 

6,00% 

 

 

 

 

 

Торговые центры Москвы. Итоги 2019 года, 

https://shopandmall.ru/analytics/torgovye_centry_moskvy__itogi_2019_goda 

 

 

 

 
 

 

 
 

 

 
 

 

6,00% 
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Источник информации Потери от недоиспользования, %  

Торговая недвижимость России: итоги 2019 года, 
https://www.magazinmagazinov.ru/knowleges/analitika-i-issledovaniya/torgovaya-nedvizhimost-rossii-

itogi-2019-goda/ 

 

6,50% 

Среднее значение: 6,44% 

Таблица № 37. Расчет действительного (эффективного) валового дохода (с НДС, без коммунальных рас-

ходов) 

Период 2023 2024 2025 2026 Постпрогнозный пери-

од 

Потенциальный валовой доход 
(ПВД), руб. в год 

37 488 910 39 644 523 41 250 126 42 900 131 44 616 136 

Потери от недоиспользования, % 10,0% 6,44% 6,44% 6,44% 6,44% 

Потери от неплатежей, % 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Действительный валовый доход 

(ДВД), руб.  в год 

33 740 019 37 091 415 38 593 618 40 137 363 41 742 857 

5.3.5. Прогноз операционных расходов (ОР) 

Под операционными расходами понимаются расходы, связанные с эксплуатацией объекта недвижимости 

– такие, как налог на имущество, оплата коммунальных услуг, резерв на замещение и др. Текущие операцион-

ные расходы могут быть разделены на постоянные, переменные и резерв на замещение. Постоянные расходы – 

это те, которые не изменяются с изменением коэффициента загрузки объекта. К ним относятся налог на имуще-

ство, арендная плата за земельный участок, страховка.  

С целью соблюдения принципа наиболее эффективного использования Объекта оценки, Оценщик не ис-

пользовал фактические данные Заказчика о величине ОР. Прогноз операционных расходов осуществлен на ос-

новании среднерыночных данных. 

Арендная ставка, принимаемая к расчету, включает операционные расходы (без учета коммунальных 

платежей). Таким образом, при расчёте чистого операционного дохода, из величины действительного валового 

дохода необходимо вычесть операционные расходы, кроме коммунальных. 

Величина операционных расходов (без учета коммунальных платежей) для объектов торгового назначе-

ния была принята как среднее значение величины операционных расходов по 2 источникам:  
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Таблица № 38. Операционные расходы для торговой недвижимости в Москве 

Источник информации Операционные расходы 

за один кв. м в год с НДС 

Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, располо-
женных на территории Московского региона (Москва и Московская область), издание 5, ABN Group, 

01.01.2022 г. 

 

25,14% (среднее значение 
для объектов, расположен-

ных в пределах МКАД) без 

учета коммунальных пла-
тежей 

Сборник рыночных корректировок 2022г (СРК- 2022 г.), Научно-практический Центр Профессиональной 
Оценки (НЦПО) 

 

8 502 руб. за кв. м в год с 
НДС с учетом коммуналь-

ных платежей (использова-

лось значение для класса В, 
к которому наиболее веро-

ятно можно отнести Объект 

оценки, так как он распо-
ложен в здании 1985 года 

постройки, но с современ-
ным ремонтом) 

Что составляет 21% от 

ставки аренды.  

На основании информации, представленной Заказчиком, а также сведениям Договора №8753 аренды 

нежилого помещения от 05 сентября 2016 года, было выявлено, что операционные расходы Объекта оценки не 

включают платежи за земельный участок. Поэтому для расчета расходов собственника, подлежащих вычету, по 

Справочнику коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположен-

ных на территории Московского региона (Москва и Московская область), издание 5, ABN Group, 01.01.2022 г. 

были исключены данные платежи согласно структуре операционных расходов, представленной ниже. 

 
Рис. 39. Состав операционных расходов, %71 

Учитывая, что платежи за земельный участок занимают 5% от величины операционных расходов, то 

расходы собственника составят 23,88% (=25,14%*(1-5%)). 

                                                      

 
71 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-

ковского региона (Москва и Московская область), издание 5, ABN Group, 01.01.2022 г. 
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Таким образом, средняя величина операционных расходов составляет 22,4 %(=(23,88%+21%)/2) 

Таблица № 39. Расчет расходов собственника 

Показатель Значение 

Средняя величина операционных расходов, % от потенциального валового дохода (среднее 

значение от ставки 23,88% и 21%) 

22,4% 

Потенциальный валовой доход в 2023 г., руб. в год 37 488 910 

Расходы собственника, подлежащие вычету, руб. на кв. м в год 8 402 112 

Таблица № 40. Прогноз операционных расходов 

Период 2023 2024 2025 2026 Постпрогнозный пери-

од 

Потенциальный валовой доход 
(ПВД), руб. в год 

37 488 910 39 644 523 41 250 126 42 900 131 44 616 136 

Средняя величина операционных 

расходов, % от ПВД 

22,4% 

Расходы собственника, подлежащие 
вычету, руб. в год 

8 402 112 8 885 233 9 245 085 9 614 888 9 999 484 

5.3.6. Прогноз чистых операционных доходов (ЧОД) 

Дополнительные доходы от эксплуатации оцениваемого объекта, по данным Заказчика, и анализу, про-

веденному Оценщиком, отсутствуют, поэтому Оценщик принял их равными 0,00 рублей в год.  

