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Первому заместителю Генерального директора,  

Финансового директора 

ООО УК «Альфа-Капитал» Д.У.  

ЗПИФ недвижимости «Альфа-Капитал ФастФуд»  

А. В. Списивому 

 

Уважаемый Александр Витальевич!  

В соответствии с Заданием на оценку № 1 от 26 марта 2024 г. к Договору № 1/20 о долгосрочном со-

трудничестве и оказании услуг по оценке от 19 ноября 2020 г., с ООО УК «Альфа-Капитал» Д.У. ЗПИФ недви-

жимости «Альфа-Капитал ФастФуд» (Заказчиком) и ООО «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ» (Исполнителем) про-

изведена оценка объектов недвижимого имущества, расположенного по адресу: Тверская обл., Калининский р-

н, Бурашевское с/п, дер. Андрейково (далее – Объект оценки), по состоянию на 05 апреля 2024 г. (дата оценки):  

Состав Объекта оценки: 

- здание, назначение: нежилое здание, общей площадью 212,8 кв. м, кадастровый номер: 

69:10:0251201:513; 

- земельный участок, общей площадью 3 012+/-19 кв. м, категория земель: земли населенных пунктов, 

разрешенное использование: для предприятий общественного питания, кадастровый номер: 69:10:0251201:465. 

Целью и задачей оценки являлось определение справедливой стоимости Объекта оценки для целей опре-

деления стоимости чистых активов Закрытого паевого инвестиционного фонда недвижимости «Альфа-Капитал 

ФастФуд» в соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедли-

вой стоимости», введенным в действие на территории Российской Федерации приказом Министерства финансов 

Российской Федерации от 28 декабря 2015 г. № 217н «О введении Международных стандартов финансовой от-

четности и Разъяснений Международных стандартов финансовой отчетности в действие на территории Россий-

ской Федерации и о признании утратившими силу некоторых приказов (отдельных положений приказов) Мини-

стерства финансов Российской Федерации)», с учетом требований Указания Банка России от 25 августа 2015 г. 

N 3758-У «Об определении стоимости чистых активов инвестиционных фондов, в том числе о порядке расчета 

среднегодовой стоимости чистых активов паевого инвестиционного фонда и чистых активов акционерного ин-

вестиционного фонда, расчетной стоимости инвестиционных паев паевых инвестиционных фондов, стоимости 

имущества, переданного в оплату инвестиционных паев». Заказчик не может использовать Отчет (или любую 

его часть) для других целей 

Отчет об оценке выполнен в соответствии с заданием на оценку и содержит обоснованное профессиональ-

ное суждение оценщика относительно стоимости объекта оценки, сформулированное на основе собранной ин-

формации и проведенных расчетов, с учетом допущений. На основании информации, представленной и проана-

лизированной в настоящем Отчете об оценке, мы пришли к заключению: 

Справедливая стоимость Объекта оценки, определенная для целей определения стоимости чистых акти-

вов Закрытого паевого инвестиционного фонда недвижимости «Альфа-Капитал ФастФуд» в соответ-

ствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимо-

сти», введенным в действие на территории Российской Федерации приказом Министерства финансов 

Российской Федерации от 28 декабря 2015 г. № 217н «О введении Международных стандартов финансо-

вой отчетности и Разъяснений Международных стандартов финансовой отчетности в действие на терри-

тории Российской Федерации и о признании утратившими силу некоторых приказов (отдельных поло-

жений приказов) Министерства финансов Российской Федерации)», с учетом требований Указания 

Банка России от 25 августа 2015 г. N 3758-У «Об определении стоимости чистых активов инвестицион-

ных фондов, в том числе о порядке расчета среднегодовой стоимости чистых активов паевого инвести-

ционного фонда и чистых активов акционерного инвестиционного фонда, расчетной стоимости инвести-

ционных паев паевых инвестиционных фондов, стоимости имущества, переданного в оплату инвестици-

онных паев», по состоянию на 05 апреля 2024 г. составляет: 

39 300 000 (Тридцать девять миллионов триста тысяч) рублей, без учета НДС. 

Таблица 1. Результаты оценки Объекта оценки 

Наименование объекта 

Справедливая стои-

мость, руб. без НДС, 

округленно 

Справедливая 

стоимость, руб. 

с НДС 

Величина 

НДС, руб. 

Объекты недвижимого имущества, расположенные по адресу: Тверская обл., Калининский р-н, Бурашевское с/п, дер. Андрейково, в 
составе: 

здание, назначение: нежилое здание, общей площадью 212,8 кв. м, кадаст-

ровый номер: 69:10:0251201:513 
34 500 000 41 400 000 6 900 000 
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Наименование объекта 

Справедливая стои-

мость, руб. без НДС, 

округленно 

Справедливая 

стоимость, руб. 

с НДС 

Величина 

НДС, руб. 

земельный участок, общей площадью 3 012+/-19 кв. м, категория земель: 

земли населенных пунктов, разрешенное использование: для предприятий 

общественного питания, кадастровый номер: 69:10:0251201:465 

4 800 000 4 800 000 
не облага-

ется 

ИТОГО 39 300 000 46 200 000 6 900 000 

Ограничения и пределы применения полученного результата: в соответствии с ч.2 ст. 12 Федерального 

закон от 29.07.1998 N 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации", итоговая величина рыноч-

ной или иной стоимости объекта оценки, определенная в отчете, за исключением кадастровой стоимости, явля-

ется рекомендуемой для целей определения начальной цены предмета аукциона или конкурса, совершения 

сделки в течение шести месяцев с даты составления отчета, за исключением случаев, предусмотренных законо-

дательством Российской Федерации. 

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

С уважением,  
Генеральный директор 

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

 

 

Оценщик I категории 

Овчинников В. С. ____________________ 
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Раздел 1. ОБЩАЯ ЧАСТЬ 

1.1. Основные факты и выводы 

Таблица 2. Основные факты и выводы 

Показатель Характеристика 

Основание для проведения оцен-
щиком оценки Объекта оценки 

Задание на оценку № 1 от 26 марта 2024 г. к Договору № 1/20 о долгосрочном сотрудничестве и 
оказании услуг по оценке от 19 ноября 2020 г. 

Дата составления и порядковый но-

мер отчета 
ИО-0324-55 от 05 апреля 2024 г. 

Общая информация, идентифици-
рующая Объект оценки 

Объекты недвижимого имущества, расположенные по адресу: Тверская обл., Калининский р-н, 
Бурашевское с/п, дер. Андрейково, в составе: 
- здание, назначение: нежилое здание, общей площадью 212,8 кв. м, кадастровый номер: 
69:10:0251201:513; 
- земельный участок, общей площадью 3 012+/-19 кв. м, категория земель: земли населенных 
пунктов, разрешенное использование: для предприятий общественного питания, кадастровый но-
мер: 69:10:0251201:465. 

Результаты оценки, полученные 

при применении различных подхо-

дов к оценке 

Подходы к оценке Итоговая стоимость, руб. без НДС 

Затратный не применялся 

Сравнительный 28 900 000 – 40 900 000 (поверочно) 

Доходный 39 306 591 
 

Итоговая величина стоимости Объ-

екта оценки 

Справедливая стоимость Объекта оценки, определенная для целей определения стоимости 

чистых активов Закрытого паевого инвестиционного фонда недвижимости «Альфа-Капи-

тал ФастФуд» в соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности 

(IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости», введенным в действие на территории Россий-

ской Федерации приказом Министерства финансов Российской Федерации от 28 декабря 

2015 г. № 217н «О введении Международных стандартов финансовой отчетности и Разъяс-

нений Международных стандартов финансовой отчетности в действие на территории Рос-

сийской Федерации и о признании утратившими силу некоторых приказов (отдельных по-

ложений приказов) Министерства финансов Российской Федерации)», с учетом требований 

Указания Банка России от 25 августа 2015 г. N 3758-У «Об определении стоимости чистых 

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

чистых активов паевого инвестиционного фонда и чистых активов акционерного инвести-

ционного фонда, расчетной стоимости инвестиционных паев паевых инвестиционных фон-

дов, стоимости имущества, переданного в оплату инвестиционных паев», по состоянию на 

05 апреля 2024 г. составляет: 

39 300 000 (Тридцать девять миллионов триста тысяч) рублей, без учета НДС. 

Ограничения и пределы примене-

ния полученной итоговой стоимо-
сти (полученного результата) 

Итоговая стоимость может использоваться только в соответствии с предполагаемым использова-

нием результатов оценки, указанным в Задании на оценку: для целей определения стоимости чи-
стых активов Закрытого паевого инвестиционного фонда недвижимости «Альфа-Капитал Фаст-

Фуд» в соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка 

справедливой стоимости», введенным в действие на территории Российской Федерации прика-
зом Министерства финансов Российской Федерации от 28 декабря 2015 г. № 217н «О введении 

Международных стандартов финансовой отчетности и Разъяснений Международных стандартов 

финансовой отчетности в действие на территории Российской Федерации и о признании утратив-
шими силу некоторых приказов (отдельных положений приказов) Министерства финансов Рос-

сийской Федерации)», с учетом требований Указания Банка России от 25 августа 2015 г. N 3758-

У «Об определении стоимости чистых активов инвестиционных фондов, в том числе о порядке 
расчета среднегодовой стоимости чистых активов паевого инвестиционного фонда и чистых ак-

тивов акционерного инвестиционного фонда, расчетной стоимости инвестиционных паев паевых 
инвестиционных фондов, стоимости имущества, переданного в оплату инвестиционных паев». 

Итоговая величина рыночной или иной стоимости объекта оценки, определенная в отчете, за ис-

ключением кадастровой стоимости, является рекомендуемой для целей определения начальной 
цены предмета аукциона или конкурса, совершения сделки в течение шести месяцев с даты со-

ставления отчета, за исключением случаев, предусмотренных законодательством Российской Фе-
дерации (ст. 12 Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ в действ. ред.). 

1.2. Задание на оценку 

ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ № 1 

к Договору № 1/20 о долгосрочном сотрудничестве и оказании услуг по оценке 

от «19» ноября 2020 г. 

г. Москва  26 марта 2024 года 

 

Общество с ограниченной ответственностью «Управляющая компания «Альфа-Капитал» Д.У. 

Закрытым паевым инвестиционным фондом недвижимости «Альфа-Капитал ФастФуд» (далее – 

«Заказчик»), имеющее лицензию Федеральной службы по финансовым рынкам № 21-000-1-00028 от «22» 

сентября 1998 года на осуществление деятельности по управлению инвестиционными фондами, паевыми 

инвестиционными фондами и негосударственными пенсионными фондами, в лице Первого заместителя 
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Генерального директора, Финансового директора Списивого Александра Витальевича, действующего на 

основании Доверенности № 1/24 от 01.01.2024 г., с одной стороны, и 

Общество с ограниченной ответственностью «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ», именуемое в 

дальнейшем «Оценщик», «Исполнитель», в лице Генерального директора Найчука Сергея Олеговича, 

действующего на основании Устава, с другой стороны, на условиях Договора № 1/20 о долгосрочном 

сотрудничестве и оказании услуг по оценке от «19» ноября 2020 года (далее – «Договор»), приняло обязанности 

по оказанию следующих услуг: 

 

1. В соответствии с Договором Заказчик поручает, а Оценщик принимает на себя обязанность произвести в 

соответствии с требованиями Федерального закона от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельно-

сти в Российской Федерации», федеральных стандартов оценки и Договора независимую оценку справед-

ливой стоимости следующего имущества, составляющего Закрытый паевой инвестиционный фонд не-

движимости «Альфа-Капитал ФастФуд» (далее – «Фонд»): 

 

1.  
Объект оценки, включая права на объ-

ект оценки 

 

Объекты недвижимого имущества, расположенные по адресу: Тверская обл., 

Калининский р-н, Бурашевское с/п, дер. Андрейково, в составе: 

- здание, назначение: нежилое здание, общей площадью 212,8 кв. м, кадастро-

вый номер: 69:10:0251201:513; 

- земельный участок, общей площадью 3 012+/-19 кв. м, категория земель: земли 

населенных пунктов, разрешенное использование: для предприятий обществен-
ного питания, кадастровый номер: 69:10:0251201:465. 

 

Права на объект оценки: право общей долевой собственности.  

 

Ограничения (обременения) прав: 

Объект оценки № 1: доверительное управление, аренда; 
Объект оценки № 2: доверительное управление. 

1.1. 

Состав объекта оценки с указанием 

сведений, достаточных для идентифи-

кации каждой из его частей 

1.2. 

Характеристики объекта оценки и его 

оцениваемых частей или ссылки на до-

ступные для оценщика документы, со-

держащие такие характеристики 

1.3. 

Права, учитываемые при оценке объ-

екта оценки, ограничения (обремене-

ния) этих прав, в том числе в отноше-

нии каждой из частей объекта оценки 

2.  Цель оценки 

Определение справедливой стоимости активов для целей определения стоимо-
сти чистых активов Закрытого паевого инвестиционного фонда недвижимости 

«Альфа-Капитал ФастФуд» в соответствии с Международным стандартом фи-

нансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости», введенным 
в действие на территории Российской Федерации приказом Министерства фи-

нансов Российской Федерации от 28 декабря 2015 г. № 217н «О введении Меж-

дународных стандартов финансовой отчетности и Разъяснений Международ-
ных стандартов финансовой отчетности в действие на территории Российской 

Федерации и о признании утратившими силу некоторых приказов (отдельных 

положений приказов) Министерства финансов Российской Федерации)», с уче-
том требований Указания Банка России от 25 августа 2015 г. N 3758-У «Об опре-

делении стоимости чистых активов инвестиционных фондов, в том числе о по-

рядке расчета среднегодовой стоимости чистых активов паевого инвестицион-
ного фонда и чистых активов акционерного инвестиционного фонда, расчетной 

стоимости инвестиционных паев паевых инвестиционных фондов, стоимости 

имущества, переданного в оплату инвестиционных паев». 
Заказчик не может использовать Отчет (или любую его часть) для других целей 

3. 

Указание на то, что оценка проводится 

в соответствии с Федеральным зако-

ном от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об 

оценочной деятельности в Российской 

Федерации» 

Оценка проводится в соответствии с требованиями Федерального закона от 

29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 

4. Вид стоимости 
Справедливая (рыночная) стоимость с учетом положений Международного 

стандарта финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости» 

5. 

Предпосылки стоимости и основания 

для установления предпосылок стои-

мости 

Предпосылки стоимости: 

1) Предполагается использование объекта оценки без совершения сделки с 
ним; 

2) Пользователи объекта являются неопределенными лицами (гипотетиче-

ские участники); 
3) Предполагаемым использованием объекта является текущее использо-

вание; 

4) Характер гипотетической сделки – добровольный в типичных условиях. 

Основания для установления предпосылок: вид стоимости «справедливая» под-

лежит установлению в соответствии с целями оценки (финансовая отчетность 

ЗПИФ ведется в соответствии со стандартами МСФО (IFRS)) 

6. Дата оценки 05.04.2024 г. 

7. Специальные допущения Отсутствуют. 

8. Иные существенные допущения 

⎯ Отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем 

целях и задачах, с учетом оговоренных по тексту Отчета ограничений и допу-

щений, использованных при расчете стоимости. Публикация Отчета в целом 
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или отдельных его частей и распространение среди общественности иными спо-

собами, а также любые ссылки на него или содержащиеся в нем показатели, или 
на имена и профессиональную принадлежность Исполнителя / Оценщика воз-

можна только с письменного разрешения Заказчика и Исполнителя / Оценщика 

относительно формы и контекста распространения. Приложения к Отчету явля-
ются его неотъемлемой частью. Исполнитель / Оценщик оставляет за собой 

право включать в состав приложений к Отчету не все использованные доку-

менты, а лишь те, что представлены Исполнителем / Оценщиком как наиболее 
существенные для понимания содержания Отчета и/или раскрытие которых со-

ответствует политике конфиденциальности Заказчика. При этом в архиве Ис-

полнителя / Оценщика хранятся копии всех существенных материалов, исполь-
зованных при подготовке Отчета. 

⎯ Отчет об оценке и результаты оценки, указанные в нем, могут быть 

использованы только в соответствии с указанной в Задании на оценку целью 
оценки. В случае использования результатов оценки, представленных в настоя-

щем 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 третьих лиц.  

⎯ Отчет об оценке содержит профессиональное суждение Исполнителя 

/ Оценщика относительно стоимости объекта оценки и не является гарантией 

того, что в целях, указанных в Отчете, будет использоваться стоимость, опреде-

ленная Исполнителем / Оценщиком. Реальная цена сделки может отличаться от 
оцененной стоимости в результате действия таких факторов, как мотивация сто-

рон, умение сторон вести переговоры, или других факторов, уникальных для 

данной сделки.  

⎯ От Исполнителя / Оценщика не требуется давать показания или при-

сутствовать в суде или других уполномоченных органах, вследствие проведе-
ния оценки Объекта оценки, кроме как на основании отдельного договора с За-

казчиком или официального вызова суда или других уполномоченных органов. 

⎯ При проведении оценки Исполнитель / Оценщик использовал исход-

ную информацию об Объекте оценки, предоставленную Заказчиком. Исполни-

тель / Оценщик не принимает на себя ответственность за достоверность предо-
ставленной ему Заказчиком исходной информации. Исполнитель / Оценщик до-

пускает, что все предоставленные Заказчиком копии документов, а также све-

дения в незадокументированной и устной форме соответствуют действительно-
сти и не оказывают негативного влияния на достоверность результатов прове-

дения оценки Объекта оценки. Исполнитель / Оценщик предполагает отсут-

ствие 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 выяв-

ления таковых и влияние данных фактов на результаты оценки. Финансовые от-

четы и другая необходимая информация, предоставленная 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.  

⎯ Владелец / покупатель актива, несмотря на очевидную его заинтере-

сованность 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. Необхо-

димо отметить, что сам по себе факт заинтересованности сторон при подготовке 

информации не является основанием для отказа от ее использования. Законода-
тельством РФ предусмотрено, что информация для оценки может быть полу-

чена от Заказчика, который по определению всегда является заинтересованной 

стороной. 

⎯ Исполнитель / Оценщик считает достоверными общедоступные ис-

точники отраслевой и статистической информации, однако не делает никакого 
заключения относительно точности или полноты такой информации и прини-

мает данную информацию как есть. Исполнитель / Оценщик не принимает на 

себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических, 
юридических и природных условий, которые могут повлиять на стоимость Объ-

екта оценки. 

⎯ Общедоступная отраслевая и статистическая информация была полу-

чена из источников, которые Исполнитель / Оценщик считает достоверными. 

Информация, показатели, характеристики и иные данные, используемые Испол-

нителем / Оценщиком и содержащиеся в Отчете, представлены в источниках, 
которые, по мнению Исполнителя / Оценщика, являются достоверными. Тем не 

менее, Исполнитель / Оценщик не предоставляет гарантии или иные формы 

подтверждения их полной достоверности. Все использованные Исполнителем / 
Оценщиком в Отчете данные, снабженные ссылками на источники информа-

ции, не могут рассматриваться как его собственные утверждения. 

⎯ В рамках оказания услуг по оценке Исполнитель / Оценщик не про-

водит специальные экспертизы и аудит, в том числе юридическую экспертизу 
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правового положения Объекта оценки, финансовый аудит, строительно-техни-

ческую, технологическую и экологическую экспертизу Объекта оценки, и ин-
вентаризацию составных частей Объекта оценки. 

⎯ В процессе оценки специальное обследование технического состоя-

ния и строительная экспертиза Объекта оценки не проводится, так как данные 
мероприятия не входят в компетенцию Исполнителя / Оценщика и в объем ра-

бот по договору. Исполнитель / Оценщик не несет ответственность за достовер-

ность данных, предоставленных Заказчиком о техническом состоянии Объекта 
оценки. 

⎯ Исполнитель / Оценщик не является экологическим консультантом 

или инспектором и не несет ответственность за любые фактические или потен-

циальные обязательства, связанные с этим. Оценка проводится исходя из допу-

щения об отсутствии экологических загрязнений, если в Задании на оценку не 
указано иное. 

⎯ Документы, предоставленные Заказчиком (правоподтверждающие 

документы, техническая документация) составлены по состоянию на различные 

даты. По данным Заказчика данные документы являются наиболее актуальными 

в отношении оцениваемых объектов. Оценка производится из допущения об их 
актуальности и достоверности на дату оценки. 

⎯ Исполнитель / Оценщик не проводил юридической экспертизы полу-

ченных 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) оценива-
емых 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.  