Чистый операционный доход рассчитывается как сумма действительного валового дохода и дополни-

тельных доходов от эксплуатации объекта недвижимости за минусом расходов собственника, подлежащих вы-

чету.  

Таблица № 41. Расчет чистого операционного дохода 

Период 16.03.2023-

31.12.2023 

2024 2025 2026 Постпрогноз-

ный период 

Действительный валовый доход (ДВД), руб.  в 

год 

33 740 019 37 091 415 38 593 618 40 137 363 41 742 857 

Расходы собственника, подлежащие вычету, 
руб. в год 

8 402 112 8 885 233 9 245 085 9 614 888 9 999 484 

Дополнительные доходы от эксплуатации, руб. 

в год 

- - - - - 

Денежный поток (ЧОД), руб. с НДС в год 25 337 908 28 206 182 29 348 533 30 522 474 31 743 373 

Период 0,7972 1 1 1 1 

Денежный поток (ЧОД), руб. с НДС за пери-

од 

25 337 908 28 206 182 29 348 533 30 522 474 31 743 373 

5.3.7. Определение ставки дисконтирования 

Ставка дисконтирования представляет собой уровень доходности, на который согласился бы инвестор, 

принимая решение о вложении денег в конкретный проект. Чем выше уровень риска, связанный с данным про-

ектом, тем более высокую норму доходности требует инвестор. В связи с этим, расчет ставки дисконтирования 

заключается в оценке рисков, связанных с вложением денег в конкретный актив. 

Ставка дисконтирования используется для приведения денежных потоков, характерных для объекта в 

прогнозном периоде, в текущую стоимость. Она характеризует эффективность капиталовложений в данный 

объект и может быть рассмотрена как альтернативная стоимость капитала, вкладываемого в объект. 

Ставка дисконтирования для недвижимости может быть определена по следующей зависимости: 

Ставка дисконтирования = Ставка капитализации + Долгосрочный темп роста цен на недвижи-

мость73 

В настоящем Отчете для определения ставки капитализации применялся аналитический метод согласно 

открытым источникам. Ставка капитализации принята согласно раздела 3.3.2 настоящего Отчета как среднее 

значение ставки капитализации для торговых помещений в размере 9,13%. 

                                                      

 
72 0,79 года – доля года с даты оценки по 31 декабря 2023 г. 

73 Источник: Ставка дисконтирования для оценивания недвижимости в условиях кризиса, Лейфер Л.А., 2009 г., 

http://www.ocenchik.ru/docs/287.html 
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В качестве долгосрочного темпа роста принимается прогнозный темп изменения индекса потребитель-

ских цен (раздел Отчета 5.3.3 «Прогноз ПВД»). При этом необходимо отметить, что по состоянию на дату 

оценки эксперты дают положительную динамику в ближайший период времени.  

Учитывая сложившуюся макроэкономическую ситуацию, Оценщик считает целесообразным примене-

ние переменной («плавающей») ставки дисконтирования. 

Таблица № 42. Определение ставки дисконтирования 

Показатель Значение 

Период 2023 2024 2025 2026 Постпрогнозный период 

Ставка капитализации, % 9,13% 

Долгосрочный темп роста в год, % 5,75% 4,05% 4,00% 4,00% 4,00% 

Ставка дисконтирования, % 14,88% 13,18% 13,13% 13,13% 13,13% 

Ставка дисконтирования должна соответствовать виду дисконтируемого денежного потока по инфля-

ционной составляющей и учету рисков. 

Учет инфляционной составляющей 

В рамках настоящей оценки Оценщиком определяется номинальный денежный поток, т.е. с учетом 

инфляционной составляющей (ежегодной индексации). В связи с этим, ставка дисконтирования также должна 

быть номинальной. Ставка дисконтирования учитывает в своем составе долгосрочный темп роста. Таким обра-

зом, рассчитываемый денежный поток и ставка дисконтирования соответствуют друг другу по способу учета 

инфляционной составляющей. 

Учет рисков 

Выбранный метод расчета денежных потоков не предполагает учет рисков неполучения доходов (не-

платежей) или увеличения расходов в своем составе. Таким образом, ставка дисконтирования должна учиты-

вать возможные риски неполучения доходов или роста затрат в определяемых денежных потоках. Исходя из 

метода определения ставки дисконтирования в разрезе учета рисков используемые денежные потоки и ставка 

дисконтирования сопоставимы. 

5.3.8. Расчет величины текущей стоимости денежных потоков в прогнозном периоде 

Расчет текущей стоимости денежного потока по переменной ставке дисконтирования производится по 

формуле: 

, где: 

 PV – текущая стоимость денежных потоков прогнозного периода; 

 i – ставка дисконтирования денежного потока прогнозного периода; 

 t – количество лет в прогнозном периоде. 

Коэффициент дисконтирования рассчитывается по формуле: 

𝑃 =
1

(1 + 𝑖)𝑡−0,5
 

Равномерное получение доходов и осуществление расходов в течение каждого года прогнозного периода 

обуславливает значение степени (t – 0,5). При этом показатель t для периода с даты оценки до 31 декабря 2023 

г. составляет: 0,40=0,79 года / 2. 

Таблица № 43. Расчет текущей стоимости денежных потоков в прогнозном периоде 
Период 16.03.2023-31.12.2023 2024 2025 2026 

Денежный поток (ЧОД), руб. с 

НДС 
20 059 176,95 28 206 182,43 29 348 532,82 30 522 474,13 

Период 0,79 1,79 2,79 3,79 

Середина периода (период 
дисконтирования) 

0,40 1,29 2,29 3,29 

Ставка дисконтирования 14,88% 13,18% 13,13% 13,13% 

Коэффициент дисконтирования 0,9466 0,8423 0,7444 0,6580 

Текущая стоимость денежного 

потока, руб. с НДС 

18 987 718,56 23 756 751,85 21 845 998,33 20 083 709,96 
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5.3.9. Расчет терминальной стоимости и ее текущей стоимости в постпрогнозном периоде 

Согласно п. 20 ФСО V постпрогнозная стоимость представляет собой ожидаемую величину стоимости 

объекта оценки в конце прогнозного периода. Постпрогнозная стоимость определяется в случае, если объект 

оценки продолжит функционировать по окончании прогнозного периода.  

Таблица № 44. Факторы определения прогнозной стоимости (согласно п. 20 ФСО V) 

Фактор (параметр) Комментарий Оценщика 

Срок полезного использования объекта оценки - неограниченный или огра-

ниченный (например, для объектов с истощимыми запасами или ресурсами) 

Объект оценки имеет крайне продолжительный срок 

полезного использования 

Потенциал дальнейшего изменения (роста или снижения) денежных потоков 
за пределами прогнозного периода 

Следует учитывать динамику изменения арендной 
платы и операционных расходов 

Заранее определенная сумма денежных средств, ожидаемая к получению 

после завершения прогнозного периода 

Отсутствует  

Циклический характер деятельности или использования объекта оценки Отсутствует 

Согласно п. 21 ФСО V при расчете постпрогнозной стоимости могут применяться различные методы, в 

частности: 

1) модель Гордона, которая представляет собой модель постоянного роста, основанная на предположе-

нии, что стоимость объекта оценки будет изменяться (увеличиваться или уменьшаться) с постоянным темпом в 

течение бесконечного периода времени в будущем. Данный метод подходит для объектов оценки с неограни-

ченным или крайне продолжительным сроком полезного использования; 

2) метод прямой капитализации. Данный метод подходит для оценки объектов с неограниченным или 

крайне продолжительным сроком полезного использования; 

3) методы рыночного (сравнительного) подхода. Данные методы подходят для объектов оценки как с 

неограниченным, так и с ограниченным сроком полезного использования; 

4) метод расчета стоимости при ликвидации. В случае если затраты превышают доход от утилизации 

или ликвидации, величина постпрогнозной стоимости может принимать отрицательные значения. Данный ме-

тод подходит для объектов оценки с ограниченным сроком полезного использования. 

В данном случае целесообразно определение постпрогнозной стоимости методом прямой капитализа-

ции. Согласно п. 14 ФСО V определение стоимости объекта при использовании метода прямой капитализации 

осуществляется путем деления дохода за один период (обычно год) на ставку капитализации. 

Таблица № 45. Расчет текущей терминальной (постпрогнозной) стоимости, руб. с НДС 

№ Показатель Значение 

1 Денежный поток в построгнозном периоде, руб. с НДС 31 743 373,10 

 

2 Ставка капитализации 9,13% 

3 Терминальная (постпрогнозная) стоимость, руб. с НДС (3=1/2) 347 845 747,27 

4 Период дисконтирования 3,79 

5 Коэффициент дисконтирования74 0,6186 

6 Текущая терминальная (постпрогнозная) стоимость, руб. с НДС (6=3*5) 215 194 049,00 

 

Дисконтирование терминальной (постпрогнозной) стоимости производится на начало постпрогнозного 

периода (т.е. на конец прогнозного), таким образом, период дисконтирования составляет 3,79. 

5.3.10. Итоговый расчет в рамках применения доходного подхода 

Расчет стоимости Объекта оценки в рамках доходного подхода производится путем суммирования те-

кущих (дисконтированных) денежных потоков прогнозного периода и текущей терминальной (постпрогнозной) 

стоимости.  

Таблица № 46. Расчет справедливой стоимости с применением доходного подхода 

Период 16.03.2023-

31.12.2023 

2024 2025 2026 Постпрогнозный 

период 

Текущая стоимость денежного потока, руб. с НДС 18 987 718,56 23 756 751,85 21 845 998,33 20 083 709,96 - 

Текущая терминальная (постпрогнозная) стои-
мость, руб. с НДС 

    215 194 049,00 
 

                                                      

 
74 Формула расчета коэффициента дисконтирования приведена в п. 6.3.5 Отчета 
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Справедливая стоимость в рамках доходного 

подхода с учета НДС, руб. 