⎯ При проведении оценки предполагается отсутствие каких-либо скры-

тых 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. 

⎯ Оценка проводится без учета обременения договорами ипотеки/за-

лога, если таковые имеются. 

⎯ С целью повышения точности расчетов при подготовке данного От-

чета использовалась вычислительная программа Microsoft Excel. Результаты 

расчетов представлены в округленном виде, в то время как фактический расчет 
осуществляется без округления. Таким образом, возможна ситуация, когда при 

пересчете вручную на портативном вычислительном устройстве (калькуляторе) 

могут возникнуть незначительные отклонения от результатов расчетов в про-
грамме Microsoft Excel, представленных в Отчете, не влияющие на достовер-

ность определения стоимости. Кроме того, при проведении расчетов ввиду про-

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

⎯ Итоговая величина стоимости Объекта оценки признается действи-

тельной только на дату проведения оценки. Исполнитель / Оценщик не прини-

мает на себя никакой ответственности за изменение экономических, юридиче-

ских и иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять 
на рыночную ситуацию, а, следовательно, и на итоговую величину стоимости 

Объекта оценки. 

⎯ Описание факторов неопределенности, которые существенно влияют 

или могут влиять на результаты оценки, выполнено на основании анализа Ис-

полнителя / Оценщика влияния факторов существенной неопределенности 

оценки исходя из общедоступных материалов, опубликованных в открытых ис-
точниках по состоянию на дату оценки. Данные факторы можно условно разде-

лить на три группы: 

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

o связанные с доступностью информации, в том числе ограниче-

ния в доступе к информации; 
o связанные с изменениями, происходящими на рынке и геополи-

тической ситуацией. 

Исполнитель / Оценщик рекомендует пользователям Отчета периодически пе-

ресматривать влияние данных факторов существенной неопределенности 

оценки и при необходимости проводить актуализацию оценки. При этом Испол-
нитель / Оценщик особо отмечает, что влияние данных факторов на результаты 

оценки может быть неочевидным и не поддаваться достоверному учету, а трак-

товка степени их влияния на оценку может существенно отличаться в зависи-
мости от используемой специалистами информации, которая может носить про-

тиворечивый характер. Исполнитель / Оценщик не несет ответственность за 

риски, связанные с влиянием данных факторов существенной неопределенно-
сти оценки.  

⎯ Рынок недвижимости испытывает влияние неопределенности, свя-

занной с политической нестабильностью. 24 февраля 2022 г. вышло обращение 
Президента России Владимира Путина о начале «специальной военной опера-

ции» на Украине, по состоянию на дату оценки идёт активная фаза специальной 
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военной операции. Степень влияния происходящих событий на рынок недви-

жимости на данный момент неизвестна и слабо измеряема и прогнозируема. В 
настоящее время рыночные условия меняются ежедневно. Краткосрочные рез-

кие скачки показателей в период проведения оценки не учитывались Оценщи-

ком, Оценщик допускает, что сдержанная концепция расчетов и исключение из 
них влияния кратковременных и неопределенных на дату оценки макроэконо-

мических явлений позволит получить наиболее достоверный результат. По мне-

нию Исполнителя / Оценщика, на рынке существует значительная неопределен-
ность. Данная оценка актуальна на дату проведения оценки. Определенная в От-

чете стоимость может измениться значительно и неожиданно в течение относи-

тельно короткого периода времени (в том числе в результате факторов, которые 
не могли быть известны Оценщику на дату проведения оценки). Оценщик и Ис-

полнитель не принимают на себя ответственность или обязательства за любые 

убытки, возникшие в результате такого последующего изменения стоимости. 
Учитывая отмеченную неопределенность в оценке, мы рекомендуем пользова-

телю (пользователям) Отчета периодически пересматривать оценку стоимости, 

так как суждения и допущения Исполнителя / Оценщика, лежащие в основе рас-
четов, могут требовать пересмотра с течением времени, в том числе возможно 

и в краткосрочной перспективе, при этом Исполнитель / Оценщик не несет от-

ветственность за вероятное наступление такой ситуации. 

⎯ Заключение о стоимости, содержащееся в Отчете, относится к Объ-

екту оценки в целом. Любое соотнесение части стоимости с какими-либо ча-
стями объекта является неправомерным, если это не оговорено в Отчете.  

⎯ Стоимость Объекта оценки определяется без учета налогов, которые 

уплачиваются в соответствии с законодательством РФ или иностранного госу-
дарства при приобретении и реализации указанных активов. 

⎯ Для целей данной оценки ограничение (обременение) права в виде 

доверительного управления и связанный с ним статус общей долевой собствен-

ности не учитывается и приравнен к праву собственности, в связи с «природой» 

данного ограничения (обременения), которое является следствием нахождения 
имущества в составе закрытого паевого инвестиционного фонда. В случае про-

дажи данного имущества оно передается покупателю без ограничения (обреме-

нения) права в виде доверительного управления и на праве собственности. В 
связи с данными фактами ограничение (обременение) права в виде доверитель-

ного управления и статус общей долевой собственности не учитывались Оцен-

щиком. 
Согласно п. 4 ФСО III в процессе оценки для определения стоимости может тре-

боваться установление допущений в отношении объекта оценки и (или) условий 

предполагаемой сделки или использования объекта оценки. Эти допущения мо-
гут быть приняты на любом этапе процесса оценки до составления отчета об 

оценке.  

Согласно пп. 11 п. 7 ФСО VI кроме оговоренных выше допущений и ограниче-
ний в тексте Отчета об оценке могут быть дополнительно оговорены иные до-

пущения и ограничения, которые использовались Оценщиком при проведении 

расчетов стоимости. 

9. Ограничения оценки  

Оценка проводится по фотоматериалам, предоставленным Заказчиком, осмотр 

Объекта оценки не производился по независящим от Исполнителя / Оценщика 

причинам. Данный факт согласован 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 ответственность за вероятность 

наступления данного события и его последствия. 

Необходимость иных ограничений в отношении источников информации и объ-
ема исследования, кроме приведенных выше общих допущений и ограничений, 

не выявлена. 

10. 

Особенности проведения осмотра Объ-

екта оценки либо основания, объек-

тивно препятствующие проведению 

осмотра объекта, если таковые суще-

ствуют 

Осмотр Объекта оценки не проводится. Оценка проводится на основании предо-
ставленных Заказчиком фотоматериалов. 

11. 

Ограничения на использование, рас-

пространение 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 содер-

жащиеся в нем показатели, или на имена и профессиональную принадлежность 
Оценщика возможна только с письменного разрешения Заказчика и Исполни-

теля / Оценщика относительно формы и контекста распространения, за исклю-

чением случаев, установленных нормативными правовыми актами Российской 
Федерации. Приложения к Отчету являются его неотъемлемой часть. 

12. 
Указание на форму составления отчета 

об оценке 

полная электронная версия отчета, полученная по системе электронного доку-

ментооборота (ЭДО «Диадок») 

13. 
Форма представления итоговой стои-

мости: 
Результат оценки выражается в рублях и представляется в виде числа 

14. 

Иная информация, предусмотренная 

федеральными стандартами оценки 

для отражения в задании на оценку 

• необходимость привлечения внешних организаций и квалифициро-

ванных отраслевых специалистов не выявлена; 
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• сведения о предполагаемых пользователях результата оценки и от-

чета об оценке помимо заказчика: Центральный Банк Российской Федерации; 
• специфические требования к отчету об оценке в отношении формы и 

объема раскрытия в отчете информации определяются политикой конфиденци-

альности Заказчика, иные специфические требования отсутствуют; 
• необходимость проведения дополнительных исследований и опреде-

ления иных расчетных величин, которые не являются результатами оценки в 

соответствии с федеральными стандартами оценки, отсутствует; 
• предпосылки о способах использования, отличных от наиболее эф-

фективного и о вынужденной продаже отсутствуют;  

• процесс оценки не включает финансовую, юридическую, налоговую 
проверку и (или) экологический, технический и иные виды аудита 

 

2. Тип отчета об оценке: письменный документ, отвечающий требованиям ст. 11 Федерального закона от 

29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», Федеральным стандартам 

оценки, указанным в пункте 1.5. Договора и другим нормативным правовым актам Российской Федерации. 

3. Требования Заказчика к оформлению результатов оценки:  

3.1. При проведении оценки будут применяться стандарты оценочной деятельности:  

3.1.1. Общие стандарты оценки: 

− Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, 

используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)», утвержденный приказом Минэкономраз-

вития России от 14 апреля 2022 г. № 200 (в действующей редакции); 

− Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)», утвержденный приказом Минэконо-

мразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200 (в действующей редакции); 

− Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)», утвержденный приказом Минэконо-

мразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200 (в действующей редакции); 

− Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)», утвержденный приказом Минэконо-

мразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200 (в действующей редакции); 

− Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)», утвержденный приказом 

Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200 (в действующей редакции); 

− Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)», утвержденный приказом Минэконо-

мразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200 (в действующей редакции); 

3.1.2. Специальные стандарты оценки: 

− Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости» (ФСО № 7), утвержденный приказом 

Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 года № 611 (в действующей редакции). 

3.1.3. Прочие нормативные акты: 

− Международные стандарты финансовой отчетности – МСФО (IFRS) 13 «Оценка справедливой сто-

имости» (ред. от 17 декабря 2014 года) (введенным в действие на территории Российской Федерации 

приказом Министерства финансов Российской Федерации от 28 декабря 2015 г.) 

− Указание Банка России от 25 августа 2015 года № 3758-У «Об определении стоимости чистых акти-

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

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

четной стоимости инвестиционных паев паевых инвестиционных фондов, стоимости имущества, 

переданного в оплату инвестиционных паев». 

4. Срок оказания услуг Оценщиком: 10 (десять) рабочих дней со дня подписания настоящего Задания на оценку 

и получения от Заказчика необходимой документации по объекту оценки, но не позднее 15.03.2024 года. 

При получении от Оценщика письменного обоснованного запроса на предоставление дополнительных 

документов по объекту оценки, срок оказания услуг может увеличиться по согласованию с Заказчиком на 

время предоставления таких документов. 

5. Стоимость услуг Оценщика по настоящему Заданию на оценку составляет ____________________ рублей 

00 копеек. Стоимость услуг НДС не облагается на основании статей 346.12 и 346.13 главы 26.2 Налогового 

кодекса Российской Федерации  

6. Оплата услуг производится путем перечисления денежных средств Заказчиком на расчетный счет 

Оценщика, указанный в Договоре на основании платежного поручения. 

7. Сведения об оценщиках, проводящих оценку:  

7.1. Овчинниковым Виктором Сергеевичем, профессиональная деятельность в соответствии с действующим 

законодательством Российской Федерации застрахована в ПАО СК «Росгосстрах». Договор 

№ 27850011-1007227-134-000455 страхования ответственности оценщика от 23.11.2023 г., лимит ответ-

ственности 50 000 000,00 (Пятьдесят миллионов) руб., срок действия полиса: с 01.01.2024 г. по 

31.12.2026 г., член Саморегулируемой межрегиональной ассоциации оценщиков (СМАО). Свидетель-

ство о государственной регистрации некоммерческой организации регистрационный № 3872 от 

27.10.2016 г., место нахождения СРО: 119311, г. Москва, проспект Вернадского, д. 8А, помещение 
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XXIII. Стаж осуществления оценочной деятельности — с 09.01.2013 г. Меры дисциплинарного воздей-

ствия, предусмотренные Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской Федера-

ции», а также внутренними документами саморегулируемой организации оценщиков, членом которой 

является оценщик, к оценщику не применялись. 

7.2. Страховая сумма является дополнительным обеспечением в возмещении убытков, помимо обязанности 

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

или имущественный вред, причиненный третьим лицам.  

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

ности в Российской Федерации» принимает на себя обязательства по дополнительному обеспечению 

обязанности Оценщика возместить убытки, причиненные Заказчику, или имущественный вред, причи-

ненный третьим лицам на следующих условиях: по Договору Исполнитель несет дополнительную от-

ветственность по отношению к ответственности Оценщика в соответствии с полисом страхования от-

ветственности Исполнителя при осуществлении оценочной деятельности, выданным ПАО СК «Росгос-

страх» от 22 декабря 2023 года № 27808100-470802623679-134-131, срок действия договора страхова-

ния: с 22 декабря 2023 года по 31 декабря 2025 года, в размере реального ущерба, понесенного Заказ-

чиком вследствие ненадлежащего исполнения Договора со стороны Оценщика. Основания наступле-

ния дополнительной ответственности определяются Правилами страхования ответственности оценщи-

ков и юридических лиц, заключающих договоры на проведение оценки, (типовыми (едиными)) №134 

в редакции, действующей на дату заключения договора страхования, утвержденными ПАО СК «Росгос-

страх». 

7.4.  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 

требованиям статьи 15.1 Федерального закона от 29.07.98 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации», выданный АССОЦИАЦИЕЙ «СМАО», подтверждает факт соответствия ООО 

«ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ» требованиям к юридическому лицу. 

8. Настоящее Задание на оценку является неотъемлемой частью Договора, составлено в двух экземплярах, 

равных по юридической силе, по одному для Заказчика и Оценщика. 

1.3. Сведения о Заказчике оценки и об Оценщике 

Таблица 3. Сведения о Заказчике 

Показатель Характеристика 

Полное и (или) сокращенное наименование ООО УК «Альфа-Капитал» Д.У. ЗПИФ недвижимости «Альфа-Капитал ФастФуд» 

Основной государственный регистрационный 

номер или иной регистрационный номер юриди-
ческого лица 

1027739292283 

Юридический адрес 123001, г. Москва, ул. Садовая-Кудринская, д. 32 стр. 1 

Таблица 4. 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. Овчинников Виктор Сергеевич 

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

Почтовый адрес г. Санкт-Петербург, Лиговский пр., д. 114А, ДЦ «РОССТРО» 

Адрес электронной почты оценщика viktor.ovchinnikov@labrium.ru 

Сведения о членстве оценщика в саморе-
гулируемой организации оценщиков 

Регистрационный номер в саморегулируемой организации оценщиков № 3872 

Наименование и адрес саморегулируемой организации оценщиков: Саморегулируемая 
межрегиональная ассоциация оценщиков (СМАО), имеющая место нахождения: 119311, г. 

Москва, пр. Вернадского, д. 8А, пом. XXIII (7 этаж) 

Сведения о страховании гражданской от-

ветственности 

ПАО СК «Росгосстрах», полис № 27850011-1007227-134-000455 от 23 ноября 2023 года, 
страховая сумма 50 000 000 (Пятьдесят миллионов) рублей, период страхования с 01 ян-

варя 2024 года по 31 декабря 2026 года 

Сведения о юридическом лице, с которым оценщик заключил трудовой договор 

Полное и (или) сокращенное наименова-

ние 
Основной государственный регистрацион-

ный номер или иной регистрационный но-

мер 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 ука-

занием их квалификации и степени их участия в проведении оценки объекта оценки 

Ф.И.О. и квалификация привлеченного 
специалиста 

Не привлекались 
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Показатель Характеристика 

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

требованиями 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 кре-

дитором 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 об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно рыночной стоимости 

Объекта оценки и не является гарантией того, что с Объектом оценки будет совершена сделка на свободном 

рынке по цене, равной стоимости Объекта, указанной в Отчете. 

2. Результаты оценки действительны только на дату оценки. Оценщик не несет ответственности за по-

следующие изменения социальных, макроэкономических, юридических и иных внешних условий, которые мо-

гут повлиять на конъюнктуру рынка и стоимость Объекта оценки. 

3. Финансовые отчеты и другая необходимая информация, предоставленная заказчиком оценки или его 

представителями в ходе проведения оценки, были приняты без какой-либо проверки, как в полной мере и кор-

ректно отражающие количественные и качественные характеристики объекта оценки. 

4. Оценщик не является техническим специалистом, не проводит технических экспертиз и не занима-

ется измерениями физических параметров Объекта оценки. Предполагается отсутствие каких-либо скрытых 

фактов, влияющих на величину стоимости Объекта Оценки, при этом на Оценщике не лежит ответственность 

по обнаружению подобных фактов. 

5. Общедоступная отраслевая и статистическая информация, полученная из открытых источников, при-

нимается Оценщиком как достоверная. 

6. В отсутствие документально подтвержденных обременений в отношении Объекта оценки оценка 

объекта проводится исходя из предположения об отсутствии таких обременений, если в Задании на оценку не 

указано иное. 

7. Сделанное Оценщиком заключение об итоговой величине стоимости основывается на допуще-

нии, что текущий уровень компетентности и эффективности управления объектом недвижимости будет сохра-

няться и в дальнейшем и что характер деятельности предприятия существенно не изменится в случае отчуждения 

или иной сделки с Объектом оценки. 

8. Ни Отчет целиком, ни любая из его частей не могут распространяться посредством рекламы, СМИ, 

почты, прямой пересылки и любых других средств коммуникации без предварительного письменного согласия 

Оценщика. 

9. Будущее сопровождение проведенной оценки, в том числе дача показаний и явка в суд иначе как 

по его вызову, не будет требоваться от Оценщика, если предварительные договоренности по данному вопросу 

не были достигнуты заранее в письменной форме. 

10.  Оценщик не является экологическим консультантом или инспектором и не несет ответственности 

за любые фактические или потенциальные обязательства, связанные с этим. 

11. Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать Отчет об оценке целиком (или любую из его частей) 

иначе, чем это предусмотрено Договором на оценку. Отдельные части отчёта не могут трактоваться раздельно и 

должны восприниматься только в связи с полным текстом, при условии принятия во внимание всех содержа-

щихся там допущений и ограничений и лишь для указанных в настоящем Отчете целей. 

Специальные допущения 

Отсутствуют 

Иные существенные допущения 

12. Отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях и задачах, с учетом огово-
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ренных по тексту Отчета ограничений и допущений, использованных при расчете стоимости. Публикация От-

чета 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. 

13. 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, представлен-

ных 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 третьих лиц.  

14. Отчет об оценке содержит профессиональное суждение Исполнителя / Оценщика относительно сто-

имости 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.  

15. 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. 

16. 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 проведения 

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

екте оценки, не отражённых в явном виде в исходной информации, влияющих на оценку. Исполнитель / Оцен-

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

данных фактов на результаты оценки. Финансовые отчеты и другая необходимая информация, предоставленная 

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.  

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

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

ступает также основным экспертом по оцениваемому объекту и владеет специфической информацией, недоступ-

ной в открытых информационных источниках. Необходимо отметить, что сам по себе факт заинтересованности 

сторон при подготовке информации не является основанием для отказа от ее использования. Законодательством 

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

всегда является заинтересованной стороной. 

18. Исполнитель / Оценщик считает достоверными общедоступные источники отраслевой и статистиче-

ской информации, однако не делает никакого заключения относительно точности или полноты такой информа-

ции и принимает данную информацию как есть. Исполнитель / Оценщик не принимает на себя ответственность 

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

повлиять на стоимость Объекта оценки. 

19. Общедоступная отраслевая и статистическая информация была получена из источников, которые Ис-

полнитель / Оценщик считает достоверными. Информация, показатели, характеристики и иные данные, исполь-

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

Исполнителя / Оценщика, являются достоверными. Тем не менее, Исполнитель / Оценщик не предоставляет га-

рантии или иные формы подтверждения их полной достоверности. Все использованные Исполнителем / Оцен-

щиком в Отчете данные, снабженные ссылками на источники информации, не могут рассматриваться как его 

собственные утверждения. 

20. 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 состав-

ных частей Объекта оценки. 
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21. В процессе оценки специальное обследование технического состояния и строительная экспертиза 

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 достоверность данных, предо-

ставленных Заказчиком о техническом состоянии Объекта оценки. 

22. 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. 

23. 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 актуаль-

ности и достоверности на дату оценки. 

24. 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 

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.  

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

щих на стоимость оцениваемого имущества. На Исполнителя / Оценщика не возлагается обязанность обнаружи-

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

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

27. 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 вруч-

ную на портативном вычислительном устройстве (калькуляторе) могут возникнуть незначительные отклонения 

от результатов расчетов в программе Microsoft Excel, представленных в Отчете, не влияющие на достоверность 

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. 

28. 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 ситу-

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

29. Описание факторов неопределенности, которые существенно влияют или могут влиять на резуль-

таты 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. 

30. 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 носить 

противоречивый характер. Исполнитель / Оценщик не несет ответственность за риски, связанные с влиянием 

данных факторов существенной неопределенности оценки.  

31. Рынок недвижимости испытывает влияние неопределенности, связанной с политической нестабиль-

ностью. 24 февраля 2022 г. вышло обращение Президента России Владимира Путина о начале «специальной 

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

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

измеряема и прогнозируема. В настоящее время рыночные условия меняются ежедневно. Краткосрочные резкие 

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

Передан через Диадок 05.04.2024 15:24 GMT+03:00
b2cea1dd-38fa-416d-bcd2-de53816f4850

 Страница 14 из 193



ООО «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ» 
ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ  

 

 

15 

ная концепция расчетов и исключение из них влияния кратковременных и неопределенных на дату оценки мак-

роэкономических явлений позволит получить наиболее достоверный результат. По мнению Исполнителя / Оцен-

щика, 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 не-

определенность 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 Ис-

полнитель / Оценщик не несет ответственность за вероятное наступление такой ситуации. 

32. Заключение о стоимости, содержащееся в Отчете, относится к Объекту оценки в целом. Любое соот-

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

чете.  

33. Стоимость Объекта оценки определяется без учета налогов, которые уплачиваются в соответствии с 

законодательством РФ или иностранного государства при приобретении и реализации указанных активов. 

34. Для целей данной оценки ограничение (обременение) права в виде доверительного управления и свя-

занный с ним статус общей долевой собственности не учитывается и приравнен к праву собственности, в связи 

с «природой» данного ограничения (обременения), которое является следствием нахождения имущества в со-

ставе закрытого паевого инвестиционного фонда. В случае продажи данного имущества оно передается покупа-

телю без ограничения (обременения) права в виде доверительного управления и на праве собственности. В связи 

с данными фактами ограничение (обременение) права в виде доверительного управления и статус общей долевой 

собственности не учитывались Оценщиком. 

35. 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 объекта 

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

36. 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. 

Прочие допущения, не отраженные в Задании на оценку 

35. Согласно выпискам, из ЕГРН и данным Федеральной службы государственной регистрации, ка-

дастра и картографии (Росреестр) на оцениваемое здание зарегистрировано обременение (ограничение) права — 

аренда. Исполнителем была проанализирована величина арендной платы по действующим договорам аренды на 

соответствие рыночным условиям. На основании обработанной информации по ставкам аренды по действую-

щим договорам аренды Исполнитель пришел к выводу, что ставки аренды по действующим договорам аренды 

соответствуют рыночным значениям для подобных объектов, поэтому при расчете справедливой стоимости оце-

ниваемого объекта, Исполнитель использовал фактические данные. Также в соответствии с п. 11 МСФО №13 

оценка справедливой стоимости производится с учетом существующих обременений: "Оценка справедливой 

стоимости осуществляется для конкретного актива или обязательства. Следовательно, при оценке справедливой 

стоимости предприятие должно учитывать характеристики актива или обязательства таким образом, как если бы 

участники рынка учитывали данные характеристики при определении цены актива или обязательства на дату 

оценки. Такие характеристики включают, например, следующее: (a) состояние и местонахождение актива; и (b) 

ограничения на продажу или использование актива при наличии таковых." Исполнитель проанализировал воз-

можность и условия долгосрочных и краткосрочных договоров аренды. В результате проведенного анализа, учи-

тывая условия Договоров аренды, а также соответствие арендной ставки по договорам среднерыночным значе-

ниям арендных ставок для подобных помещений, Исполнителем было принято решение производить расчет сто-

имости объекта оценки в рамках доходного подхода на основании данных долгосрочных договоров аренды.  

36. В рамках настоящего Отчета определение справедливой стоимости Объекта оценки в рамках доход-

ного подхода производилось с учетом действующих договоров аренды, предоставленных Заказчиком. В соот-

ветствии с п. 10 ФСО №3, утвержденного приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. №299, "В при-

ложении к отчету об оценке должны содержаться копии документов, используемые оценщиком и устанавлива-

ющие количественные и качественные характеристики объекта оценки, в том числе правоустанавливающие и 

правоподтверждающие документы, а также документы технической инвентаризации, заключения экспертиз, а 

также другие документы по объекту оценки (при их наличии)". Учитывая тот факт, что информация, указанная 

в договорах аренды (сведения о юридических лицах, условия аренды и т. д.) по своему характеру является кон-
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фиденциальной информацией, Исполнитель принял решение не прикладывать к Отчету об оценке копии дей-

ствующих договоров аренды, с целью неразглашения коммерческой тайны. Указанная информация хранится в 

архиве Исполнителя и может быть предоставлена по запросу.  

37. Стоимость активов паевого инвестиционного фонда и величина обязательств, начиная с 01.01.2016 

г. определяются по справедливой стоимости в соответствии с Международным стандартом финансовой отчет-

ности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости", введенным в действие на территории Российской Федерации 

приказом Министерства финансов Российской Федерации от 18 июля 2012 года №106н "О введении в действие 

и прекращении действия документов Международных стандартов финансовой отчетности на территории Рос-

сийской Федерации", зарегистрированным Министерством юстиции Российской Федерации 3 августа 2012 года 

N25095 (Российская газета от 15 августа 2012 года), с поправками, введенными в действие на территории Рос-

сийской Федерации приказом Министерства финансов Российской Федерации от 28 декабря 2015 года N217н (с 

изм. от 11.07.2016) "О введении Международных стандартов финансовой отчетности и Разъяснений Междуна-

родных стандартов финансовой отчетности в действие на территории Российской Федерации и о признании 

утратившими силу некоторых приказов (отдельных положений приказов) Министерства финансов Российской 

Федерации" (Зарегистрировано в Минюсте России 02.02.2016 N40940), с учетом требований Указания Банка 

России от 25 августа 2015 г. №3758-У.  

38. При расчете стоимости доходным подходом учитывая то, что здание сдается целиком и срок дого-

вора аренды до 2031 года. Процент недозагрузки не учитывается. 

1.5. Используемые стандарты оценки 

Общие стандарты оценки, утвержденные приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. 

N 200: Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, исполь-

зуемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)», Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)», 

Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)», Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку 

(ФСО IV)», Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)», Федеральный стандарт оценки 

«Отчет об оценке (ФСО VI)» (Приложение N 6 к приказу Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. N 200). 

Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО N 7)», утвержденный приказом Минэконо-

мразвития России от 25.09.2014 г. N 611 (ред. от 14.04.2022). 

Международные стандарты оценки (МСО). 

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

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

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). 

Указание Банка России от 25 августа 2015 года № 3758-У «Об определении стоимости чистых активов 

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

инвестиционного фонда и чистых активов акционерного инвестиционного фонда, расчетной стоимости 

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

инвестиционных паев». 

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 феде-

ральных стандартов оценки и одобренные советом по оценочной деятельности при Минэкономразвития России, 

на дату заключения Договора на оценку отсутствуют. 

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); 
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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, согласно Заданию на оценку, является недвижимое имущество, расположенное по ад-

ресу: Тверская обл., Калининский р-н, Бурашевское с/п, дер. Андрейково, в составе: 

- здание, назначение: нежилое здание, общей площадью 212,8 кв. м, кадастровый номер: 

69:10:0251201:513; 

- земельный участок, общей площадью 3 012+/-19 кв. м, категория земель: земли населенных пунктов, 

разрешенное использование: для предприятий общественного питания, кадастровый номер: 69:10:0251201:465. 

2.2. Перечень использованных при проведении оценки данных 

Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и качествен-

ные характеристики объекта оценки 

• Выписка из ЕГРН № КУВИ-001/2024-81180668 от 21.03.2024 г.; 

• Выписка из ЕГРН № КУВИ-001/2024-81180014 от 21.03.2024 г.; 

• Договор субаренды нежилого помещения № БР058Д/14 от 01.08.2014 г. 

• Дополнительное соглашение от 22 ноября 2019 г. к Договору субаренды нежилого помещения № 

БР058Д/14 от 01.08.2014 г. 

• Дополнительное соглашение от 31 июля 2020 г. к Договору субаренды нежилого помещения № 

БР058Д/14 от 01.08.2014 г. 

• Дополнительное соглашение от 01 апреля 2021 г. к Договору субаренды нежилого помещения № 

БР058Д/14 от 01.08.2014 г. 

• Дополнительное соглашение от 16 июля 2021 г. к Договору субаренды нежилого помещения № 

БР058Д/14 от 01.08.2014 г.  
• Дополнительное соглашение от 30 ноября 2021 г. к Договору субаренды нежилого помещения № 

БР058Д/14 от 01.08.2014 г.  

• Дополнительное соглашение от 20 апреля 2020 г. к Договору субаренды нежилого помещения № 

БР058Д/14 от 01.08.2014 г. 

• Дополнительное соглашение от 19 мая 2022 г. к Договору субаренды нежилого помещения № 

БР058Д/14 от 01.08.2014 г. 

• Дополнительное соглашение от 15 мая 2023 г. к Договору субаренды нежилого помещения № 

БР058Д/14 от 01.08.2014 г. 

• Соглашение о перемене лица в обязательстве от 01 марта 2017 г. по Договору субаренды нежи-

лого помещения № БР058Д/14 от 01.08.2014 г. 

• Техническое описание на здание по состоянию на 12 августа 2019 г. 

• Уведомление об индексации от 01.04.2022 г. 

• Уведомление об индексации от 01.04.2023 г. 

• Уведомление об индексации от 01.04.2024 г. 

Иные источники 

Источниками макроэкономического и регионального анализа выступали официальные сайты администра-

ции муниципального образования, публично-правовых институтов (Банка России и др.) федеральных и муници-

пальных (региональных) министерств (Минэкономразвития России, Минфин России и др.), федеральной и му-

ниципальной (региональной) служб государственной статистики, сайты региональных геоинформационных си-

стем и т. п.  
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Источниками анализа сегмента рынка Объекта оценка выступали аналитические материалы консалтинго-

вых агентств, справочники и сборники оценщика, интернет-сервисы по поиску недвижимости в регионе распо-

ложения Объекта оценки (Cian.Ru, Avito.Ru, сайты местных брокеров недвижимости и др.), публикации ведущих 

деловых изданий России («Ведомости» и др.) и т. п. 

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

Анализ полноты и достоверности используемой информации 

В процессе оценки Оценщик собрал информацию, достаточную для определения стоимости объекта 

оценки, принимая во внимание ее достоверность, надежность и существенность для цели оценки. 

Информация была получена Оценщиком от Заказчика и / или правообладателя Объекта оценки, при необ-

ходимости – экспертов рынка и отрасли, а также из других источников. При этом Оценщик учитывал допущения 

оценки и компетентность источника информации и независимость источника информации от Объекта оценки и 

(или) от Заказчика оценки. 

Способы получения информации включали в себя составление запросов к информированным источникам, 

получение исходных документов и материалов, осмотр объекта оценки (если оговорено в Задании на оценку), 

интервью, поиск рыночной информации из различных источников. 

Информация, предоставленная Заказчиком и использованная Оценщиком при проведении оценки, под-

тверждена одним из следующих способов (либо вместе взятыми): 

• путем заверения заказчиком копий документов и материалов; 

• путем подписания заказчиком письма-представления, содержащего существенную информацию и (или) пе-

речень документов и материалов, с подтверждением того, что информация соответствует известным заказ-

чику фактам, планы и прогнозы отражают ожидания заказчика. 

В соответствии с п.10 ФСО III, признание информации достоверной, надежной, существенной и доста-

точной требует профессионального суждения Оценщика, сформированного на основании анализа такой инфор-

мации. Оценщик провел соответствующий анализ, используя доступные ему для этого средства и методы. В 

настоящем Отчете: 

• Существенность информации определяется на основе профессионального суждения Оценщика в области 

оценочной деятельности с точки зрения влияния такой информации на результат оценки, при этом суще-

ственность может не иметь количественного измерения.  

• Информация считается достаточной, если использование дополнительной информации не ведет к суще-

ственному изменению характеристик, использованных при проведении оценки объекта оценки, а также не 

ведет к существенному изменению итоговой величины стоимости объекта оценки. 

• Информация считается достоверной, если данная информация соответствует действительности и позволяет 

пользователю отчета об оценке делать правильные выводы о характеристиках, исследовавшихся оценщиком 

при проведении оценки и определении итоговой величины стоимости объекта оценки. 

Таким образом, с учетом принятых при проведении оценки допущений, информация, использованная при 

проведении оценки, признается Оценщиком достоверной, надежной, существенной и достаточной для цели 

оценки. 

2.3. Юридическое описание 

Таблица 5. Сведения об имущественных правах, обременениях, связанных с Объектом оценки 

Показатель Характеристика 

Права на Объект оценки, учитываемые при 
определении стоимости 

Общая долевая собственность – Владельцы инвестиционных паев Закрытым паевым ин-

вестиционным фондом недвижимости «Альфа-Капитал ФастФуд» под управлением Об-

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

Реквизиты правообладателя 

Владельцы инвестиционных паев Закрытым паевым инвестиционным фондом недвижи-

мости «Альфа-Капитал ФастФуд» под управлением Общества с ограниченной ответ-

ственностью «Управляющая компания «Альфа-Капитал», данных о которых устанавли-
ваются на основании данных лицевых счетов владельцев инвестиционных паев в ре-

естре владельцев инвестиционных паев и счетов депо владельцев инвестиционных паев 

Обременения (ограничения) прав 
Объект оценки № 1: доверительное управление, аренда; 

Объект оценки № 2: доверительное управление. 

Балансовая стоимость н/д 

Объект оценки представляет собой объекты недвижимого имущества, расположенные по адресу: Твер-

ская обл., Калининский р-н, Бурашевское с/п, дер. Андрейково, в составе: 

- здание, назначение: нежилое здание, общей площадью 212,8 кв. м, кадастровый номер: 

69:10:0251201:513; 
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- земельный участок, общей площадью 3 012+/-19 кв. м, категория земель: земли населенных пунктов, 

разрешенное использование: для предприятий общественного питания, кадастровый номер: 69:10:0251201:465. 

На основании выписок из ЕГРН и данных Федеральной службы государственной регистрации, кадастра 

и картографии "Росреестр" на оцениваемые объекты по состоянию на дату оценки зарегистрировано обремене-

ние (ограничение) права ‒ доверительное управление. Определение справедливой стоимости для целей настоя-

щего Отчета проводилось без учета данного обременения.  

Согласно, выписке из ЕГРН и данным Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и 

картографии (Росреестр) на оцениваемое здание зарегистрировано обременение (ограничение) права — аренда. 

Срок действия с 23.03.2015 по 30.09.2031.  

В соответствии с предоставленными данными по состоянию на дату оценки помещения оцениваемого 

здания сданы в долгосрочную аренду. Исполнителем была проанализирована величина арендной платы по дей-

ствующим договорам аренды на соответствие рыночным условиям. На основании обработанной информации по 

ставкам аренды по действующим договорам аренды Исполнитель пришел к выводу, что ставки аренды по дей-

ствующим договорам аренды соответствуют рыночным значениям для подобных объектов, поэтому при расчете 

справедливой стоимости оцениваемого объекта, Исполнитель использовал фактические данные.  

Также в соответствии с п. 11 МСФО №13 оценка справедливой стоимости производится с учетом суще-

ствующих обременений: "Оценка справедливой стоимости осуществляется для конкретного актива или обяза-

тельства. Следовательно, при оценке справедливой стоимости предприятие должно учитывать характеристики 

актива или обязательства таким образом, как если бы участники рынка учитывали данные характеристики при 

определении цены актива или обязательства на дату оценки. Такие характеристики включают, например, следу-

ющее: (a) состояние и местонахождение актива; и (b) ограничения на продажу или использование актива при 

наличии таковых."  

Исполнитель проанализировал возможность и условия долгосрочного договора аренды. В результате про-

веденного анализа, учитывая условия Договора аренды, а также соответствие арендной ставки по договору сред-

нерыночным значениям арендных ставок для подобных помещений, Исполнителем было принято решение про-

изводить расчет стоимости объекта оценки в рамках доходного подхода на основании данных долгосрочного 

договора аренды. 

Наличие обременений в виде общей долевой собственности и доверительного управления 

Согласно ст. 1 и ст. 10 Федерального закона от 29 ноября 2001 г. N 156-ФЗ (в действующей редакции) «Об 

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

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

поряжение 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 та-

кого управления, доля в праве собственности на которое удостоверяется ценной бумагой, выдаваемой управля-

ющей 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 долевой 

собственности не учитывается и приравнен к праву собственности, в связи с природой данного ограничения 

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

ного фонда. В случае продажи данного имущества оно передается покупателю без ограничения (обременения) 

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. 

2.4. Описание местоположения 

Объекты оценки расположены в Тверской обл. по адресу: Тверская обл., Калининский р-н, Бурашевское 

с/п, дер. Андрейково: 
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Рис. 1. Карта-схема расположения Объекта оценки в земельном участке  

 

Рис. 2. Карта-схема расположения Объекта оценки в фрагменте карты Тверской обл. 

Таблица 6. Описание района местоположения Объекта оценки1 

Показатель Характеристика 

Краснодарский край Тверская область — субъект Российской Федерации. Административный центр — город Тверь. 

                                                 

 
1 По материалам сайтов:  
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Показатель Характеристика 

Тверская область расположена на западе средней части Восточно-Европейской равнины. Грани-

чит с Московской, Ярославской, Вологодской, Новгородской, Смоленской и Псковской обла-
стями. 

Андрейково — деревня в Калининском районе Тверской области. Относится к Бурашевскому 

сельскому поселению. До 2006 года была центром Андрейковского сельского округа. 

Границы района Калининский район — расположен на юго-востоке Тверской области. 

Административным центром района является город Тверь, который составляет отдельный город-

ской округ. 
Расположена в 7 км к югу от Твери сразу за Тверской объездной дорогой (автодорогой «Москва 

— Санкт-Петербург» М10 (E 105), 162 км от Москвы).  
В Калининский район, с точки зрения административно-территориального устройства области, 

входят 18 поселений. 

Муниципальный район, в рамках организации местного самоуправления, делился на 18 муници-

пальных образований, в том числе три городских и 15 сельских поселений. 

 
Численность населения  1 211 183 чел. (2023 год) Тверская область 

 На 1 марта 2024 численность населения (постоянных жителей) села Бурашево составляет 1 429 

человек 

Экономика SKF Тверь — производство буксовых узлов подвижного состава железных дорог и метрополи-

тена 

ООО «Паулиг Рус» — кофеобжарочный завод 
ООО Полиграфический комплекс «Парето-Принт» 

«Хитачи Констракшн Машинери Евразия Мануфэкчеринг» — производство экскаваторов 

                                                 

 
- Официальный интернет портал Администрации Бурашевского сельского поселения // https://tverskaya-oblast.orgsinfo.ru/selo-

burashevo/company/1680400-administraciya-burashevskogo-selskogo-poseleniya 

- Википедия https://ru.wikipedia.org/wiki/  
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Показатель Характеристика 

Важным направлением экономики района является пригородное сельское хозяйство: животно-

водство и птицеводство: 
ОАО племзавод «Заволжское» — животноводство 

птицефабрика «Тверской птицеводческий комплекс» 

Птицефабрика «Верхневолжская» 

Транспорт Район имеет выгодное транспортное расположение. По нему проходят железнодорожная маги-

страль «Москва — Санкт-Петербург», автомагистраль М10 «Россия», автодороги «Тверь— 

Ржев», «Тверь—Бежецк—Весьегонск—Устюжина», «Тверь—Лотошино—Шаховская—Ува-
ровка» и другие. 

Социальная инфраструктура В области работает 5 театров, 39 музеев, более 2 тыс. клубных учреждений и киноустановок, 

свыше тысячи библиотек. В Тверской области выходят областная газета «Тверская жизнь» и не-

сколько десятков районных газет. 

Экология В целом удовлетворительная 

Объект оценки расположен в 100 м от трассы М-10. 

 

Рис. 3. Карта-схема расположения Объекта оценки в масштабе квартала 

 

Рис. 4. Карта расположения Объекта оценки в масштабе квартала 
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Таблица 7. Характеристика локального местоположения Объекта оценки 

Показатель Значение 

Адрес места нахождения Объек-
тов оценки 

Тверская обл., Калининский р-н, Бурашевское с/п, дер. Андрейково 

Район расположения Калининский р-н, Бурашевское с/п, дер. Андрейково 

Транспортная доступность Объек-

тов оценки 

Ст. ж/д Южный – 14 км2 

Остановки общественного транспорта находятся на расстоянии менее 1 км от Объекта оценки 

 
Интенсивность транспортных по-

токов 
Высокая 

Расположение относительно 
«красной линии» 

Первая линия М-10 

Покрытие подъездной автодороги Асфальтированное покрытие 

Расстояние до крупных автодорог В непосредственной близости от магистрали М-10 

Ближайшая инфраструктура Объ-

ектов оценки 

Микрорайон Объекта оценки характеризуется средним уровнем деловой активности. Окружаю-
щая застройка смешанного характера и представлена в основном объектами жилого назначения. 