299 868 228 

 

Раздел 6. РАСЧЕТ КОРРЕКТИРОВКИ НА НАЛИЧИЕ ДОЛГОСРОЧНОГО 

ДОГОВОРА АРЕНДЫ 

По состоянию на дату оценки помещения Объекта оценки сданы в аренду по долгосрочному договору 

аренды. Согласно проведенному анализу, арендные ставки по долгосрочному договору аренды превышают 

среднерыночные. Учитывая это, необходимо произвести корректировку на контрактный нематериальный актив. 

Далее Оценщик рассчитывает стоимость преимуществ (разница между рыночными ставками и контрактной; 

отсутствие недозагрузки), которые имеет оцениваемый объект по сравнению с объектами на рынке, у которых 

данные преимущества отсутствуют.  

К классу контрактных НМА обычно относят стоимость, создаваемую широкой категорией прав, перехо-

дящих к физическому или юридическому лицу в результате письменного соглашения. Вполне понятно, что две 

стороны, как правило, не вступают в контрактные отношения, если они не являются экономически выгодными 

для обеих сторон, однако изменения в отрасли или на рынке в целом после заключения контракта могут оказы-

вать положительное или отрицательное влияние на текущую стоимость заключенного контракта.  

Выгодность контрактов можно определить путем непосредственного сравнения их условий. Приведем в 

качестве примера контракт между компанией и аудиторской фирмой: если расценки на услуги аудита соответ-

ствуют расценкам других аудиторских компаний на рынке, тогда такой контракт, скорее всего, не будет пред-

ставлять для компании существенной ценности. Ценность возникает тогда, когда контракт позволяет получить 

товары или услуги по цене ниже рыночной, продать товары или услуги по цене выше рыночной или гарантиру-

ет получение дефицитных товаров или услуг. Стоимость можно определить исходя из преимуществ в цене или 

выгодности других условий контракта, она зависит также от гарантий предоставления тех прав и поставки тех 

товаров или услуг, которые находятся в ограниченном количестве. Ценностью может обладать любой тип кон-

тракта, но к наиболее распространенным типам относятся следующие: 

 Договоры аренды помещений на более выгодных, по сравнению с рынком, условиях. Подобная 

ценность встречается наиболее часто. Результатом такой сделки становится заинтересованность 

в арендуемом имуществе, поскольку арендатор, по сути, получает право на недвижимость на 

период действия аренды, а собственник, передавая объект в аренду по договорной цене, уступа-

ет нечто большее, чем просто право на аренду.  

 Договоры оптовой купли-продажи, складирования и перевозки товаров, заключенные на выгод-

ных условиях. 

 Финансовые соглашения, позволяющие получить капитал на более выгодных условиях или под 

меньший процент. 

 Страховое покрытие по более выгодным ставкам, чем на рынке. 

 Контракты на поставку сырья или товаров на преимущественных условиях. 

 Контракты в сфере услуг, например, на установку оборудования, обработку данных или на ком-

мунальные услуги, заключенные на выгодных условиях. 

 Лицензии или правительственные разрешения, которые выдаются в ограниченном количестве 

или получение которых требует больших затрат, в том числе временных. 

 Соглашения с бывшим собственником активов или руководителем о запрете работы в той же 

отрасли. 

 Ограничения, вытекающие из договора, на ведение деятельности на определенной территории 

или в отношении группы товаров (например, в договоре франчайзинга). 

 Лицензионное соглашение на использование интеллектуальной собственности, которое обеспе-

чивает лицензиату несоизмеримо большую экономическую выгоду по сравнению с фактической 

стоимостью лицензии. 

Контрактные НМА можно классифицировать по источнику выгоды, формирующей соответствующую немате-

риальную ценность: 

 активы, связанные с получением товаров и услуг по благоприятным ценам или c предоставлени-

ем эксклюзивных или протекционистских прав, называются получаемыми. 
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 активы, связанные с предоставлением товаров и услуг по благоприятным ценам (относительно 

базовой стоимости предоставляемых товаров и услуг) или с обеспечением будущей экономиче-

ской выгоды или прав, называются предоставляемыми. 

Несмотря на особенности НМА, все методы их оценки группируются в те же самые три подхода, кото-

рые используются для оценки любых активов: затратный, сравнительный (рыночный) и доходный. 

 

Рис. 40. Возможности применения различных подходов при оценке НМА75 

В подавляющем большинстве случаев при заключении контрактов стороны считают их условия взаимо-

выгодными. Формирование стоимости контракта чаще всего связано с изменением экономических условий. В 

такой ситуации только анализ экономических выгод, связанных с контрактами, в рамках доходного подхода 

позволит получить корректную оценку их стоимости. 

Таким образом, наиболее применимым для определения размера экономических выгод является до-

ходный подход. Рыночный (сравнительный) подход к расчету корректировки на наличие долгосрочного 

договора аренды не применялся в связи с тем, что на рынке продажи помещений недостаточно предло-

жений помещений, имеющих долгосрочные договоры аренды на сопоставимый срок с сопоставимым раз-

мером выгод на кв. м помещения. 

В основном при оценке НМА применяются различные вариации следующих четырех методов в рамках 

доходного подхода: 

 Метод оценки добавочного дохода, или экономии затрат (Premium Profits Method, или 

Incremental Income Method); 

 Метод NPV проекта; 

 Метод остатка для НМА (Excess Earnings Method); 

 Метод освобождения от роялти (Relief-From-Royalty Method). 

Каждый из этих методов основан на дисконтировании прогнозных денежных потоков, или (в простых 

случаях) – применении оценочных мультипликаторов. Для рассчитываемого объекта наиболее целесообразным 

является метод оценки добавочного дохода.  

Выделяет следующие ключевые исходные данные для расчетов в рамках данного метода:  

 ожидаемый денежный поток (или поток прибыли) для участника рынка, использующего НМА;  

 ожидаемый денежный поток (или поток прибыли) для участника рынка, не использующего 

НМА;  

 ставка дисконтирования или коэффициент капитализации для расчета текущей стоимости де-

нежных потоков.  

                                                      

 
75 Практическое руководство по проведению оценки активов в рамках проектов, реализуемых с участием Открытого акционерного обще-

ства «РОСНАНО», часть 1, https://www.rusnano.com/upload/OldNews/Files/29953/current.PDF 
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Расчет добавочного дохода или экономии затрат основывается на сопоставлении прогнозных потоков 

прибыли или денежных средств, которые будут получены бизнесом, использующим оцениваемый НМА, с про-

гнозными потоками бизнеса, не использующего НМА. Далее прогнозные потоки добавочного дохода, или эко-

номии затрат, приводятся к текущей стоимости с помощью подходящей ставки дисконтирования или коэффи-

циента капитализации. 

В рамках данного Отчета к текущей стоимости приводится разница денежных потоков по договору 

аренды и по рыночным условиям с эксплуатационными расходами без учета коммунальных услуг.  

Таблица № 47. Расчет денежных потоков по рыночным условиям и по договору аренды в первый про-

гнозный год с эксплуатационными расходами без учета коммунальных услуг, руб. с НДС 

№ n/n Наименование Значение Источник 

1 Рыночная ставка аренды с НДС и эксплуата-

ционными расходами, без учета коммуналь-
ных расходов, руб. в год 

37 488 910 (=40 599 руб. за кв. м в год 

×923,40 кв. м) 

Расчет Оценщика (удельная 

арендная ставка определена в. п. 
5.3.3. данного Отчета) 

2 Контрактная ставка с НДС с эксплуатацион-

ными расходами, без учета коммунальных 
расходов, руб. за кв. м в год 

43 200 000 (=46 784 руб. за кв. м в год × 

923,40 кв. м) 

Расчет Оценщика (удельная 

арендная ставка см. раздел 2 дан-
ного Отчета) 

Исходя из имеющихся данных, выбран прогнозный период, равный 4,6976 года (исходя из даты оценки – 

16 марта 2023 г.). Датой окончания прогнозного периода является дата окончания действия долгосрочного до-

говора аренды – 24 декабря 2027 г. В течение прогнозного периода денежный поток по рыночной арендной 

ставке индексируется на темп роста (темпы роста приведены в п.6.3.3 и 6.3.4 данного Отчета), денежный поток 

по договору аренды индексируется на 5% ежегодно на основании п. 3.21 Договора №8753 аренды нежилого 

помещения от 05 сентября 2016 года. 

Таблица № 48. Определение ставки дисконтирования77 

Показатель Значение 

Период 2023 2024 2025 2026 2027 

Ставка капитализации, % 9,13% 

Долгосрочный темп роста в год, % 5,75% 4,05% 4,00% 4,00% 4,00% 

Ставка дисконтирования, % 14,88% 13,18% 13,13% 13,13% 13,13% 

Таблица № 49. Расчет корректировки на наличие долгосрочного договора аренды 

Период 16.03.2023-

31.12.2023 

2024 2025 2026 01.01.2027-

24.11.2027 

Денежный поток по рыночным 
условиям с эксплуатационными 

расходами без учета коммуналь-

ных услуг, руб. с НДС78 

29 678 720,74 39 644 522,75 41 250 125,93 42 900 130,96 40 030 588,87 

Денежный поток (ПВД) по догово-
ру аренды с эксплуатационными 

расходами без учета коммуналь-

ных услуг, руб. с НДС 

34 200 000,00 45 360 000,00 47 628 000,00 50 009 400,00 47 113 022,25 

Разница денежных потоков по 

договору аренды и по рыночным 

условиям 

4 521 279,26 5 715 477,25 6 377 874,07 7 109 269,04 7 082 433,38 

Период 0,79 1,79 2,79 3,79 4,69 

Середина периода (период дискон-

тирования) 
0,40 1,29 2,29 3,29 4,69 

Ставка дисконтирования 14,88% 13,18% 13,13% 13,13% 13,13% 

Коэффициент дисконтирования 0,9466 0,8423 0,7444 0,6580 0,6186 

Текущая стоимость денежного 

потока, руб. с НДС 
4 279 775,71 4 813 879,90 4 747 461,39 4 677 880,85 4 381 532,70 

Корректировка на наличие дол-

госрочного договора аренды, руб. 
22 900 530,55 

    

                                                      

 
76 0,79 года – доля года с даты оценки по 31 декабря 2023 г.; 0,90 года – доля года с начала 2027 года до конца действия долгосрочного 

договора аренды (24 декабря 2027 г.) 