В непосредственной близости от Объекта оценки находятся: АЗС Teboil, в радиусе 1 км располо-
жены автоцентры: Haval, Geely, Omoda, Румос-Лада, Румос-Авто-лада и др. 

В д. Андрейково также отмечена большая концентрация объектов социального обслуживания 
населения – там находится Андрейковский ДК (филиал КДЦ «Бурашево»), Андрейковская сель-

ская библиотека, объекты торговли.  

                                                 

 
2 В отчете все расстояния измерены с помощью линейка Яндекс Карты 
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Рис. 5. Положение МО «Бурашевское сельское поселение» в разрезе сельских поселений МО «Ка-

лининский район» 

Описание месторасположения с точки зрения градостроительного зонирования 

На основании Постановления Правительства Тверской области № 238-пп от 07.06.2023 г. О внесении из-

менений в правила землепользования и застройки Бурашевского сельского поселения Калининского муници-

пального района Тверской области. Объект оценки расположен согласно карте градостроительного зонирования 

расположен в зоне Т (зона транспортной инфраструктуры). 3 

                                                 

 
3 https://fgistp.economy.gov.ru/#! 
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Рис. 6. Расположение Объекта оценки на карте градостроительного зонирования (проект) 

Зарегистрированный вид разрешенного использования оцениваемого земельного участка соответствует 

зоне его расположения согласно Генплану. 

2.5. Описание земельного участка 

Таблица 8. Описание земельного участка 

Показатель Характеристика 

Наименование 
Земельный участок, общей площадью 3 012+/-19 кв. м, категория земель: земли 

населенных пунктов, разрешенное использование: для предприятий общественного 

питания, кадастровый номер: 69:10:0251201:465 

Адрес расположения Тверская обл., Калининский р-н, Бурашевское с/п, дер. Андрейково 

Вид права Право общей долевой собственности 

Кадастровый номер 69:10:0251201:465 

Кадастровая стоимость, руб. 3 017 240,88 

Кадастровая стоимость, руб./кв. м 1 001,74 

Общая площадь, кв. м 3 012 

Категория земель Земли населённых пунктов 

Вид разрешенного использования для предприятий общественного питания 

Фактическое (текущее) использование По назначению 

Рельеф участка Ровный 

Конфигурация участка Многоугольная 

Наличие зарегистрированных строений на участке Имеются (69:10:0251201:513) 

Наличие иных строений/сооружений на участке нет 

Инженерные коммуникации 
Электроснабжение, водоснабжение, канализация (во избежание двойного учета 

принимаются по границе) 

Наличие ж/д ветки Отсутствует 

Подъездные пути Асфальтированные подъездные пути 

Иные характеристики, оказывающие существен-
ное влияние на стоимость 

Не выявлены 

Объект оценки 
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Согласно данным публичной кадастровой карты, и данным выписки из ЕГРН земельный участок распо-

ложен в границах зоны электрических сетей и инженерных коммуникаций. 

 

Рис. 7. Расположение зоны особого режима использования  

Площадь 93 кв. м. 

Вид ограничения (обременения): ограничения прав на земельный участок, предусмотренные статьей 56 

Земельного кодекса Российской Федерации; Срок действия: не установлен; реквизиты документа-основания: по-

становление от 26.03.1984г. №255 "Об утверждении правил охраны электрических сетей напряжением свыше 

1000 Вольт" от 26.03.1984 № 255 выдан: Совет Министров СССР; Содержание ограничения (обременения): 

Ограничения установлены согласно Правилам охраны электрических сетей напряжением свыше 1000 Вольт, 

утвержденных Постановлением Совета Министров СССР №255 от 26 марта 1984 г. 

Согласно п.11 В охранных зонах электрических сетей без письменного согласия предприятий (организа-

ций), в ведении которых находятся эти сети, запрещается:  

а) производить строительство, капитальный ремонт, реконструкцию или снос любых зданий и сооруже-

ний;  

б) осуществлять всякого рода горные, погрузочно-разгрузочные, дноуглубительные, землечерпательные, 

взрывные, мелиоративные работы, производить посадку и вырубку деревьев и кустарников, располагать полевые 

станы, устраивать загоны для скота, сооружать проволочные ограждения, шпалеры для виноградников и садов, 

а также производить полив сельскохозяйственных культур;  

в) осуществлять добычу рыбы, других водных животных и растений придонными орудиями лова, устра-

ивать водопои, производить колку и заготовку льда (в охранных зонах подводных кабельных линий электропе-

редачи);  

г) совершать проезд машин и механизмов, имеющих общую высоту с грузом или без груза от поверхности 

дороги более 4,5 метра (в охранных зонах воздушных линий электропередачи);  

д) производить земляные работы на глубине более 0,3 метра, а на вспахиваемых землях - на глубине более 

0,45 метра, а также планировку грунта (в охранных зонах подземных кабельных линий электропередачи).; Ре-

естровый номер границы: 69.10.2.331. 

 

Рис. 8. Расположение зоны особого режима использования 

Площадь 93 кв. м. 
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Вид ограничения (обременения): ограничения прав на земельный участок, предусмотренные статьей 56 

Земельного кодекса Российской Федерации; Срок действия: не установлен; реквизиты документа-основания: по-

становление Правительства РФ от 24.02.2009 N 160 "О порядке установления охранных зон объектов электросе-

тевого хозяйства и особых условий использования земельных участков, расположенных в границах таких зон" 

от 24.02.2009 № 160 выдан: Правительство РФ; Содержание ограничения (обременения): Отнесен к зонам с осо-

быми условиями использования территорий. Правила охраны электрических сетей, размещенных на земельных 

участках, а также особенности использования сетевыми организациями земельных участков установлены разде-

лом III пунктами: 8, 9, 10 и разделом IV (соответственно), предусмотрены Постановлением Правительства РФ 

от 24.02.2009г. №160 "О порядке установления охранных зон объектов электросетевого хозяйства и особых усло-

вий использования земельных участков, расположенных в границах таких зон". Зона с особыми условиями ис-

пользования территории установлена бессрочно.; Реестровый номер границы: 69:10-6.225; Вид объекта реестра 

границ: Зона с особыми условиями использования территории; Вид зоны по документу: Охранная зона ВЛ-10 

кВ фидер №18 ПС Гришкино расположенная на территории Калининского района Тверской области; Тип зоны: 

Охранная зона инженерных коммуникаций; Номер: 69:10-6.225. 

Наличие охранной зоны не оказывает влияния на оборотоспособность Объекта оценки, т. к. установление 

охранных зон не влечёт запрета на совершение сделок с земельными участками, расположенными в этих охран-

ных зонах, и ограничения прав на землю сохраняются при переходе права собственности на земельный участок 

к другому лицу.4 

2.6. Описание улучшений 

Таблица 9. Описание улучшений 

Наименование объекта Объект оценки  

Наименование 
Здание, назначение: нежилое здание, общей площадью 212,8 кв. 

м, кадастровый номер: 69:10:0251201:513 

Адрес расположения 
Тверская обл., Калининский р-н, Бурашевское с/п, дер. Андрей-

ково 

Назначение объекта 
нежилое здание торгового (общественное питание) 

назначения 

Текущее использование Общественное питание 

Кадастровый (условный) номер объекта недвижимости 69:10:0251201:513 

Кадастровая стоимость, руб. 1 691 247,15 

Кадастровая стоимость, руб./кв. м 7 947,59 

Общая площадь объекта недвижимости по Заданию на оценку, кв. 

м 
212,80 

Год постройки 2013 

Принадлежность к памятникам архитектуры нет 

Строительный объем, куб. м - 

Площадь застройки, кв. м - 

Этажность  1 

Подземная часть Отсутствует 

Конструктивные характеристики   

Стены наружные и внутренние Кирпичные 

Фундамент н/д 

Материал кровли н/д 

Общее техническое состояние 

на основании данных технической документации и произведен-
ного осмотра объекта оценки Исполнителем сделан вывод о том, 

что объект находится в хорошем техническом состоянии, износ не 

превышает 20% 

Планировка этажа свободная 

Внутренняя отделка стандарт 

Отопление + 

Водоснабжение  + 

Канализация + 

Электроснабжение + 

Вентиляция Приточно-вытяжная вентиляция 

Наличие парковки организованная 

                                                 

 
4 ч. 5 ст. 56 "Земельного кодекса Российской Федерации" от 25.10.2001 N 136-ФЗ (ред. от 30.12.2015) 
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Рис. 9. Перечень неотделимых улучшений, производимых арендатором в помещении5 

Далее представлены фотографии Объекта оценки, предоставленные Заказчиком.

                                                 

 
5 Информация согласно Договора субаренды нежилого помещения №БР058Д/14 от 01.08.2014 г. 
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Предварительная оценка технического состояния зданий проведена в соответствии с «Методикой опреде-

ления физического износа гражданских зданий», утвержденной приказом Министерства жилищно-коммуналь-

ного хозяйства РСФСР от 27.10.1970 г. № 404.  

Таблица 10. Критерии оценки технического состояния 

Физический 

износ, % 

Оценка техниче-

ского состояния 
Общая характеристика технического состояния 

0-20 Хорошее 

Повреждений и деформаций нет. Имеются отдельные, устраняемые при текущем ремонте, 

мелкие дефекты, не влияющие на эксплуатацию конструктивного элемента. Кап. ремонт про-
изводится 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 
Неудовлетворитель-

ное 
Эксплуатация конструктивных элементов возможна лишь при условии значительного капи-

тального ремонта. 

61-80 Ветхое 

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

ниченное выполнение конструктивными элементами своих функций возможно лишь по про-
ведении охранных мероприятий или полной смены констр. элемента. 

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

конструктивного элемента полностью ликвидированы. 

По результатам осмотра техническое состояние здания можно охарактеризовать как «хорошее». 

Предварительная оценка состояния отделки помещений проведена с использованием Классификации тех-

нического состояния объектов, разработанной ГУП ГУИОН6: 

• «Евростандарт» - объект нежилого фонда пригоден к использованию в соответствии с целью ис-

пользования, не имеет дефектов, после ремонта с комплексным использованием высококаче-

ственных отделочных материалов, оснащен высококачественным электротехническим, сани-

тарно-техническим, пожарно-техническим и охранным оборудованием, системами вентиляции и 

(или) кондиционирования, находящимися в работоспособном состоянии.  

• Отличное - объект нежилого фонда пригоден к использованию в соответствии с целью использо-

вания, не имеет дефектов. Может не иметь высококачественного инженерно-технического обо-

рудования.  

• Нормальное, или хорошее, - объект нежилого фонда пригоден к использованию в соответствии с 

целью использования без проведения ремонта, имеет незначительные дефекты отделки (волос-

ные трещины и сколы штукатурки, единичные повреждения окрасочного слоя, царапины, отдель-

ные мелкие повреждения покрытий стен и полов). 

• Удовлетворительное - объект нежилого фонда пригоден к использованию в соответствии с целью 

использования, имеет дефекты, устранимые с помощью косметического ремонта (мелкие тре-

щины в конструкциях, местные нарушения штукатурного слоя цоколя и стен; трещины в местах 

сопряжения перегородок с плитами перекрытия и заполнениями дверных проемов; отслоение 

штукатурки; трещины в швах между плитами перекрытий; следы протечек и ржавые пятна на 

площади до 20% поверхности потолка и стен; окрасочный слой растрескался, потемнел и загряз-

нился, имеет отслоения и вздутия; трещины, загрязнения и обрывы покрытий стен в углах, местах 

установки электрических приборов и у дверных проемов; значительные повреждения покрытий 

полов). 

• Неудовлетворительное - помещение в текущем состоянии не пригодно к использованию по функ-

циональному назначению, имеет дефекты, устранимые только с помощью значительного ре-

монта (не включающего восстановление элементов несущих конструкций): отдельные трещины 

в цоколе и капитальных стенах; поперечные трещины в плитах перекрытий; отпадение штука-

турки; увлажнение поверхности стен, следы постоянных протечек на площади более 20% потолка 

и стен, промерзание и продувание через стыки панелей; материал пола истерт, пробит, порван, 

основание пола просело; требуется ремонт заполнений оконных и дверных проемов с их частич-

ной заменой. Требуется восстановление отделки. 

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

                                                 

 
6 http://www.guion.spb.ru/userfiles/Model_stoimosty_prava_I_kv_2014.pdf, официальный сайт ГУП ГУИОН Санкт-Петербурга, Порядок опре-
деления базовых ставок и коэффициентов, используемых в методике определения стоимости права собственности объектов нежилого 

фонда, методом массовой оценки», материал без указания авторства и даты подготовки 
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Раздел 3. АНАЛИЗ РЫНКА 

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

новки в стране и регионе на рынок Объекта оценки 

Таблица 11. Социально-экономическое положение страны и региона в январе 2024 года7 

Факторы Социально-экономическое положение России8 
Социально-экономическое положение Тверской 

области 9 

Объем валового 
продукта 

Объем ВВП России за 2023 г., по первой оценке, составил в 
текущих ценах 171041,0 млрд рублей. Индекс его физиче-

ского объема относительно 2022 г. составил 103,6%. Индекс-

дефлятор ВВП за 2023 г. по отношению к ценам 2022 г. со-
ставил 106,3%. 

Объем валового продукта составил в январе-де-

кабре 2022 г составил 8 115 779,5 млн. рублей, что 
составило 100,5% по отношению к январю-декабрю 

2021 г. 

Индекс про-
мышленного 

производства 

Индекс промышленного производства в январе 2024 г. по 

сравнению с январем 2023 г. составил 104,6%, с декабрем 

2023 г. - 80,7%.  
Объем работ, выполненных по виду деятельности "Строи-

тельство", в январе 2024 г. составил 731,9 млрд рублей, или 

103,9% (в сопоставимых ценах) к уровню соответствующего 
периода предыдущего года 

 

Оборот рознич-

ной торговли 

Оборот розничной торговли в январе 2024 г. составил 3943,2 
млрд рублей, или 109,1% (в сопоставимых ценах) к январю 

предыдущего года. 

 

                                                 

 
7 На момент составления Отчета были использованы последние опубликованные данные 

8 Федеральная служба государственной статистики «Социально-экономическое положение России. Январь-2024 года» (опубликовано 

28.02.2024) // https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-01-2024.pdf 

9 Территориальный орган Федеральной службы государственной статистики по Тверской области. «Социально-экономическое положе-
ние в январе 2024 года» https://69.rosstat.gov.ru/storage/mediabank/Социально-экономическое%20положение%20Тверской%20обла-

сти%20в%20январе%202024%20года.pdf 
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Факторы Социально-экономическое положение России8 
Социально-экономическое положение Тверской 

области 9 

Индекс потреби-

тельских цен 

В январе 2024г. по сравнению с предыдущим месяцем ин-
декс потребительских цен составил 100,9%, в том числе на 

продовольственные товары - 101,3%, непродовольственные 

товары - 100,5%, услуги - 100,8%. 

 

Уровень дохо-
дов населения 

Среднемесячная начисленная заработная плата работников 

организаций в 2023 г., по предварительным данным, соста-

вила 73709 рублей и по сравнению c 2022 г. выросла на 
14,1%, в декабре 2023 г. - 103815 рублей и выросла по срав-

нению с соответствующим периодом предыдущего года на 

16,6%.  

Наиболее значи-

мые предприя-
тия региона 

В пятерку крупнейших компаний России по объему выручки 

в 2021 г. вошли Газпром (нефтегазовый сектор), НК «Рос-

нефть» (нефтегазовый сектор), НК «ЛУКОЙЛ» (нефтегазо-
вый сектор), Сбербанк России (финансовый сектор) и РЖД 

(транспорт) 10 

Рейтинг компаний Тверской области (по выручке) 
11: 

1 
ООО "РС" 

84 млрд ИНН 7704844420 

2 
ОАО "ТВЗ" 

67 млрд ИНН 6902008908 

3 
ООО "ЮТРЕЙД" 

38 млрд ИНН 6950236076 

4 
АО "ДКС" 

36 млрд ИНН 6905062011 

5 
ООО "ДСК" 

24 млрд ИНН 6926002165 

6 
ООО "ХКМ ЕВРАЗИЯ" 

18 млрд ИНН 6950130168 

7 
ООО "ДМИТРОГОРСКИЙ 

МЯСОПЕРЕРАБАТЫВАЮЩИЙ ЗАВОД" 

17 млрд ИНН 6911029862 
8 

ООО "ГАЗПРОМ МЕЖРЕГИОНГАЗ ТВЕРЬ" 

15 млрд ИНН 6905062685 

9 

АО "АГРОФИРМА ДМИТРОВА ГОРА" 
12 млрд ИНН 6911003670 

10 

ООО "СТРОЙТЕХ" 
11 млрд ИНН 6910022913 

11 

ООО "СО "ТВЕРЬНЕФТЕПРОДУКТ" 

                                                 

 
10 Рейтинг крупнейших по выручке компаний России (без даты публикации) // https://pro.rbc.ru/rbc500 

11 Рейтинг крупнейших по выручке компаний https://spark-interfax.ru/statistics/region/28000000000 
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Факторы Социально-экономическое положение России8 
Социально-экономическое положение Тверской 

области 9 

11 млрд ИНН 6905041501 
12 

АО "КАМЕНСКАЯ БКФ" 

11 млрд ИНН 6929000141 

Показатели ин-

вестиционной 

привлекательно-
сти региона 

По состоянию на дату оценки действует запрет ЕС на при-

своение кредитно-рейтинговыми агентствами ЕС рейтингов 

России и российским компаниям, а также запрет на предо-
ставление рейтинговых услуг российским клиентам12. 

Инвестиционный рейтинг региона составил - В-2 
Умеренный уровень инвестиционной привлекатель-

ности13 

Макроэкономический прогноз развития экономики РФ14 

 

Рис. 10. Прогноз Банка России  

* В скобках — результаты опроса в феврале 2024 года. 

** В 2023 году — оценка. 

*** Результаты являются медианой прогнозов, рассчитанных на основе ответов участников опроса по номинальной 

заработной плате и среднему за год ИПЦ. 

Даты проведения опроса: 7 — 12 марта 2024 года. 

Методика расчета: результаты опроса являются медианой прогнозов 27 экономистов из различных организаций, 

принимающих участие в опросе. Если респондент дал свои ожидания в виде интервала, то для расчета учитывалась его 

середина. 

                                                 

 
12 Сетевое издание "Интерфакс.ру". ЕС запретил транзакции с частью госкомпаний РФ и экспорт предметов роскоши в страну. 

15.03.2022 г. Информация действительная на дату оценки // URL: https://www.interfax.ru/business/828254 

13 Инвестиционная привлекательность регионов https://raexpert.ru/researches/regions/regions_invest_2022/ 

14 Макроэкономический опрос Банка России. Результаты опроса: март 2024 года // https://cbr.ru/statistics/ddkp/mo_br/ 
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Инфляция: Прогноз аналитиков инфляции на 2024 год повысился до 5,2% (+0,3 п.п. к февральскому 

опросу). Аналитики ожидают, что инфляция вернется к цели вблизи 4% в 2025 году и останется на этом уровне 

далее. 

Ключевая ставка: Ожидания аналитиков по средней ключевой ставке на 2024 год повышены до 14,5% 

годовых (+0,6 п.п.). Прогноз на 2025 год — в среднем 9,4% годовых (+0,2 п.п.). Ожидания по среднему уровню 

ключевой ставки в конце прогнозного горизонта — 7,5% годовых (+0,1 п.п.). Оценка нейтральной ключевой 

ставки не изменилась — 7,0% годовых. 

ВВП: Прогноз роста в 2024 году повышен на 0,2 п.п. до 1,8%. Прогнозы на последующие годы не изме-

нились, как и оценка долгосрочных темпов роста — +1,5% ежегодно. Согласно прогнозам аналитиков, измене-

ние ВВП в 2026 году к 2021 году составит +7,3% (опрос в феврале: +7,0%). 

Уровень безработицы: прогнозы не изменились. Аналитики ожидают лишь небольшого роста безрабо-

тицы до 3,2% к концу 2026 года. 