77 Подробно про ставку дисконтирования в разделе 5.3.7.  Отчета 
78 Денежный поток без учета недозагрузки (вакантности,) так как Договор №8753 аренды нежилого помещения от 05 сентября 2016 

года не предполагает периоды вакантности 
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Раздел 7. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ РАСЧЕТОВ И ФОРМИРОВА-

НИЕ ИТОГОВОГО ЗНАЧЕНИЯ СТОИМОСТИ 

Выбор итоговой стоимости зависит от степени достоверности имеющейся информации. Каждый из ме-

тодов, представленных в рамках подходов к оценке, имеет свои положительные и отрицательные стороны. В 

целях корректного определения справедливой стоимости Объекта оценки, полученные по примененным подхо-

дам, взвешиваются на основе их объективности. 

Затратный подход полезен в основном для оценки объектов, уникальных по своему конструктивному 

решению, для которых не существует рынка или возможности извлечения дохода от эксплуатации, либо для 

объектов с незначительным износом. При определении износа велика доля экспертных суждений, поэтому к 

результатам затратного подхода, как правило, относятся с долей осторожности.  

Сравнительный (рыночный) подход отражает ту цену, которая может возникнуть на рынке. Преимуще-

ство данного подхода состоит в его способности учитывать реакцию продавцов и покупателей на сложившуюся 

конъектуру рынка, его недостаток состоит в том, что практически невозможно найти два абсолютно идентич-

ных объекта, а различия между ними сложно с достаточной точностью вычислить и количественно оценить. 

Доходный подход основывается на принципе ожидания, который утверждает, что типичный инвестор 

или покупатель приобретает недвижимость в ожидании получения будущих доходов. К недостаткам доходного 

подхода можно отнести возможность неточного определения ставки дисконтирования и величин денежных по-

токов, связанных с функционированием объекта, которые вызваны фактором быстро меняющейся ситуации на 

рынке недвижимости. 

В данном случае затратный подход к оценке Объекта оценки не применялся, в связи с этим его вес далее 

не определялся. Привести ориентировочные значения (значение) оцениваемой величины, по затратному подхо-

ду, который не учитывается при итоговом согласовании, но может быть использован в качестве поверочного к 

итоговому результату оценки не представляется возможным. 

Для определения стоимости оцениваемого помещения Оценщик применил два подхода – сравнительный 

(рыночный) и доходный. Для дальнейшего согласования результатов по подходам, необходимо определить су-

щественны или не существенны расхождения между значениями, полученными в рамках подходов, и, соответ-

ственно, могут быть ли они быть согласованы.  

Принцип принятия решения относительно существенности / несущественности расхождения результатов 

оценки по подходам: расхождение между двумя оценками признается существенным, если интервалы неопре-

деленности, заданные границами значений стоимости в каждом из подходов, не пересекаются; расхождение 

между двумя оценками признается несущественным, если интервалы неопределенности, заданные границами 

значений стоимости в каждом из подходов, пересекается. 

 

 

Рис. 41. Неопределенность величины справедливой стоимости при сравнительном подходе79 

 

 

Рис. 42. Неопределенность величины справедливой  стоимости при доходном подходе80 

                                                      

 
79 «Рекомендации по определению и обоснованию границ интервала, в котором может находиться стоимость объекта оценки (пп. 25 и 26 

ФСО №1 и п. 30 ФСО №7)», Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, Нижний Новгород, 2017 г.  
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Таблица № 50. Неопределенность величины справедливой стоимости 

Тип объекта Неопределенность величины справедливой  стоимости (сред-

нее значение) 

Рыночный (сравнительный) подход Доходный подход 

Активный рынок 

Офисно-торговые объекты свободного назначения и сходные типы 
объектов недвижимости 

12,00% 16,50% 

Таблица № 51. Неопределенность величины справедливой стоимости по подходам 

Наименование объекта Рыночный (сравнительный) 

подход 

Доходный подход Затратный подход 

Стоимость оцениваемого объекта в 
рамках подхода, руб. 

335 910 562 299 868 228 Не применялся 

Неопределенность величины справед-

ливой  стоимости, % 

12,00% 16,50% - 

Нижняя граница диапазона стоимости 
(Сmin), руб. 

295 601 295 250 389 970 - 

Верхняя граница диапазона стоимости 

(Сmax), руб. 

376 219 830 349 346 485 - 

Область пересечения диапазонов, руб. min max - 

295 601 295 349 346 485  

Расхождения между значениями, полученными в рамках подходов, не существенны и могут быть согласованы, т.к. диапазоны по 

сравнительному и доходному подходу пересекаются 

С учетом того, что расхождения между значениями, полученными в рамках подходов, не существенны 

и могут быть согласованы, далее Оценщик определил веса сравнительного и доходного подходов. 