Номинальная зарплата: Аналитики повысили прогноз роста номинальной заработной платы до 9,9% (+0,4 

п.п.) в 2024 году с дальнейшим замедлением до 7,0% в 2025 году и до 6,1% к концу горизонта. Расчеты на основе 

прогнозов аналитиков по номинальной заработной плате и средней инфляции предполагают, что в 2024 году 

реальная зарплата вырастет на 2,8% (+0,4 п.п.), в 2025 году — на 2,5%, в 2026 году — на 2,0%. Соответственно, 

к концу прогнозного горизонта реальная заработная плата будет на 16,2% выше, чем в 2021 году. 

Баланс консолидированного бюджета: без существенных изменений. Прогнозы аналитиков исходят из 

постепенного сокращения дефицита консолидированного бюджета — 1,5% ВВП в 2024 году, 1,0% ВВП в 2025 

и 2026 годах. 

Экспорт товаров и услуг: Прогнозы несколько понижены на всем горизонте — до 472 млрд долл. (-10 

млрд долл.) в 2024 году, 489 млрд долл. (-5 млрд долл.) в 2025 году, 490 млрд долл. (-4 млрд долл.) в 2026 году. 

Это на 11% ниже, чем экспорт в 2021 году. 

Импорт товаров и услуг: Прогнозы почти не изменились — 384 млрд долл. (-1 млрд долл.) в 2024 году, 

397 млрд долл. в 2025 году (+1 млрд долл.) и 408 млрд долл. (-2 млрд долл.) в 2026 году. Это на 7% выше, чем 

импорт в 2021 году. 

Курс USD/RUB: Прогноз на 2024 год — 91,2 рублей за долл., на 2025 год — 93,8 рублей за долл., на 2026 

год — 95,0 рублей за долл. (пересмотр на 0,1–0,9% с февральского опроса). 

Цена на нефть марки Brent: практически без изменений. Согласно ожиданиям, в среднем за 2024 год нефть 

марки Brent будет стоить 80 долл. за баррель. Далее цена будет снижаться и составит 78 долл. за баррель в 2025 

году и 75 долл. за баррель в 2026 году. 

 

Рис. 11. ИПЦ / Ключевая ставка 

Вывод: В начале 2022 года ситуация в российской экономике существенно изменилась. Ряд стран ввели 

беспрецедентные по масштабу санкции в отношении российского реального и финансового секторов. Они су-

щественно затруднили международную логистику и расчеты, ограничили импорт зарубежных и экспорт отече-

ственных товаров и услуг. Кроме того, некоторые международные компании приостановили деятельность на 

территории страны. Введение санкций и существенный рост неопределенности привели к увеличению волатиль-

ности на финансовом рынке, росту рисков для финансовой стабильности, увеличению инфляционных и деваль-

вационных ожиданий, что не может не сказываться на широком рынке недвижимости. 
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Для стабилизации ситуации Банк России, Правительство Российской Федерации и другие государствен-

ные органы приняли комплекс мер, которые позволили ограничить риски для финансовой стабильности, под-

держать устойчивость банковского сектора и в целом стабилизировать ситуацию. Однако полноценная под-

стройка экономики к введенным ограничениям требует времени. Дальнейшее развитие событий в российской 

экономике характеризуется существенной неопределенностью15. 

3.2. Определение сегмента рынка Объекта оценки 

Объектом оценки являются объекты недвижимого имущества, расположенные по адресу: Тверская обл., 

Калининский р-н, Бурашевское с/п, дер. Андрейково, в составе: 

− здание, назначение: нежилое здание, общей площадью 212,8 кв. м., кадастровый номер: 

69:10:0251201:513 

− земельный участок, общей площадью 3 012 кв. м., категория земель: земли населенных пунктов, разре-

шенное использование: для предприятий общественного питания, кадастровый номер: 69:10:0251201:465. 

Так как оценка стоимости здания может быть осуществлена с точки зрения его коммерческого потенци-

ала, то Объект оценки следует классифицировать как нежилое здание торгового назначения. 

3.3. Анализ рынка земельных участков Тверской области16 

Земельный фонд Тверской области 

Общая площадь территории области в административных границах составляет 8 420,1 тыс. га. 

По состоянию на 01.01.2022 земли сельскохозяйственного назначения в структуре земельного фонда 

составляют 

2 615,1 тыс. га или 31% от общей площади земель области. По сравнению с прошлым годом площадь земель 

сельскохозяйственного назначения уменьшились на 12,6 тыс. га. 

Площадь земель населенных пунктов составляет 412,8 тыс. га или 4,9% от общей площади области, из 

них площадь городских населенных пунктов – 90,5 тыс. га (1,1%), сельских населенных пунктов – 322,3 тыс. га 

(3,8%). В 2021 году площадь земель населенных пунктов увеличилась на 0,6 тыс. га. 

Земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, 

земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального 

назначения увеличились на 0,3 тыс. га (переведены из категории земель сельскохозяйственного назначения) и 

составляют 122,2 тыс. га или 1,5% от общей площади области. 

Площадь земель особо охраняемых территорий и объектов увеличилась на 0,1 тыс. га и составляет 81,7 

тыс. га или 1% от общей территории области. При этом, 79,5 тыс. га земель в составе данной категории занято 

землями особо охраняемых природных территорий. Земли рекреационного назначения занимают 2,0 тыс. га, ис-

торико-культурного назначения – 0,1 тыс. га. 

В 2021 году площадь земель лесного фонда увеличилась на 24,0 тыс. га и составляет 4 887,1 тыс. га или 

58,0% от общей площади области. 

Площадь земель водного фонда не изменилась и составляет 174,6 тыс. га или 2% от общей площади 

области. 

Земли запаса составляют 126,6 тыс. га или 1,5% от общей площади области. 

                                                 

 
15 «Основные направления единой государственной денежно-кредитной политики на 2023 год и период 2024 и 2025 годов» // 

https://cbr.ru/Content/Document/File/139691/on_2023(2024-2025).pdf от 01.11.2022 

16 Анализ рынка земельных участков производственно-складского назначения Тверской области https://afkrukon.ru/analitika/post-1579/ 

(сентябрь 2022 г.) 
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Рис. 12. Распределение земельного фонда Тверской области по категориям 

 
Рис. 13. Земельный фонд области по категориям и угодьям на 01.01.2022, тыс. га 

Земли населенных пунктов составляют 4,9% от общей площади территории области. Земельные участки 

в населенных пунктах могут использоваться гражданами и юридическими лицами в соответствии с видами раз-

решенного использования, предусмотренными градостроительными регламентами. 
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Рис. 14. Распределение земель населенных пунктов по их функциональному использованию, в тыс. га 

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

ными участками 

Фактические данные о ценах предложения 

Далее Оценщик рассматривает объем доступных Оценщику рыночных данных об объектах-аналогах. 

Объекты-аналоги рассматриваются исходя из текущего использования Объекта оценки. Альтернативные вари-

анты использования не рассматривались (см. раздел 5 данного Отчета). 

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: 

• земельный участок под коммерческую застройку. 

• расположение в Калининском районе Тверской области. 

• масштаб, наиболее сопоставимые по площади с объектом оценки. 

Предложения по продаже земельных участков, сопоставимых с оцениваемым, представлены в следующей 

таблице. 

Следует отметить, что на рынке представлено больше предложений, актуальных на дату оценки, чем при-

нято к расчету. Количество принятых к расчету объектов-аналогов определяется Оценщиком в соответствии с 

принципом достаточности. При этом Оценщик отбирает среднерыночные по ценовым показателям объекты с 

учетом характеристик Объекта оценки, в то время как на рынке могут быть представлены предложения с экстре-

мально низкими или высокими ценами исходя из личных мотивов правообладателей. 
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Таблица 12. Предложения по продаже земельных участков под производственно-складскую застройку 

Характеристики / Объекты срав-

нения 
ОА1 ОА2 ОА3 ОА4 

Местоположение 
Тверская область, м р-н Калинин-
ский, с/п Бурашевское, д Неготино 

Тверская область, Калининский мр-
н., д. Колесниково 

Тверская область, м.р-н Калинин-
ский, с.п. Никулинское, д Кривцово 

обл. Тверская, р-н Калининский, с/п 
Никулинское, район д. Кривцово 

Район расположения Калининский Калининский Калининский Калининский 

Объект свободный земельный участок свободный земельный участок свободный земельный участок свободный земельный участок 

Кад. № 69:10:0000025:7316 69:10:0000025:9191 69:10:0000024:11772 69:10:0000024:2618 

Общая площадь, кв. м 6 000 5 000 3 000 11 214 

Категория Земли промышленности Земли промышленности Земли промышленности Земли промышленности 

ВРИ Для размещения объектов торговли 

Обслуживание автотранспорта ис-

пользования, предназначенные для 

обслуживания основного здания или 
строения 

склад 
Для строительства комплекса зданий 
инфраструктуры придорожного сер-

виса 

Передаваемые права собственность собственность собственность собственность 

Коммуникации электроэнергия по границе электроэнергия, газ электроэнергия 

Наличие покрытия  отсутствует отсутствует отсутствует отсутствует 

Подъездные пути асфальт асфальт асфальт асфальт 

Расположение относительно круп-

ных автомагистралей 
Вдоль трассы М10 на удалении от трассы М10 на удалении от трассы М10 на удалении от трассы М11 

Наличие ограждения отсутствует отсутствует отсутствует отсутствует 

Ж/д ввод на участок нет нет нет нет 

Наличие улучшений под снос свободный свободный свободный свободный 

Точная ссылка 

https://www.avito.ru/tver/zemelnye_uc

hastki/uchastok_60_sot._promnaznache

niya_3050362775 

https://tver.cian.ru/sale/commercial/299
326540/ 

https://tver.cian.ru/sale/commercial/299
326558/ 

https://www.avito.ru/tver/zemelnye_uc

hastki/uchastok_112_ga_promnaznache

niya_2986177984 

Контактные данные тел. 8-984-729-00-12 тел. 8-910-530-43-08 тел. 8-910-530-43-08 тел. 8-980-630-71-51 

Цена предложения, руб. 9 900 000 7 500 000 4 000 000 7 500 000 

Цена предложения, руб./кв. м 1 650 1 500 1 333 669 

Диапазон цен предложений земельных участков под коммерческую застройку составляет от 669 до 1 650 руб./кв. м, без учета торга, НДС не облагается. 
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3.3.2. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены зе-

мельных участков 

Основные ценообразующие факторы земельных участков под коммерческую застройку и их вклад в сто-

имость17: 

• местоположение – 0,34; 

• расположение относительно красной линии – 0,17; 

• передаваемые имущественные права – 0,13; 

• общая площадь (фактор масштаба) – 0,12; 

• наличие электроснабжения на участке – 0,10; 

• наличие водоснабжения и канализации на участке – 0,08; 

• наличие газоснабжения на участке – 0,07. 

Цена зависит от размера земельного участка, наличия инженерных коммуникаций, вида передаваемых 

прав, при этом категория земельного участка (населенных пунктов, земли промышленности и т. д.) при схожем 

целевом назначении использования земельного участка не влияет на его стоимость.
18

 

Значения корректирующих коэффициентов 

По информации: 

− Справочника оценщика недвижимости - 2022. Земельные участки. Часть 1. Территориальные 

характеристики и корректирующие коэффициенты на локальное местоположение. Под общ. 

ред. Л. А. Лейфера. – Нижний Новгород: Приволжский центр финансового консалтинга и 

оценки, 2022 г. 

− Справочника оценщика недвижимости - 2022. Земельные участки. Часть 2. Физические харак-

теристики объекта, характеристики, отражающие функциональное назначение объекта, переда-

ваемые имущественные права, скидки на торг. Под общ. ред. Л. А. Лейфера. – Нижний Новго-

род: Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, 2022 г. 

− Информационного портала Статриелт по состоянию на 01.01.2024 г., URL - https://statrielt.ru. 

Коэффициенты изменения стоимости земельных участков промышленного назначения в зависимости от 

влияния тех или иных факторов составляют: 

Таблица 13. Корректирующие коэффициенты для земельных участков под производственно-складскую 

застройку 

Элементы сравне-

ния 
Влияние фактора на стоимость объекта 

Нетипичные усло-

вия финансирова-
ния 

Условиями финансирования являются вид оплаты, условия кредитования, иные условия. К нетипичным условиям 

финансирования относятся льготное кредитование продавцом покупателя, платеж эквивалентом денежных средств 
и т.п. Степень влияния данного фактора на стоимость зависит от конкретных условий финансирования. 

Нетипичные усло-

вия продажи 

К нетипичным условиям продажи относятся сделка между аффилированными лицами, наличие финансового дав-

ления на сделку, предоставление субсидий или льгот на развитие и т.п. Степень влияния зависит от конкретных 
условий. 

Расходы сделан-

ные сразу после 
покупки 

 
По данным информационного портала Статриелт по состоянию на 01.01.2024 г. 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2024g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3381-na-snos-vetkhikh-zdanij-

stroenij-i-sooruzhenij-korrektirovki-na-01-01-2024-goda 

                                                 

 
17 Справочника оценщика недвижимости - 2022. Земельные участки. Часть 1. Территориальные характеристики и корректирующие ко-

эффициенты на локальное местоположение. Под общ. ред. Л. А. Лейфера. – Нижний Новгород: Приволжский центр финансового консал-

тинга и оценки, 2022 г. 

18 Обзор рынка земельных участков, предназначенных для строительства коммерческой недвижимости, Московская область: северо-во-

сточный, северный и северо-западный районы. 21.10.2016 // URL: http://www.esm-invest.com/ru/analyst-selling-6  
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Элементы сравне-

ния 
Влияние фактора на стоимость объекта 

Дата продажи 

Необходимо учитывать разницу в стоимости, обусловленную временным разрывом между датой оценки и датой 
предложения объекта-аналога. В зависимости от даты продажи стоимость объекта может существенно варьиро-

ваться. Степень влияния данного фактора обуславливается темпами изменения цен в соответствующем сегменте 

рынка недвижимости. 

Скидка к цене 

предложения 

Необходимо учитывать разницу между ценой заключаемой сделки и ценой существующего предложения, выяв-

ленной в ходе взаимных переговоров о цене сделки, т.е. в процессе торга. 

 

 
По данным информационного портала Статриелт по состоянию на 01.01.2024 г. 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2024g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3391-skidki-na-torg-

utorgovanie-pri-prodazhe-zemelnykh-uchastkov-na-01-01-2024-goda  

Передаваемые 

права 

 
Справочник оценщика недвижимости – 2022 под редакцией Лейфера Л. А. Земельные участки. Часть 2, 2022 г, 

стр. 82. 

Местоположение 

Расположение объекта и его окружение значительно влияет на конкурентоспособность объекта на рынке. Следует 
принимать в расчет, в каком населенном пункте расположен объект недвижимости – в городе или деревне. При 

прочих равных условиях земельные участки в городе стоят дороже.  

 
Справочник оценщика недвижимости – 2022 под редакцией Лейфера Л. А. Земельные участки. Часть 1, 2022 г, 

стр. 95 
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Элементы сравне-

ния 
Влияние фактора на стоимость объекта 

Расположение от-
носительно круп-

ных автодорог 

Земельные участки, расположенные непосредственно у значимой транспортной магистрали (особенно на первой 
линии) ценятся дороже, чем в удалении от нее. В общем случае непосредственная близость – это либо примыкание 

к автомагистрали, либо примыкание к полосе отвода данной автомобильной дороги. Кроме того, при незначитель-

ном удалении, но имеющихся хороших подъездных путях также можно считать земельный участок расположен-
ным в непосредственной близости от автомагистрали 

.  

Справочник оценщика недвижимости – 2022 под редакцией Лейфера Л. А. Земельные участки. Часть 1, 2022 г, 
стр. 278. 

Площадь 

Чем больше размер земельных участков, тем меньше стоимость его единицы измерения. Земельные участки с 

большей площадью обладают меньшей ликвидностью. Поиск покупателей таких объектов занимает больший пе-
риод времени. 

 
Справочник оценщика недвижимости – 2022 под редакцией Лейфера Л. А. Земельные участки. Часть 2, 2022 г, 

стр. 125 

Тип подъездных 

путей 

 
Справочник оценщика недвижимости – 2022 под редакцией Лейфера Л. А. Земельные участки. Часть 1, 2022 г, 

стр. 318 

Обеспеченность 
инженерными ком-

муникациями 

Одним из самых важных моментов при выборе участка промышленного назначения является наличие инженерных 

коммуникаций или возможность их подключения. Земельные участки, обеспеченные инженерными коммуникаци-

ями, стоят дороже земельных участков без коммуникаций. 
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Элементы сравне-

ния 
Влияние фактора на стоимость объекта 

 
По данным информационного портала Статриелт по состоянию на 01.01.2024 г. 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2024g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3390-na-kommunikatsii-

zemelnykh-uchastkov-popravki-korrektirovki-na-01-01-2024-goda 

Благоустройство 

 
По данным информационного портала Статриелт по состоянию на 01.01.2024 г. 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2024g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3382-na-blagoustrojstvo-i-
dorozhnuyu-infrastrukturu-zemelnykh-uchastkov-korrektirovki-na-01-01-2024-goda 

Наличие недвижи-

мого имущества 

В стоимость земельных участков может быть включена стоимость недвижимого имущества, например, недостро-

енные объекты (фундамент), объекты недвижимости небольшой площадью. В таком случае стоимость недвижи-
мого имущества должна быть вычтена из стоимости объектов-аналогов. 

Срок экспозиции 

Срок экспозиции - это период между появлением объекта в базе данных компании до получения собственником 

задатка, т.е. практически до сделки. Знание этого срока дает собственнику земельного участка возможность понять 

реальные сроки его продажи - при правильном определении цены. 
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Элементы сравне-

ния 
Влияние фактора на стоимость объекта 

Другие характери-
стики (элементы), 

влияющие на стои-

мость 

Степень влияния данного фактора зависит от выявленных характеристик (элементов) объекта и конкретных усло-

вий. 

3.3.3. Основные выводы 

Диапазон цен предложений земельных участков под коммерческую застройку составляет от 669 до 1 650 

руб./кв. м, без учета торга, НДС не облагается. 

Скидка на торг земельных участков варьируется в диапазоне от 3% до 10%, в среднем 6%. 

Средний срок продажи земельных участков составляет от 2 до 8 мес., в среднем составляет 5 мес. 

3.4. Анализ рынка коммерческой недвижимости Тверской области 

Обзор рынка недвижимости города Тверь за период декабрь 2023 - январь 202419 

Продажа 

На схеме ниже приведена тепловая карта цен предложений нежилых объектов для демонстрации локаль-

ных ценовых зон. Территория города поделена на шестиугольники радиусом 1 км, для каждого из них рассчитана 

медиана цен предложений, интенсивность цвета распределена на 3 группы следующим образом: значение меди-

аны в локации до 47 300 руб. за 1 кв. м, от 47 300 до 63 800 руб. за 1 кв. м и свыше 63 800 руб. за 1 кв. м с НДС. 

 

Рис. 15. Тепловая карта цен предложений 

В таблице выше указаны основные статистические характеристики цен предложений по продаже нежилой 

недвижимости Твери в период декабрь 2023 - январь 2024 года, кроме крайних и средних значений приведены 

также величины 1 и 3 квартилей для лучшего представления структуры ценового предложения. 

Торговые помещения в рассматриваемый период были выставлены на продажу в диапазоне от 17 900 до 

161 000 руб. за 1 кв. м с учетом НДС, при этом медианное значение составило 70 000 руб., а среднее 77 100 руб. 

за 1 кв. м с НДС. 

Цены предложений на офисы находились в диапазоне от 27 300 руб. до 116 200 руб. за 1 кв. м с учетом 

НДС, медиана зафиксирована на уровне 69 800 руб., среднее значение предложений 68 700 руб. за 1 кв. м с НДС. 

                                                 

 
19 Данные сайта «Макроскоп» https://macro-scope.ru/city/tver/commercial/2024.01/ (январь 2024 г.) 
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Диапазон цен предложений для помещений свободного назначения Твери составил от 21 800 руб. до 166 700 

руб. за 1 кв. м с учетом НДС, медиана составила 76 500 руб., а среднее значение находится на уровне 80 700 руб. 

за 1 кв. м с НДС. 

Объекты промышленного и складского назначения предлагались на реализацию с минимальной це-

ной 10 400 руб., максимальной 54 800 руб. за 1 кв. м с НДС, медианная цена предложения составила 25 300 руб., 

а средняя цена предложения 27 400 руб. за 1 кв. м с НДС. 

 

Рис. 16. Распределение цен предложений по типам объектов, руб./кв. м 

Наиболее высокий уровень цен торговой недвижимости Твери зафиксирован в Заволжском районе, меди-

ана составила 81 500 руб./кв. м с учетом НДС, более доступные площади торгового назначения расположены в 

Московском районе, медиана цен находится на уровне 53 600 руб./кв. м с учетом НДС. 

По стоимости офисов города Твери лидирует Московский район, медиана цены предложения в период 

декабрь 2023 - январь 2024 составила 72 200 руб./кв. м с учетом НДС. Недорогие офисные помещения располо-

жены в Заволжском районе города, медианное значение цены там составляет 56 500 руб./кв. м с учетом НДС. 

Наиболее дорогие помещения свободного назначения расположены в Пролетарском районе с медианной 

ценой предложения 89 500 руб./кв. м с учетом НДС, самые доступные предложения ПСН зафиксированы в За-

волжском районе, медиана находится на уровне 71 300 руб./кв. м с учетом НДС. 

Объекты промышленно-складского назначения дороже всего предлагались на продажу в Центральном 

районе, медиана цены предложения на уровне 44 100 руб./кв. м с учетом НДС, а наименее высокая стоимость 

промышленно-складской недвижимость с медианой цен 23 600 руб./кв. м с учетом НДС зафиксирована в Про-

летарском районе города. 

 

Рис. 17. Медианы цен предложений в разрезе районного деления города, руб./кв. м с НДС 

Медиана цен предложений (с НДС) в сегменте торговых площадей за последние полгода демонстрировала 

диапазон от 65 500 до 80 000 руб./кв. м, с усредненным значением 71 571 руб./кв. м. Медианное значение пред-

ложений среди офисных помещений за последние 6 месяцев находилось в интервале от 52 200 до 69 800 руб./кв. 

м, со средним уровнем 61 014 руб./кв. м. Помещения свободного назначения за указанный срок показывали ме-

диану цен предложений в промежутке от 56 600 до 76 500 руб./кв. м, усредненное значение составило 64 285 

руб./кв. м. Медиана предложений недвижимости промышленно-складского назначения на протяжении полугода 

колебалась в диапазоне от 18 300 до 25 700 руб./кв. м, со средней величиной 23 600 руб./кв. м. 
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Рис. 18. Динамика изменения медианы цен предложений по типам объектов, руб./кв. м с НДС 

Аренда 

На схеме представлена тепловая карта запрашиваемых ставок аренды для демонстрации локальных цено-

вых зон. Территория города поделена на шестиугольники радиусом 1 км, для каждого из них рассчитана медиана 

ставок аренды, интенсивность цвета характеризует 3 группы значений: медиана ставок в локации до 4 000 руб. 

за 1 кв. м/год, от 4 000 до 5 300 руб. за 1 кв. м/год и свыше 5 300 руб. за 1 кв. м/год без НДС. 

 

Рис. 19. Тепловая карта арендных ставок 

Помещения торгового назначения в рассматриваемый период предлагались в аренду в интервале от 1 500 

до 30 000 руб. за 1 кв. м/год без учета НДС, при этом медиана ставок составила 10 000 руб., а среднее значение 

10 600 руб. за 1 кв. м/год без НДС. 

Ставки аренды для офисов находились в диапазоне от 3 100 руб. до 11 200 руб. за 1 кв. м/год без НДС, 

медиана зафиксирована на уровне 5 700 руб., среднее значение составило 5 800 руб. за 1 кв. м в год без НДС. 
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Интервал запрашиваемых ставок аренды для помещений свободного назначения составил от 1 600 руб. до 

17 100 руб. за 1 кв. м в год без учета НДС, медиана находилась на уровне 6 700 руб., а среднее значение составило 

6 900 руб. за 1 кв. м/год без НДС. 

Объекты недвижимости промышленного и складского назначения предлагались в аренду с минимальной 

ставкой 900 руб., максимальной 5 700 руб. за 1 кв. м в год без НДС, медиана составила 2 500 руб., средняя ставка 

аренды 2 800 руб. за 1 кв. м в год без учета НДС. 

 

Рис. 20. Распределение запрашиваемых ставок аренды по типам объектов, руб./кв. м/год без НДС 

Наиболее высокие арендные ставки для торговой недвижимости зафиксированы в Пролетарском районе, 

медианное значение составило 12 000 руб./кв. м/год без НДС, наиболее доступные площади торгового назначе-

ния расположены в Московском районе, медиана запрашиваемых ставок находится на уровне 7 870 руб./кв. 

м/год без учета НДС. 

По уровню арендных ставок офисных помещений города лидирует Центральный район, медианный уро-

вень ставки в период декабрь 2023 - январь 2024 составил 6 337 руб./кв. м/год без НДС. Наиболее доступные 

офисные объекты расположены в Заволжском, Пролетарском районах города, медиана ставок там составляет 

5 000 руб./кв. м/год без НДС. 

Наиболее дорогие помещения свободного назначения расположены в Центральном районе с медианной 

ставкой аренды 7 800 руб./кв. м/год без НДС, доступные предложения аренды таких помещений зафиксированы 

в Пролетарском районе, медиана составила 5 635 руб./кв. м/год без НДС. 

Объекты производственного и складского назначения с наиболее высокими ставками аренды предлага-

лись в Пролетарском районе, медианное значение находилось на уровне 3 000 руб./кв. м/год без НДС, а наиболее 

доступные объекты с медианой ставок 2 080 руб./кв. м/год без НДС расположены в Московском районе города. 

 

Рис. 21. Динамика цен на недвижимость в 2023 году в Тверской области по месяцам20 

                                                 

 
20 https://rosrealt.ru/tverskaya-oblast/cena/?t=dinamika&year=2023 
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Рис. 22. Динамика аренда на недвижимость в 2023 году в Тверской области по месяцам21 

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

В ходе проведения оценки Оценщик провел выявление и анализ цен сделок и предложений по продаже 

коммерческой недвижимости г. Твери и Тверской области, а также предложения аренды.  

Критерии отбора: 

• Преимущественно отдельно стоящие здания. 

• предпочтительно – торгового, универсального назначения. 

• расположение – предпочтительно окраины Твери и Тверская область. 

• масштаб – максимально сопоставимый с площадью объекта оценки. 

Ниже приведены данные с предложениями, находящимися в листингах в период проведения оценки: 

                                                 

 
21 https://rosrealt.ru/tverskaya-oblast/cena/?t=dinamika&year=2023 
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Таблица 14. Предложения по продаже 

Характеристики / Объекты срав-

нения 
ОА1 ОА2 ОА3 ОА4 

Местоположение 

Тверская обл., Тверь, Оснабрюкская 

ул., 29 

р-н Пролетарский 

Тверская обл., Тверь, ул. Орджони-

кидзе, 51 

р-н Московский 

Тверская обл., Тверь, ул. Хромова, 

78 

р-н Заволжский 

Тверская обл., Ржевский муници-

пальный округ, Ржев, Садовая ул., 

41/11 

Функциональное назначение объекта торговое торговое торговое торговое 

Передаваемые имущественные права собственность  собственность на здания и зу  собственность собственность  

Материал стен кирпич сэндвич-панели кирпич кирпич 

Наличие оборудования нет нет нет нет 

Техническое состояние  хорошее хорошее хорошее хорошее 

Этаж/этажность 1 1 1 нет 

Наличие холодильных камер нет нет нет нет 

Расположение относительно круп-

ных автомагистралей 
на первой линии  на первой линии  на первой линии  на первой линии  

Точная ссылка 

https://www.avito.ru/tver/kommerchesk

aya_nedvizhimost/svobodnogo_naznac
heniya_97.9_m_3923055107 

https://www.avito.ru/tver/kommerchesk

aya_nedvizhimost/zdanie_512_m_3688
020899 

https://www.avito.ru/tver/kommerchesk

aya_nedvizhimost/svobodnogo_naznac
heniya_330_m_3822415060 

https://www.avito.ru/rzhev/kommerche

skaya_nedvizhimost/svobodnogo_nazn
acheniya_40_m_2883823598 

Контактная информация тел. 8-919-051-08-33 тел. 8-930-227-55-63 тел. 8-910-931-12-02 тел. 8-984-729-02-67 

Общая площадь улучшений, кв. м 97,9 512,0 330,0 40,0 

Тип  встроенное помещение ОСЗ встроенное помещение встроенное помещение 

Площадь земельного участка, кв. м - 872,0 - - 

Степень обеспеченности земельным 

участком 
- 1,70 - - 

Цена предложения, руб. с НДС 15 900 000 82 300 000 41 250 000 5 500 000 

Возможность торга есть есть есть есть 

Цена за 1 кв. м улучшений, руб. с 

НДС 
162 411 160 742 125 000 137 500 

Текст объявления 

ПРОДАЖА С АРЕНДАТОРОМ 

15 990 000,00 ₽ 
Продажа коммерческого помещения 

с якорным арендатором. 

г. Тверь, ул. Оснабрюкская 29 

🔹Окупаемость 10 лет. 

Арендатор Пятерочка 

● Площадь здания: 512 кв. м. 

● Площадь З/У: 872 кв. м. 
● Год постройки 2022 г. 

● Центральное теплоснабжение, 

● Центральное ВС и ВО 
● Мощность Э/Э. 50 кВт. 

● Материал стен: сэндвич панель 

Готовый арендный бизнес! 

Арендатор: АО ТАНДЕР (Магазин 
Магнит) Долгосрочный договор. 

МAП + процент с товарооборота 

Задние Торгового центра введено в 
эксплуатацию в 2018 году 

Отдельная входная группа. 

Вce коммуникации. 
Вывески нa фасаде. 

Продаётся помещение под любой 

вид деятельности 40 кв. м. Можно 
рассмотреть, как готовый бизнес.  

Цены предложений находятся в диапазоне 125 000 - 162 411 руб./кв. м с учетом НДС и без учета скидки на торг.  
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Ниже приведены предложения по сдаче в аренду помещений, в наибольшей степени сопоставимых с оцениваемыми помещениями.  

Таблица 15. Предложения по аренде 

№ 

п/п 
Местоположение 

Общая 

пло-

щадь, 

кв. м 

Цена 

предложе-

ния, 

руб./кв. 

м/год без 

НДС 

Техническое 

состояние 
Тип  Точная ссылка 

Обоснование отказа от использования в 

качестве объекта-аналога в рамках приме-

нения сравнительного (рыночного) под-

хода 

Описание 

1 

Тверская обл., Тверь, 

б-р Гусева, 4 
р-н Московский 

110,0 16 364 хорошее 
встроенное 

помещение 

https://www.avito.

ru/tver/kommerch
eskaya_nedvizhim

ost/torgovaya_plo

schad_110_m_38
86445196 

Не может быть использован, т.к. объект рас-
положен в областном центре и имеет значи-

тельные расхождения по типу и/или техниче-

скому состоянию 

Сдаётся в аренду помещение свободного 

назначения площадью 110 кв. м (+2 Балкона), 
под любой вид коммерческой деятельности в 

Московском районе города Твери, на буль-

варе Гусева 4 ( Между Южным А и Б), поме-
щение на торце здания. 

• Первая линия, отдельный вход; 

• Находится на 1-ом этаже; 
• Рядом остановка общественного транспорта, 

Магнит, 1000 Мелочей, Почта России и т.д. 

• Высокий пешеходный и автомобильный тра-
фик; 

• Расположение в центре густонаселённого 

жилого массива; 
• Выделено место под рекламу; 

• Наличие парковочных мест; 
• Путь к жилым домам прилегает непосред-

ственно через данное помещение; 

• Сдача на длительный срок 
• Прямая сдача от собственника, без комиссий 

и переплат. 

Все условия и предложения обговаривается 
лично. 

2 
Тверская обл., Тверь, 
Советская ул., 57 

р-н Центральный 

248,6 14 240 
неудовлетво-

рительное 
ОСЗ 

https://www.avito.
ru/tver/kommerch

eskaya_nedvizhim

ost/torgovaya_plo

schad_248.6_m_3

846621150 

Не может быть использован, т.к. объект рас-

положен в областном центре и имеет значи-

тельные расхождения по типу и/или техниче-

скому состоянию 

3 
Тверская обл., Тверь, 
Советская ул., 57 

р-н Центральный 

120,0 9 500 
неудовлетво-

рительное 
ОСЗ 

https://www.avito.

ru/tver/kommerch

eskaya_nedvizhim

ost/torgovaya_plo
schad_248.6_m_3

846621150 

Не может быть использован, т.к. объект рас-

положен в областном центре и имеет значи-

тельные расхождения по типу и/или техниче-
скому состоянию 

Сдаются 2 отдельно стоящих здания на глав-

ной улице города (Советская). Первая линия. 

Здания после реконструкции, требуется кос-
метический ремонт. 

Площади зданий: 

1 здание - 248,6 кв. м. (этажи: первый, второй 

и мансарда). 

2 здание - 120 кв. м. (подвал, первый, второй 

этажи). 
Цена аренды 1 здания - 295 тыс в мес. 

Цена аренды 2 здания - 95 тыс в мес. 

Возможны долгосрочные договоры с реги-
страцией. Все технические условия для разме-

щения любого предприятия имеются. Соб-

ственник. Строительные каникулы предостав-
ляются. 
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№ 

п/п 
Местоположение 

Общая 

пло-

щадь, 

кв. м 

Цена 

предложе-

ния, 

руб./кв. 

м/год без 

НДС 

Техническое 

состояние 
Тип  Точная ссылка 

Обоснование отказа от использования в 

качестве объекта-аналога в рамках приме-

нения сравнительного (рыночного) под-

хода 

Описание 

4 

Тверская обл., Тверь, 

ул. Желябова, 32 
р-н Центральный 

180,0 12 667 хорошее ОСЗ 

https://www.avito.

ru/tver/kommerch

eskaya_nedvizhim
ost/obschepit_90_

m_3584133756 

Не может быть использован, т.к. объект рас-
положен в областном центре и имеет значи-

тельные расхождения по типу и/или техниче-

скому состоянию 

Сдается уютное семейное кафе в центре го-

рода. Отличный трафик . 

Можно снять по этажно 
1 этаж и 2 этажа 

Стоимость аренды 1 этажа 120000 

Стоимость аренды 2 этажа 70000 
Площадь общая двух этажей 180 кВ м 

Отдельный вход 

Есть место под баннер 
Кафе с отделкой 

Кухня в рабочем состоянии 

5 

Тверская область, 
Тверь, р-н Пролетар-

ский, мкр. Брусилово, 

Оснабрюкская ул., 22 

58,0 30 000 без отделки 
встроенное 

помещение 

https://tver.cian.ru

/rent/commercial/
299875006/ 

Не может быть использован, т.к. объект рас-

положен в областном центре и имеет значи-
тельно меньшую площадь 

Цена 2500 кв. м. наш ремонт под заказчика. 

  Среднее  16 554  

 Минимум  9 500  

 Максимум 30 000  

Текущие ставки аренды за объекты сопоставимые с оцениваемым, составляют 9 500 - 30 000 руб./кв. м/год без НДС, без учета торга. Среднее значение диапазона – 

16 554 руб./кв. м/год без НДС.  

 

 

Передан через Диадок 05.04.2024 15:24 GMT+03:00
b2cea1dd-38fa-416d-bcd2-de53816f4850

 Страница 54 из 193



ООО «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ» 
ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ  

 

 

 

55 

3.4.2. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены 

Главными ценообразующими факторами являются местоположение и транспортная доступность. 

По информации: 

− Справочника оценщика недвижимости - 2023. Торговая недвижимость. Корректирующие коэф-

фициенты и скидки для сравнительного подхода. Под общ. ред. Л. А. Лейфера. – Нижний Нов-

город: Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, 2023 г. 

 

Рис. 23. Ценообразующие факторы 

Таблица 16. Корректирующие коэффициенты в зависимости от влияния тех или иных факторов 

Показатель Характеристика 

Условия финансирования со-
стоявшейся или предполагае-

мой сделки  

Условиями финансирования являются вид оплаты, условия кредитования, иные условия. К нетипичным 

условиям финансирования относятся льготное кредитование продавцом покупателя, платеж эквива-

лентом денежных средств и т.п. Степень влияния данного фактора на стоимость зависит от кон-
кретных условий финансирования. 

К нетипичным условиям продажи относятся сделка между аффилированными лицами, наличие финан-

сового давления на сделку, предоставление субсидий или льгот на развитие и т.п. Степень влияния за-

висит от конкретных условий. 

Расходы, сделанные сразу по-

сле покупки 

 
По данным информационного портала Статриелт по состоянию на 01.01.2024 г. 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2024g/korrektirovki-kommercheskoj-

nedvizhimosti/3361-na-oborudovanie-mebel-i-tekhniku-nalichie-otsutstvie-korrektirovki-popravki-na-01-01-
2024-goda 
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Показатель Характеристика 

Дата продажи 

Необходимо учитывать разницу в стоимости, обусловленную временным разрывом между датой 

оценки и датой предложения объекта-аналога. В зависимости от даты продажи стоимость объекта 
может существенно варьироваться. Степень влияния данного фактора обуславливается темпами из-

менения цен в соответствующем сегменте рынка недвижимости. 

Скидки на торг 

Необходимо учитывать разницу между ценой заключаемой сделки и ценой существующего предложе-
ния, выявленной в ходе взаимных переговоров о цене сделки, т.е. в процессе торга. 

 
По данным информационного портала Статриелт по состоянию на 01.01.2024 г. 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2024g/korrektirovki-kommercheskoj-
nedvizhimosti/3374-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-

01-2024-goda 

Общая площадь (фактор 

масштаба) 

 
По данным информационного портала Статриелт по состоянию на 01.01.2024 г. 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2024g/korrektirovki-kommercheskoj-

nedvizhimosti/3376-na-masshtab-obshchuyu-ploshchad-kommercheskogo-zdaniya-pomeshcheniya-

korrektirovki-na-01-01-2024-goda 

Передан через Диадок 05.04.2024 15:24 GMT+03:00
b2cea1dd-38fa-416d-bcd2-de53816f4850

 Страница 56 из 193

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2024g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3376-na-masshtab-obshchuyu-ploshchad-kommercheskogo-zdaniya-pomeshcheniya-korrektirovki-na-01-01-2024-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2024g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3376-na-masshtab-obshchuyu-ploshchad-kommercheskogo-zdaniya-pomeshcheniya-korrektirovki-na-01-01-2024-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2024g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3376-na-masshtab-obshchuyu-ploshchad-kommercheskogo-zdaniya-pomeshcheniya-korrektirovki-na-01-01-2024-goda


ООО «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ» 
ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ  

 

 

 

57 

Показатель Характеристика 

 
Справочник оценщика недвижимости - 2023. Торговая недвижимость. Корректирующие коэффици-

енты и скидки для сравнительного подхода. Под общ. ред. Л. А. Лейфера. – Нижний Новгород: При-

волжский центр финансового консалтинга и оценки, 2023 г. стр. 226 

Материал стен 

 
По данным информационного портала Статриелт по состоянию на 01.01.2024 г. 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2024g/korrektirovki-kommercheskoj-

nedvizhimosti/3368-na-konstruktivnuyu-sistemu-konstruktivnye-otlichiya-zdanij-i-pomeshchenij-korrektirovki-

na-01-01-2024-goda 

Тип объекта 

 
По данным информационного портала Статриелт по состоянию на 01.01.2024 г. 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2024g/korrektirovki-kommercheskoj-
nedvizhimosti/3371-vstroennoe-pristroennoe-pomeshchenie-otdelno-stoyashchee-zdanie-popravki-

korrektirovki-na-01-01-2024-goda 
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Показатель Характеристика 

Месторасположение 

 
Справочник оценщика недвижимости - 2023. Торговая недвижимость. Корректирующие коэффици-

енты и скидки для сравнительного подхода. Под общ. ред. Л. А. Лейфера. – Нижний Новгород: При-
волжский центр финансового консалтинга и оценки, 2023 г. стр. 79 

Срок ликвидности 

 
По данным информационного портала Статриелт по состоянию на 01.01.2024 г. 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2024g/korrektirovki-kommercheskoj-

nedvizhimosti/3379-sroki-likvidnosti-ob-ektov-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-2024-goda 

Степень влияния данного фактора зависит от выявленных характеристик (элементов) объекта и конкретных условий. 

Операционные расходы 

 

Рис. 24. Величина операционных расходов22 

К типовым операционным расходам собственника относятся: 

1) Эксплуатационные расходы, в том числе: 

- содержание территории и вывоз мусора; 

- управление (поиск арендаторов, реклама и т.п.). 

2) Прочие расходы, в том числе: 

- налоговые платежи; 

- плата за землю; 

- страховые взносы; 

- заработная плата обслуживающего персонала и налоги на нее; 

                                                 

 
22 По данным информационного портала Статриелт по состоянию на 01.01.2024 г. https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-
2024g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3364-operatsionnye-raskhody-pri-upravlenii-kommercheskoj-nedvizhimostyu-na-01-01-2024-

goda 
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- резерв на замещение (расходы капитального характера). 