Таблица № 52. Ранжирование факторов 

Фактор Ранг Вес 

Учет влияния рыночной ситуации 

Доходный подход 3 42,9% 

Рыночный (сравнительный) подход 4 57,1% 

Сумма 7 100% 

Достоверность информации 

Доходный подход 3 50,0% 

Рыночный (сравнительный) подход 3 50,0% 

Сумма 6 100% 

Учет специфики объекта 

Доходный подход 3 37,5% 

Рыночный (сравнительный) подход 5 62,5% 

Сумма 8 100% 

Учет задачи оценки 

Доходный подход 2 28,6% 

Рыночный (сравнительный) подход 5 71,4% 

Сумма 7 100% 

Таблица № 53. Определение весовых коэффициентов 

Наименование фактора Вес фактора Доходный подход Сравнительный (рыноч-

ный) подход 

Учет влияния рыночной ситуации 30,00% 12,86% 17,14% 

Достоверность информации 25,00% 12,50% 12,50% 

Учет специфики объекта 25,00% 9,38% 15,63% 

Учет задачи оценки 20,00% 5,71% 14,29% 

Весовой коэффициент подхода 100,00% 40,45% 59,55% 

Таблица № 54. Согласование результатов и расчет согласованной стоимости Объекта оценки без учета 

корректировки на наличие долгосрочного договора аренды 

Подходы Справедливая стоимость по 

подходам, руб. 

Вес по подходу 

Затратный подход, руб. Не применялся 0% 

Рыночный (сравнительный) подход, руб. 335 910 562 59,55% 

Доходный подход, руб. 299 868 228 40,45% 

Итоговая стоимость, расчетно, руб. с НДС 321 332 725 

                                                                                                                                                                                

 
80 «Рекомендации по определению и обоснованию границ интервала, в котором может находиться стоимость объекта оценки (пп. 25 и 26 

ФСО №1 и п. 30 ФСО №7)», Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, Нижний Новгород, 2017 г.  
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Для определения размера влияния наличия Договора № 8753 аренды нежилого помещения от 05 сен-

тября 2016 г. Оценщик применил доходный подход. Затратный и сравнительный подходы для определения 

размера влияния наличия Договора № 8753 аренды нежилого помещения от 05 сентября 2016 г. не применя-

лись, в связи с этим их вес далее не определялся. Привести ориентировочные значения (значение) оцениваемой 

величины по затратному и сравнительному подходам, которые не учитываются при итоговом согласовании, но 

могут быть использованы в качестве поверочного к итоговому результату оценки, не представляется возмож-

ным. 

Таблица № 55. Согласование результатов расчета корректировки на наличие долгосрочного договора 

аренды Объекта оценки  

Подходы Справедливая стои-

мость по подходам, руб. 

Вес по подходу 

Затратный подход, руб. - 0% 

Сравнительный подход, руб. - 0% 

Доходный подход, руб. 22 900 531 100% 

Итоговая стоимость корректировки на наличие долгосрочного договора 

аренды, расчетно, руб. с НДС 
22 900 53181 

Стоимость Объекта оценки без учета корректировки, учитывающей долгосроч-

ный договор аренды, руб. с НДС 

321 332 725 

Справедливая стоимость нежилого помещения, расположенного по адресу: 

105203, г. Москва, ул. Первомайская, д. 110, стр. 1, общей площадью 923,4 

кв. м, этаж № 1, кадастровый номер: 77:03:0005015:6085, с учетом Договора 

№ 8753 аренды нежилого помещения от 05 сентября 2016 г., по состоянию 

на 16 марта 2023 года, руб. с НДС (округленно до тысяч рублей) 

344 233 00082 

Итоговая величина справедливой стоимости нежилого помещения, распо-

ложенного по адресу: 105203, г. Москва, ул. Первомайская, д. 110, стр. 1, 

общей площадью 923,4 кв. м, этаж № 1, кадастровый номер: 

77:03:0005015:6085, с учетом Договора № 8753 аренды нежилого помещения 

от 05 сентября 2016 г., по состоянию на 16 марта 2023 года, руб. без НДС 

286 861 000 

 Согласно Заданию на оценку, форма представления итоговой стоимости: Результат оценки 

выражается в рублях и представляется в виде числа. 

Таким образом,  

Справедливая стоимость нежилого помещения, расположенного по адресу: 105203, г. Москва, ул. 

Первомайская, д. 110, стр. 1, общей площадью 923,4 кв. м, этаж № 1, кадастровый номер: 

77:03:0005015:6085, с учетом Договора № 8753 аренды нежилого помещения от 05 сентября 2016 г.  83, по 

состоянию на 16 марта 2023 года составляет: 

286 861 000 (Двести восемьдесят шесть миллионов восемьсот шестьдесят одна тысяча) рублей, 

без учета НДС. 

 

  

                                                      

 
81 Контрактный нематериальный актив напрямую связан с оцениваемым объектом, его невозможно продать или передать отдельно от 
помещения. Согласно статье 617 Гражданского Кодекса РФ при продаже объекта недвижимости, права на нематериальный актив пе-

редаются вместе с ним. В связи с данными фактами полученная величина стоимости является условной и не может рассматриваться 

отдельно от нежилого помещения.
 

82 Получена путем суммирования справедливой стоимости нежилого помещения и корректировки на наличие долгосрочного договора арен-

ды 

83 Расчет стоимости Объекта оценки проводился с учетом наличия Договора № 8753 аренды нежилого помещения от 05 сентября 2016 г. 
и в допущении о том, что Договор №8753 аренды нежилого помещения от 05 сентября 2016 г. со сроком действия 10 (десять) лет с даты 

государственной регистрации (24 ноября 2017 г.) не будет расторгнут до окончания срока его действия или его существенные условия не 

будут скорректированы. 

Учитывая текущую макроэкономическую и политическую обстановку, Оценщик считает целесообразным отметить, что настоящая 

оценка проводится исходя из допущения о планомерном продолжении финансово-хозяйственной деятельности Арендатора и соблюдении 

договорных отношений. 
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Приложение 1. Источники информации 

1. ""Гражданский кодекс Российской Федерации (часть первая)" от 30.11.1994 N 51-ФЗ (в действ. ред.). 

2. "Налоговый кодекс Российской Федерации (часть первая)" от 31.07.1998 N 146-ФЗ (в действ. ред.). 

3. "Налоговый кодекс Российской Федерации (часть вторая)" от 05.08.2000 N 117-ФЗ (в действ. ред.). 

4. Федеральный закон от 29.07.1998 N 135-ФЗ (в действ. ред.) "Об оценочной деятельности в Российской Фе-

дерации". 

5. Грибовский С. В. Оценка стоимости недвижимости: Учебное пособие. – М.: Маросейка, 2009. 

6. Грибовский С. В., Сивец С. А. Математические методы оценки стоимости недвижимого имущества: учеб. 

пособие. – М.: Финансы и статистика, 2008. 

7. Грязнова А. Г., Федотова М. А. Оценка недвижимости. – М.: Финансы и статистика, 2007. 

8. Озеров Е. С., Тарасевич Е. И. Экономика недвижимости: Учеб. пособие. СПб.: Издательство Политехниче-

ского унт-та, 2006. 

9. Пупенцова С. В. Модели и инструменты в экономической оценке инвестиций. - СПб.: Издательство 

«МКС», 2007. 

10. Федотова М. А., Рослов В. Ю., Щербакова О. Н., Мышанов А. И. Оценка для целей залога: теория, практи-

ка, рекомендации. – М.: Финансы и статистика, 2008. 

11. Справочник оценщика недвижимости 2021 под ред. Лейфера Л.А. Офисно-торговая недвижимость и сход-

ные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. Нижний Нов-

город 2021 г. 

12. НКО Ассоциация развития рынка недвижимости "СтатРиелт" на 01.01.2023 г.  

13. Справочник оценщика недвижимости – 2020. «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 

Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода». Нижний Новгород, 2020. ЗАО 

«Приволжский центр финансового консалтинга и оценки». Под ред. Л. А. Лейфера. 

14. Сборник рыночных корректировок (СРК) (под ред. канд. техн. наук Е.Е. Яскевича. - М.: ООО "Научно-

практический Центр Профессиональной Оценки", 2021. 

15. Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, располо-

женных на территории Московского региона (Москва и Московская область), издание 5, ABN Group, 

01.01.2022 г. 
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Приложение 2. Задание на оценку 
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Приложение 3. Документы Оценщика 
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Приложение 4. Рыночная информация 

Аналоги, используемые в рамках сравнительного подхода к оценке 

https://malinaproperty.ru/property/propertiesRetail/151883 
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https://www.cian.ru/sale/commercial/243601956/ 
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https://malinaproperty.ru/property/propertiesRetail/156805 
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https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodazha_470_m2torgovoe_pomeschenie_na_pervomays

koy_1778545566 
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Аналоги, используемые в рамках доходного подхода к оценке 

https://malinaproperty.ru/property/propertiesRetail/161836 
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https://malinaproperty.ru/property/propertiesRetail/162222 
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https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_v_prohodnom_meste_869.6_m_232

8055489 
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Предложения, используемые для расчета ставки капитализации методом рыночной экстракции 

https://malinaproperty.ru/property/propertiesRetail/162822 
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https://malinaproperty.ru/property/propertiesRetail/149366 

 

 
  

Передан через Диадок 16.03.2023 15:33 GMT+03:00
1cf0be5a-ee9f-4087-8331-f2d48350c7cc

 Страница 126 из 194



ООО «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ» 
ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ  

 

 

 

127 

https://malinaproperty.ru/property/propertiesRetail/152246 
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https://malinaproperty.ru/property/propertiesRetail/157110 
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https://malinaproperty.ru/property/propertiesRetail/157295 
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https://malinaproperty.ru/property/propertiesRetail/151739 
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https://malinaproperty.ru/property/propertiesRetail/151866 
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https://malinaproperty.ru/property/propertiesRetail/153722 
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https://malinaproperty.ru/property/propertiesRetail/156805 
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https://malinaproperty.ru/property/propertiesRetail/158795 
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https://malinaproperty.ru/property/propertiesRetail/158946 
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Приложение 5. Документы, предоставленные Заказчиком 
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