Эффективность (заполняемость) арендопригодных площадей коммерческих зданий и помещений на 

01.01.2024 года 

 

Рис. 25. Величина операционных расходов23 

Ставки капитализации и сроки экспозиции 

Таблица 17. Расчет коэффициента капитализации 

№ п/п 

Ставка капитализации 

Источник Ссылка на источник 
min 

значе-

ние 

max 

значе-

ние 

Среднее значе-

ние (значение 

принимаемое к 

расчету) 

1 7,00% 11,00% 8,00% 

Аналитические исследования 
Ассоциации развития рынка не-

движимости «СтатРиелт», 

01.01.2024 г. 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-

01-2024g/korrektirovki-kommercheskoj-

nedvizhimosti/3363-koeffitsienty-kapitalizatsii-ob-
ektov-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-

2024-goda 

 

2 11,00% 12,00% 11,50% 
Инвестиции в недвижимость 

России, 4 кв. 2023  

https://rentnow.ru/analytics/investitsii-v-

nedvizhimost-rossii-iv-kv-2023 

 

3 11,25% 12,50% 11,88% 
ИНВЕСТИЦИИ В 

НЕДВИЖИМОСТЬ РОССИИ 3 

квартал 2023 года 

https://ibcrealestate.ru/upload/iblock/909/sgfawu2v
tbks12vjzqx63ml5055m49og/IBC_Q3-

2023_Invest_Russia_Fin-_2_.pdf 

                                                 

 
23 По данным информационного портала Статриелт по состоянию на 01.01.2024 г. https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-
2024g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3366-effektivnost-zapolnyaemost-arendoprigodnykh-ploshchadej-kommercheskikh-zdanij-i-

pomeshchenij-na-01-01-2024-goda 

Передан через Диадок 05.04.2024 15:24 GMT+03:00
b2cea1dd-38fa-416d-bcd2-de53816f4850

 Страница 59 из 193



ООО «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ» 
ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ  

 

 

 

60 

№ п/п 

Ставка капитализации 

Источник Ссылка на источник 
min 

значе-

ние 

max 

значе-

ние 

Среднее значе-

ние (значение 

принимаемое к 

расчету) 

 

4 10,00% 13,00% 11,50% 
РЫНОК ИНВЕСТИЦИЙ 2023 

г. 

https://media.kf.expert/lenta_analytics/0/731/NF%2

0Group_Рынок%20инвестиций.%20Рос-
сия_2023_rus.pdf?_gl=1*g87o69*_ga*NjQ4Mjgx

OTk2LjE3MTIwODU0Mjk.*_ga_202TG0TXRL*

MTcxMjA4NTQyOS4xLjAuMTcxMjA4NTQyOS
42MC4wLjA. 

 
Итого     10,72% Значение, принимаемое к расчету, % 

3.4.3. Основные выводы 

Цены предложений находятся в диапазоне 125 000 - 162 411 руб./кв. м с учетом НДС и без учета скидки 

на торг. 

Текущие ставки аренды за объекты сопоставимые с оцениваемым, составляют 9 500 - 30 000 руб./кв. м/год 

без НДС, без учета торга. Среднее значение диапазона – 16 554 руб./кв. м/год без НДС. 

Скидки на торг при продаже находятся в диапазоне 3% - 8% при продаже, и от 2%-7% при аренде. 

По рыночным данным операционные расходы составляют 23%-35%, в среднем 28% от ДВД: 

По данным СтатРиелт на 01.01.2024 г. рыночные сроки экспозиции составляют в среднем 6 мес. (диапазон 

по стране 3-11 месяцев). 

Для Объекта оценки, учитывая сроки нахождения в листингах сопоставимых объектов, наиболее вероят-

ным рыночным сроком экспозиции будет близкий к максимальному срок экспозиции – 11 мес. ввиду текущей 

экономической ситуации, влияющей на снижение спроса на все сегменты недвижимости. 

Раздел 4. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

Наиболее эффективное использование представляет собой физически возможное, юридически допустимое 

и финансово обоснованное использование объекта, при котором стоимость объекта будет наибольшей. Наиболее 

эффективное использование объекта недвижимости может соответствовать его фактическому использованию 

или предполагать иное использование. 

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 
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текущем использовании, а именно: в качестве отдельно стоящего здания с земельным участком торгового назна-

чения. 

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 оценке 

и конкретных методов оценки в рамках применения каждого из подходов. В случае использования нескольких 

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 числе 

для подтверждения выводов, полученных при применении других подходов. При выборе подходов и методов 

оценки оценщику необходимо учитывать специфику объекта оценки, цели оценки, вид стоимости, достаточность 

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 наблюдае-

мые 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 сто-

имости в обоих случаях одна - определить цену, по которой была бы осуществлена обычная сделка между участ-

никами 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 актив или яв-

ляется 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 макси-

мальное использование релевантных наблюдаемых исходных данных и минимальное использование ненаблюда-

емых исходных данных. Поскольку справедливая стоимость является оценкой, основанной на рыночных данных, 

она определяется с использованием таких допущений, которые участники рынка приняли бы во внимание при 

определении цены актива или обязательства, включая допущения о риске. Следовательно, намерение организа-

ции 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 дату 

оценки в текущих рыночных условиях. Оценка справедливой стоимости требует, чтобы организация определила 

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; 

• метод (методы) оценки, подходящий для определения справедливой стоимости с учетом наличия 

информации для получения исходных данных, представляющих собой допущения, которые ис-

пользовались 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: 
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• 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 основ-

ного рынка или, при отсутствии такового, наиболее выгодного рынка, однако, она должна принимать во внима-

ние всю информацию, которая является обоснованно доступной. При отсутствии доказательств обратного пред-

полагается, 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 выгодным 

рынком. 

При наличии основного рынка для актива или обязательства оценка справедливой стоимости должна пред-

ставлять собой цену на данном рынке (будь эта цена непосредственно наблюдаемой или рассчитанной с исполь-

зованием другого метода оценки), даже если цена на другом рынке является потенциально более выгодной 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 ор-

ганизаций). Следовательно, вопрос об основном (или наиболее выгодном) рынке (и об участниках рынка соот-

ветственно) следует анализировать с позиций организации, допуская, таким образом, существование различий 

между организациями, осуществляющими различные виды деятельности (п. 17 – 19 IFRS 13). 

Для того, чтобы добиться наибольшей последовательности и сопоставимости оценок справедливой стои-

мости и раскрываемой в их отношении информации, IFRS 13 устанавливает иерархию справедливой стоимости, 

которая предусматривает группировку исходных данных, включаемых в методы оценки, используемые для 

оценки справедливой стоимости, по трем уровням. В рамках иерархии справедливой стоимости наибольший при-

оритет отдается ценовым котировкам (некорректируемым) активных рынков для идентичных активов или обяза-

тельств (исходные данные Уровня 1) и наименьший приоритет - ненаблюдаемым исходным данным (исходные 

данные Уровня 3). 

Доступность релевантных исходных данных и их относительная субъективность могут повлиять на выбор 

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 справед-

ливой стоимости (п. 72, 74 IFRS 13). 

Иерархия справедливой стоимости (иерархия данных) 

1. Исходные данные Уровня 1 - ценовые котировки (некорректируемые) активных рынков для идентичных 

активов или обязательств, к которым у организации есть доступ на дату оценки. Ценовая котировка активного 

рынка представляет собой наиболее надежное свидетельство справедливой стоимости и должна использоваться 

для оценки справедливой стоимости без корректировки всякий раз, когда она доступна. 

Исходные данные Уровня 1 будут доступны для многих финансовых активов и финансовых обязательств, 

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 случаев: 

1. Когда организация держит большое количество аналогичных (но неидентичных) активов или обя-

зательств (например, долговые ценные бумаги), которые оцениваются по справедливой стоимо-

сти и при этом ценовая котировка на активном рынке существует, но не является доступной в 

отношении каждого из данных активов или обязательств в отдельности (то есть, учитывая боль-

шое 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 может оце-

нивать 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 
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тому, что полученная оценка справедливой стоимости будет отнесена к более низкому 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 справед-

ливой стоимости, относящуюся к Уровню 1 в иерархии справедливой стоимости. Однако любая 

корректировка ценовой котировки актива приведет к тому, что полученная оценка справедливой 

стоимости будет отнесена к более низкому уровню в иерархии справедливой стоимости. 

2. Исходные данные Уровня 2 - те исходные данные, которые являются прямо или косвенно наблюдаемыми 

в отношении актива или обязательства, исключая ценовые котировки, отнесенные к Уровню 1. Если актив или 

обязательство имеет определенный (предусмотренный договором) срок, то необходимо, чтобы исходные данные 

Уровня 2 были наблюдаемыми практически за весь срок действия актива или обязательства. Исходные 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 рын-

ков, не являющихся активными; 

• исходные данные, отличные от ценовых котировок, наблюдаемые в отношении актива или обяза-

тельства, например: 

-процентные ставки и кривые доходности, наблюдаемые по котируемым стандартным интер-

валам; 

-подразумеваемая волатильность;  

-кредитные спрэды; 

• подтверждаемые рынком исходные данные. 

Корректировки исходных данных Уровня 2 будут варьироваться в зависимости от факторов, специфичных 

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 при-

вести к тому, что полученная оценка справедливой стоимости будет отнесена к Уровню 3 в иерархии справедли-

вой стоимости, если для этой корректировки используются значительные ненаблюдаемые исходные данные. 

3. Исходные данные Уровня 3 представляют собой ненаблюдаемые исходные данные в отношении актива 

или обязательства. Ненаблюдаемые исходные данные следует использовать для оценки справедливой стоимости 

в той мере, в которой релевантные наблюдаемые исходные данные недоступны, что позволяет учесть ситуации, 

когда рыночная активность в отношении актива или обязательства на дату оценки является невысокой, если во-

обще присутствует. Однако цель оценки справедливой стоимости остается прежней - определение цены выхода 

на дату оценки с позиций участника рынка, который держит данный актив или является должником по данному 

обязательству. Следовательно, ненаблюдаемые исходные данные должны отражать допущения, которые исполь-

зовались бы участниками рынка при определении цены на актив или обязательство, включая допущения о риске. 
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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 фор-

мировании 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 организа-

ции, которая недоступна другим участникам рынка (например, специфичные для организации синергетические 

выгоды). Организации нет необходимости прилагать чрезмерные усилия, чтобы получить информацию о допу-

щениях участников рынка. Однако организация должна учитывать всю информацию о допущениях участников 

рынка, которая является обоснованно доступной. Ненаблюдаемые исходные данные, сформированные в выше-

описанном порядке, считаются допущениями участников рынка и отвечают цели оценки справедливой стоимо-

сти. 

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 ненаблю-

даемых 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 ме-

тодами 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 обяза-

тельств). В других случаях уместным будет применение нескольких методов оценки (например, такая необходи-

мость может возникнуть при оценке единицы, генерирующей денежные потоки). Если для оценки справедливой 

стоимости используется несколько методов оценки, то полученные результаты (то есть соответствующие инди-

каторы справедливой стоимости) следует оценить с учетом разумности стоимостного диапазона, обозначенного 

полученными результатами. Оценка справедливой стоимости представляет собой ту величину в пределах дан-

ного 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 подход 

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 объектом 

оценки и аналогами (при необходимости); 

5) согласование скорректированных значений единиц сравнения или полученных на их основе по-

казателей стоимости объекта оценки. 

Анализ рынка коммерческой недвижимости Тверской области свидетельствует о недостаточном 

количестве сопоставимых с объектом оценки аналогов (расположения отдельно стоящих зданий с земель-

ным участком на красной линии крупной автодороги). В связи с этим, сравнительный подход применялся 

только в качестве поверочного, для проверки результатов расчёта в рамках доходного подхода. 

Доходный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на определении текущей 

стоимости ожидаемых будущих денежных потоков от использования объекта оценки. Доходный подход основан 
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на принципе ожидания выгод. В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на пря-

мой 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 пери-

ода); 

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 соответству-

ющей 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 капитали-

зации. 

К оценке применен доходный подход (метод дисконтирования денежных потоков), т. к. он позволяет 

учесть текущий долгосрочный договор аренды и динамику основных показателей в сегменте недвижимо-

сти Объекта оценки, связанные с изменением макроэкономической и геополитической ситуации. 

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 износом, 

функциональным (моральным, технологическим) устареванием (износом) и экономическим (внеш-

ним) обесценением объекта оценки; 

3) вычет совокупного обесценения (износа) из общей суммы затрат воспроизводства или замещения 

для определения стоимости объекта оценки. 

Затратный подход не отражает рыночных тенденций, а также не учитывает в полной мере местоположение 

объектов. Затратный подход рекомендуется использовать при низкой активности рынка, когда недостаточно дан-

ных, необходимых для применения рыночного (сравнительного) и доходного подходов к оценке, а также для 

оценки недвижимости специального назначения и использования (например, линейных объектов, гидротехниче-

ских сооружений, водонапорных башен, насосных станций, котельных, инженерных сетей и другой недвижимо-

сти, в отношении которой рыночные данные о сделках и предложениях отсутствуют). На основании вышеизло-

женного, учитывая возможность применения доходного подхода, Оценщик в рамках в настоящей работы 

не использовал затратный подход для определения справедливой стоимости Объекта оценки.  

5.2. Рыночный (сравнительный) подход 

5.2.1. Выявление сопоставимых объектов 

При сборе аналогов использовались открытые источники информации, перечисленные в разделе 2.2. От-

чета. 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: 
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Критерии отбора: 

• Преимущественно отдельно стоящие здания. 

• предпочтительно – торгового, универсального назначения. 

• расположение – предпочтительно окраины Твери и Тверская область. 

• масштаб – максимально сопоставимый с площадью объекта оценки. 

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 объектов 

сравнения не проводился. Оценщик принимает информацию в объявлениях и полученную от продавцов как до-

стоверную. Уточнение местоположения проведено также с использованием сервиса Публичной кадастровой 

карты http://pkk5.rosreestr.ru/. 
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Таблица 18. Описание объектов сравнения 

Характеристики / Объекты срав-

нения 
ОО ОА1 ОА2 ОА3 ОА4 

Местоположение 

Тверская обл., Калининский р-

н, Бурашевское с/п, дер. Ан-
дрейково 

Тверская обл., Тверь, Оснаб-

рюкская ул., 29 
р-н Пролетарский 

Тверская обл., Тверь, ул. Ор-

джоникидзе, 51 
р-н Московский 

Тверская обл., Тверь, ул. Хро-

мова, 78 
р-н Заволжский 

Тверская обл., Ржевский му-

ниципальный округ, Ржев, Са-
довая ул., 41/11 

Наличие якорного арендатора есть есть есть есть нет 

Функциональное назначение объ-

екта 
торговое  торговое торговое торговое торговое 

Передаваемые имущественные права 
общая долевая собственность 
на здание и земельный уча-

сток 

собственность  собственность на здания и зу  собственность собственность  

Материал стен кирпич кирпич сэндвич-панели кирпич кирпич 

Наличие оборудования нет нет нет нет нет 

Техническое состояние  хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее 

Этаж/этажность 1 1 1 1 нет 

Наличие холодильных камер нет нет нет нет нет 

Расположение относительно круп-
ных автомагистралей 

на первой линии  на первой линии  на первой линии  на первой линии  на первой линии  

Точная ссылка - 

https://www.avito.ru/tver/komm

ercheskaya_nedvizhimost/svobo

dnogo_naznacheniya_97.9_m_3

923055107 

https://www.avito.ru/tver/komm
ercheskaya_nedvizhimost/zdanie

_512_m_3688020899 

https://www.avito.ru/tver/komm

ercheskaya_nedvizhimost/svobo

dnogo_naznacheniya_330_m_38

22415060 

https://www.avito.ru/rzhev/kom

mercheskaya_nedvizhimost/svo

bodnogo_naznacheniya_40_m_2

883823598 

Контактная информация х тел. 8-919-051-08-33 тел. 8-930-227-55-63 тел. 8-910-931-12-02 тел. 8-984-729-02-67 

Общая площадь улучшений, кв. м 212,8 97,9 512,0 330,0 40,0 

Тип  ОСЗ встроенное помещение ОСЗ встроенное помещение встроенное помещение 

Площадь земельного участка, кв. м 3 012 - 872,0 - - 

Цена предложения, руб. с НДС х 15 900 000 82 300 000 41 250 000 5 500 000 

Возможность торга  - есть есть есть есть 

Цена за 1 кв. м улучшений, руб. с 

НДС 
? 162 411 160 742 125 000 137 500 

Далее приводятся итоговые корректировки цен сравниваемых объектов, согласование их откорректированных цен и определение стоимости оцениваемого объекта 

по сравнительному подходу. 
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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 

(сгруппированы24 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, условия кре-

дитования, иные условия); 

o условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными лицами, 

иные условия); 

o условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к ценам пред-

ложений, иные условия); 

o наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью (компоненты стоимости, не 

входящие в состав недвижимости; иначе - расходы, сделанные сразу же после покупки); 

• 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 объектов ка-

питального строительства, соотношение площади земельного участка и площади его застройки, 

иные характеристики; 

o экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, состав арен-

даторов, иные характеристики); 

o другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. 

Корректировки по первым элементам сравнения (первой группе) производятся последовательно в выше-

указанном порядке. Итоговое значение корректирующего коэффициента по второй группе, т.е. по всем осталь-

ным элементам сравнения, определяется как произведение корректировок по каждому элементу сравнения.  

5.2.3. Внесение в значения единиц сравнения корректировок для устранения раз-

личия между объектом оценки и аналогами  

Корректирующие коэффициенты применяются к ценам объектов-аналогов для приведения их характери-

стик к характеристикам объекта оценки. Корректировки вводятся положительные, когда Объект оценки лучше 

объекта-аналога, отрицательные – когда объект оценки хуже объекта-аналога. При этом, если в используемом 

справочнике с данными о влиянии корректировок представлена величина положительной корректировки, то ве-

личина отрицательной корректировки рассчитывается как обратная, соответственно, если представлена вели-

чина отрицательная, то величина положительной рассчитывается как обратная. Таким образом, в случае необ-

ходимости обратная величина корректировки от представленной в используемом источнике может быть рассчи-

тана по формуле: 

Кобр =
1

Кпр

, где: 

• Кпр – прямой коэффициент; 

• Кобр – обратный коэффициент. 

  

                                                 

 
24 Пункт 22(е) ФСО № 7 

С. В. Грибовский. Оценка стоимости недвижимости: Учебное пособие. – М.: Маросейка, 2009. С. 86-91. 
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Внесение корректировок по I группе элементов сравнения 

Передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав.  

Правом оцениваемых объектов недвижимости и всех объектов-аналогов является право собственности, 

корректировка не требуется.  

У объектов недвижимости в составе Объекта оценки имеются следующие ограничения (обременения): 

доверительное управление. Ограничение в виде доверительного управления не учитывается, так как в случае 

продажи данного имущества оно передается покупателю без ограничения (обременения) права в виде довери-

тельного управления и на праве собственности. Согласно анализу Оценщика условия договоров аренды соответ-

ствуют рыночным, в связи, с чем дополнительный учет данного факта также не требуется. Объекты аналоги 

предлагаются с на продажу также с арендаторами. Ввиду отсутствия достоверной информации об ограничениях 

(обременениях) объектов-аналогов предполагается отсутствие таковых. Корректировка не требуется. 

Условия финансирования. Цены разных объектов недвижимости могут отличаться из-за разных условий 

финансирования (кредитные схемы, уровень процентных ставок по кредиту относительно рыночного; рассрочка; 

др.) Точные сведения об условиях финансирования сделок по объектам сравнения отсутствуют; предполагаются 

типичные рыночные. Корректировка не требуется. 

Условия продажи. Условия продажи выясняются на основе анализа взаимоотношений покупателя и про-

давца и могут существенно влиять на цену сделки (например, сделка может быть заключена по цене ниже ры-

ночной, если продавцу срочно требуются наличные денежные средства; финансовые, корпоративные, родствен-

ные связи могут также оказывать влияние на цену объекта недвижимости). В данном случае обстоятельства 

предложений по продаже объектов сравнения не были сообщены Оценщику. Предполагается, что условия про-

дажи типичны. Корректировка не требуется. 

Наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью. Могут включать затраты на демонтаж 

здания или части его, затраты на устранение загрязнения земельного участка; стоимость движимого имущества, 

продаваемого вместе с объектом недвижимости и др. В отношении аналогов необходимость подобных расходов 

не выявлена. Корректировка не требуется. 

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. 

Разницу между ценой сделки и ценой предложения отражает величина скидки на торг. 

 

Рис. 26. Скидки на торг 

Скидки на торг определялись по данным анализа рынка, и принимается равной 5%, что является средним 

значением.25 

                                                 

 
25 По данным информационного портала Статриелт по состоянию на 01.01.2024 г. 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2024g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3374-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-

prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-2024-goda 
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Таблица 19. Корректировка цен объектов сравнения по I группе элементов сравнения 

Элемент сравнения ОО ОА1 ОА2 ОА3 ОА4 

Цена предложения, руб./кв. м ? 162 411 160 742 125 000 137 500 

Наличие движимого имущества, не 
связанного с недвижимостью 

нет нет нет нет нет 

Коэффициент поправки 1 1,00 1,00 1 1,00 

Корректировка, %  - 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорр. цена, руб./кв. м  - 162 411 160 742 125 000 137 500 

Передаваемые имущественные 

права 

общая долевая 
собственность на 

здание и земель-

ный участок 

собственность  
собственность на 

здания и зу  
собственность собственность 

Коэффициент 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Корректировка   - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорр. цена, руб./кв. м  - 162 411 160 742 125 000 137 500 

Условия финансирования 
типичные ры-

ночные 

типичные ры-

ночные 

типичные ры-

ночные 

типичные ры-

ночные 

типичные ры-

ночные 

Корректировка  - 0% 0% 0% 0% 

Скорр. цена, руб./кв. м  - 162 411 160 742 125 000 137 500 

Условия продажи 
типичные ры-

ночные 

типичные ры-

ночные 

типичные ры-

ночные 

типичные ры-

ночные 

типичные ры-

ночные 

Корректировка, %  - 0% 0% 0% 0% 

Скорр. цена, руб./кв. м  - 162 411 160 742 125 000 137 500 

Рыночные условия           

Дата предложения / сделки апр.24 
актуально на 

дату оценки 

актуально на 

дату оценки 

актуально на 

дату оценки 

актуально на 

дату оценки 

- корректировка на изменение цен 

во времени, % 
- 0% 0% 0% 0% 

- корректировка на отличие цены 

предложения от цены сделки, % 
 - -5,00% -5,00% -5,00% -5,00% 

Скорр. по последовательным эл-

там цена, руб./кв. м 
 - 154 290 152 705 118 750 130 625 

Корректировки по II группе элементов сравнения 

Корректировка на местоположение. Ниже представлена карта-схема расположения Объекта оценки и 

подобранных аналогов. 

 

Рис. 27. Схема расположения Объекта оценки и объектов-аналогов (№№ 1-4) 

Объект оценки и подобранные аналоги расположены в г. Тверь и Тверской области. Применялась коррек-

тировка на основании Справочника оценщика недвижимости - 2023. Торговая недвижимость. Корректирующие 

коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. Под общ. ред. Л. А. Лейфера. – Нижний Новгород: При-

волжский центр финансового консалтинга и оценки, 2023 г. стр. 79. Учитывая то, что объект оценки расположен 

на расстоянии менее 10 км от областного центра применялось верхнее значение коэффициента. 
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Рис. 28. Корректирующие коэффициенты 

Корректировка на площадь улучшений. Как правило, большие по размеру объекты недвижимости стоят 

несколько дешевле в расчете на единицу площади, чем меньшие по размеру аналогичные объекты недвижимо-

сти, поэтому в цены аналогов вносились корректировки. Применялась корректировка по данным Справочника 

оценщика недвижимости - 2023. Торговая недвижимость. Корректирующие коэффициенты и скидки для срав-

нительного подхода. Под общ. ред. Л. А. Лейфера. – Нижний Новгород: Приволжский центр финансового кон-

салтинга и оценки, 2023 г. стр. 226.  

 

Рис. 29. Корректирующие коэффициенты 

Корректировка на техническое состояние. Чем лучше техническое состояние улучшений, тем дороже 

они стоят, т. к. не требуется дополнительных затрат на ремонт помещений. 

Техническое состояние Объекта оценки определялось в ходе визуального осмотра, аналогов – по фото-

графиям в объявлении и в соответствии с информацией, выявленной в ходе устного интервьюирования продав-

цов. 

Техническое состояние Объекта оценки – хорошее, аналогов № 1-4 – также хорошее, корректировка не 

требуется.  

Корректировка на материал стен. Аналог № 2 выполнен из сэндвич-панелей, объект оценки и аналоги 

№1, 3, 4 выполнены из кирпича. Применялась корректировка на основании Справочника оценщика недвижимо-

сти - 2023. Торговая недвижимость. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. Под 

общ. ред. Л. А. Лейфера. – Нижний Новгород: Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, 2023 г. 

стр. 335. 
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Рис. 30. Корректирующие коэффициенты в зависимости от материала стен26 

Корректировка на площадь земельного участка. В связи с наличием свободной площади для маневриро-

вания и парковки транспорта у объекта оценки и объектов – аналогов, корректировка по данному параметру не 

выполнялась. 

Корректировка на тип объекта. Поправка выполнялась по данным информационного портала Статриелт 

по состоянию на 01.01.2024 г. (https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2024g/korrektirovki-

kommercheskoj-nedvizhimosti/3371-vstroennoe-pristroennoe-pomeshchenie-otdelno-stoyashchee-zdanie-popravki-

korrektirovki-na-01-01-2024-goda).  

 

Рис. 31. Корректирующие коэффициенты  

Для расчета приняты средние значения. 

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. 

5.2.4. Итоговый расчет стоимости рыночным (сравнительным) подходом 

Стоимость С0 оцениваемого объекта по сравнительному подходу определяется как средневзвешенное зна-

чение 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); 

                                                 

 
26 Справочник оценщика недвижимости - 2023. Производственно-складская недвижимость. Корректирующие коэффициенты и скидки 
для сравнительного подхода. Под общ. ред. Л. А. Лейфера. – Нижний Новгород: Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, 

2023 г., стр. 254 
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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 20. Корректировка цен сравниваемых объектов по II группе элементов сравнения и определение стоимости Объекта оценки по рыночному (сравни-

тельному) подходу 

Ед. изм.   ОО ОА1 ОА2 ОА3 ОА4 

Скорректированная по I группе 

элементов сравнения стоимость, 

руб./кв. м 

х 154 290 152 705 118 750 130 625 

Корректировка на площадь зда-

ний 
          

Общая площадь, кв. м 212,8 97,9 512,0 330,0 40,0 

Коэффициент 0,837 0,893 0,778 0,807 0,962 

Поправка х 0,937 1,076 1,037 0,870 

Корректировка на материал стен           

Материал стен кирпич кирпич сэндвич-панели кирпич кирпич 

Коэффициент 1,00 1,00 0,77 1,00 1,00 

Поправка х 1,000 1,299 1,000 1,000 

Корректировка на тип           

Тип  ОСЗ встроенное помещение ОСЗ встроенное помещение встроенное помещение 

Коэффициент 1,00  0,93  1,00  0,93  0,93  

Поправка   1,075 1,000 1,075 1,075 

Корректировка на назначение           

Функциональное назначение объекта торговое  торговое торговое торговое торговое 

Коэффициент 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Поправка х 1,000 1,000 1,000 1,000 

Корректировка на местоположе-

ние 
          

Статус населенного пункта 

населенные пункты в ближай-

шей окрестности областного 
центра 

 областной центр  областной центр  областной центр райцентр 

Коэффициент 0,90 1,00 1,00 1,00 0,81 

Поправка х 0,900 0,900 0,900 1,111 

Относительная коррекция (мульти-

пликативно), % 
х -9,3% 25,8% 0,3% 3,9% 

Относительная коррекция, руб./кв. м х -14 349,0 39 398,0 356,0 5 094,0 

Скорректированная цена по II 

группе элементов сравнения, 

руб./кв. м с НДС 

х 139 941 192 103 119 106 * 135 719 

Абсолютная валовая коррекция х 14% 38% 

Аналог не принимал участие в 
итоговом согласовании  

21% 

Разница между максимальным и ми-

нимальным значением откорректи-

рованных стоимостей аналогов  

41,5%       

Коэффициент вариации 20%       

*Расчет стоимости земельного участка описан ниже в тексте отчета
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Так как в результате анализа характеристик объектов – аналогов, Оценщик пришёл к выводу о недоста-

точном количестве сопоставимых объектов – аналогов, то сравнительный подход не использовался для опреде-

ления справедливой стоимости Объекта оценки. 

Скорректированные удельные показатели цен объектов - аналогов находятся в диапазоне от 135 719 

руб./кв. м до 192 103 руб./кв. м с НДС. Таким образом, вероятный диапазон стоимости Объекта оценки, 

определённый в рамках сравнительного подхода, составляет от 28 900 000 руб. до 40 900 000 руб. с НДС. 

5.2.5. Определение стоимости прав на земельный участок как незастроенный 

Для оценки стоимости земельного участка используют методы согласно «Методическим рекомендациям 

по определению рыночной стоимости земельных участков», утвержденным распоряжением Минимущества Рос-

сии от 07.03.2002 г. № 568-р. 

Таблица 21. Обоснование выбора метода расчета стоимости земельного участка 

Метод Условие применения метода Обоснование выбора метода к оценке 

Метод сравнения 

продаж (сравни-

тельный подход) 

Применяется для оценки как застроенных земельных 
участков, так и незастроенных земельных участков. 

При наличии необходимой информации является 
наиболее предпочтительным. 

Условие применения метода – наличие информации о 

ценах сделок с земельными участками, являющимися 

аналогами оцениваемого. При отсутствии информа-
ции о ценах сделок с земельными участками допуска-

ется использование цен предложения (спроса). 

Т.к. рынок земельных участков под коммерческую за-

стройку достаточно развит в Тверской области, а 

также принимая во внимание, что, при наличии необ-
ходимой информации, метод сравнения продаж явля-

ется наиболее предпочтительным, к оценке применен 

метод сравнения продаж. 

Метод выделения 

(сравнительный 

подход) 

Применяется для оценки застроенных земельных 
участков. 

Условие применения метода – наличие информации о 

ценах сделок с едиными объектами недвижимости 

(ЕОН), аналогичными единому объекту недвижимо-
сти, включающему в себя оцениваемый земельный 

участок (при отсутствии информации о ценах сделок 

допускается использование цен предложения / 
спроса); соответствие улучшений земельного участка 

его наиболее эффективному использованию. 

Метод выделения не применялся, т. к. не выявлена ин-

формация о ценах сделок / предложений с ЕОН, ана-
логичными единому объекту недвижимости, включа-

ющему в себя оцениваемый земельный участок, с со-

блюдением условия, что улучшения земельного 
участка соответствуют его наиболее эффективному 

использованию. 

Метод распределе-
ния (сравнительный 

подход) 

Применяется для оценки застроенных земельных 

участков. 

Условие применения метода – наличие информации о 

ценах сделок с ЕОН, аналогичными единому объекту 
недвижимости, включающему в себя оцениваемый зе-

мельный участок (при отсутствии информации о це-

нах сделок допускается использование цен предложе-
ния / спроса); наличие информации о наиболее вероят-

ной доле земельного участка в рыночной стоимости 

единого объекта недвижимости; соответствие улучше-
ний земельного участка его наиболее эффективному 

использованию. 

Метод распределения в рамках сравнительного под-

хода не применялся в силу отсутствия информации о 

ценах сделок и предложений с ЕОН, аналогичными 
Объекту оценки, с указанием стоимости входящих в 

него улучшений и земельного участка. Ряд аналитиче-

ских источников (Справочники Л. А. Лейфера, 
СтатРиелт и пр.) содержит сведения о доле стоимости 

земельного участка в стоимости ЕОН. Применение та-

ких значений для оцениваемого участка может приве-
сти к значительной погрешности в его стоимости, т. к. 

среднерыночные коэффициенты не учитывают инди-

видуальных характеристик оцениваемого участка 
(престижность расположения, близость метро и транс-

портной развязки, возможность высотного строитель-

ства и, как следствие, большая нагрузка на кв. м зе-
мельного участка, и т.д.). 

Метод капитализа-

ции земельной 
ренты (доходный 

подход)  

Применяется для оценки застроенных и незастроен-
ных земельных участков. 

Условие применения метода – возможность получе-

ния земельной ренты от оцениваемого земельного 
участка. 

Метод не применялся, т. к. не выявлены предложения 

по аренде земельных участков, сопоставимых с оцени-

ваемым. 

Метод остатка (до-
ходный подход)  

Применяется для оценки застроенных и незастроен-

ных земельных участков. 

Условие применения метода – возможность застройки 

оцениваемого земельного участка улучшениями, при-
носящими доход. 

Метод остатка не использовался, т. к. его использова-

ние требует значительных допущений и предположе-

ний (в части типа и характера застройки, площадей, 

стоимости строительства, будущих ставок аренды и 
проч.) 

Метод предполагае-
мого использования 

(доходный подход)  

Применяется для оценки застроенных и незастроен-
ных земельных участков. 

Условие применения метода – возможность использо-

вания земельного участка способом, приносящим до-
ход. 

Метод предполагаемого использования не приме-
нялся, т. к. его использование требует значительных 

допущений и предположений (в части типа и харак-

тера застройки, площадей, стоимости и сроков строи-
тельства, сроков ввода в эксплуатацию, будущих ста-

вок аренды и проч.) 
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Таким образом, стоимость земельного участка определена методом сравнения продаж, являющимся 

наиболее предпочтительным при наличии необходимой информации. Метод предполагает следующую последо-

вательность действий: 

• определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с объектами - анало-

гами (далее - элементов сравнения); 

• определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого аналога от 

оцениваемого земельного участка; 

• определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствующих ха-

рактеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого земельного участка; 

• корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их отличия 

от оцениваемого земельного участка; 

• расчет рыночной стоимости земельного участка путем обоснованного обобщения скорректирован-

ных цен аналогов. 

Подробное описание применения сравнительного подхода к оценке недвижимости приведено в разделе 

5.2. Отчета. Далее приводятся расчетные таблицы и пояснения к ним. 

Выявление сопоставимых объектов 

При сборе аналогов использовались данные риэлтерских фирм. Были отобраны объекты, имеющие тех-

нические и качественные характеристики, близкие к характеристикам объекта оценки. В случае, когда при сборе 

информации об объектах-аналогах не удавалось найти реальных сделок с объектами-аналогами, то в качестве 

объектов-аналогов были использованы объекты, выставленные на продажу. Объем доступных оценщику рыноч-

ных 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: 

• земельный участок под коммерческую застройку. 

• расположение в Калининском районе Тверской области. 

• масштаб, наиболее сопоставимые по площади с объектом оценки. 

Данные об объектах сравнения приведены в нижеследующей таблице. Принт-скрины Интернет-страниц 

приведены в Приложении № 4 к Отчету. В соответствии со ст. 146 "Налоговый кодекс Российской Федерации 

(часть вторая)" от 05.08.2000 N 117-ФЗ операции по реализации земельных участков (долей в них) не признаются 

объектом налогообложения НДС. 
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Таблица 22. Описание объектов сравнения  

Характеристики / Объекты 

сравнения 
ОО ОА1 ОА2 ОА3 ОА4 

Местоположение 

Тверская обл., Калининский р-

н, Бурашевское с/п, дер. Ан-
дрейково 

Тверская область, м р-н Кали-

нинский, с/п Бурашевское, д 
Неготино 

Тверская область, Калинин-

ский мр-н., д. Колесниково 

Тверская область, м.р-н Кали-

нинский, с.п. Никулинское, д 
Кривцово 

обл. Тверская, р-н Калинин-

ский, с/п Никулинское, район 
д. Кривцово 

Район расположения Калининский Калининский Калининский Калининский Калининский 

Объект 
условно свободный земельный 

участок 
свободный земельный участок свободный земельный участок свободный земельный участок свободный земельный участок 

Кад. № 69:10:0251201:465 69:10:0000025:7316 69:10:0000025:9191 69:10:0000024:11772 69:10:0000024:2618 

Общая площадь, кв. м 3 012 6 000 5 000 3 000 11 214 

Категория Земли населённых пунктов Земли промышленности Земли промышленности Земли промышленности Земли промышленности 

ВРИ 
для предприятий обществен-

ного питания 
Для размещения объектов тор-

говли 

Обслуживание автотранспорта 

использования, предназначен-
ные для обслуживания основ-

ного здания или строения 

склад 

Для строительства комплекса 

зданий инфраструктуры при-

дорожного сервиса 

Передаваемые права собственность собственность собственность собственность собственность 

Коммуникации по границе электроэнергия по границе электроэнергия, газ электроэнергия 

Наличие покрытия  отсутствует отсутствует отсутствует отсутствует отсутствует 

Подъездные пути асфальт асфальт асфальт асфальт асфальт 

Расположение относительно 

крупных автомагистралей 
Вдоль трассы М10 Вдоль трассы М10 на удалении от трассы М10 на удалении от трассы М10 на удалении от трассы М11 

Наличие ограждения условно-свободный отсутствует отсутствует отсутствует отсутствует 

Ж/д ввод на участок нет нет нет нет нет 

Наличие улучшений под снос условно свободный свободный свободный свободный свободный 

Точная ссылка - 

https://www.avito.ru/tver/zemeln

ye_uchastki/uchastok_60_sot._pr
omnaznacheniya_3050362775 

https://tver.cian.ru/sale/commerc

ial/299326540/ 

https://tver.cian.ru/sale/commerc

ial/299326558/ 

https://www.avito.ru/tver/zemeln

ye_uchastki/uchastok_112_ga_pr
omnaznacheniya_2986177984 

Контактные данные - тел. 8-984-729-00-12 тел. 8-910-530-43-08 тел. 8-910-530-43-08 тел. 8-980-630-71-51 

Цена предложения, руб. ? 9 900 000 7 500 000 4 000 000 7 500 000 

Цена предложения, руб./кв. м ? 1 650 1 500 1 333 669 
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Проверка достоверности информации о сделках 

Информация по объектам сравнения проверялась путем телефонного интервьюирования продавцов, кон-

такты которых приведены в таблице выше, в т. ч. уточнялись сведения о коммуникациях, состоянии, местополо-

жении. Осмотр объектов сравнения не проводился. Оценщик принимает информацию в объявлениях и получен-

ную от продавцов как достоверную. Уточнение местоположения проведено также с использованием сервиса Пуб-

личной кадастровой карты http://pkk.rosreestr.ru/. 

Определение единиц сравнения и элементов сравнения 

Для выполнения расчетов использована типичная для аналогичного объекта, сложившаяся на рынке не-

движимости в рассматриваемом сегменте, единица сравнения: удельный показатель стоимости за единицу общей 

площади (1 кв. м). 

Внесение корректировок по I группе элементов сравнения  

Корректировки по первым элементам сравнения (первой группе) производятся последовательно в выше-

указанном порядке. Итоговое значение корректирующего коэффициента по второй группе, т.е. по всем осталь-

ным элементам сравнения, определяется как произведение корректировок по каждому элементу сравнения.  

Передаваемые имущественные права. Все аналоги, как и оцениваемые участки, предлагаются на продажу 

в статусе права собственности. Корректировка не требуется. 

У оцениваемых земельных участков в составе Объекта оценки имеются следующие ограничения (обреме-

нения): доверительное управление. Ограничение в виде доверительного управления не учитывается, так как в 

случае продажи данного имущества оно передается покупателю без ограничения (обременения) права в виде 

доверительного управления. 

На оцениваемые участки зарегистрированы зоны особого режима использования. Наличие охранной зоны 

не оказывает влияния на оборотоспособность Объекта оценки, т. к. установление охранных зон не влечёт запрета 

на совершение сделок с земельными участками, расположенными в этих охранных зонах, и ограничения прав на 

землю сохраняются при переходе права собственности на земельный участок к другому лицу.27 Корректировка 

не требуется. 

Условия финансирования. Цены разных объектов недвижимости могут отличаться из-за разных условий 

финансирования (кредитные схемы, уровень процентных ставок по кредиту относительно рыночного; рассрочка; 

др.) Точные сведения об условиях финансирования сделок по объектам сравнения отсутствуют; предполагаются 

типичные рыночные. Корректировка не требуется. 

Условия продажи. Условия продажи выясняются на основе анализа взаимоотношений покупателя и про-

давца и могут существенно влиять на цену сделки (например, сделка может быть заключена по цене ниже ры-

ночной, если продавцу срочно требуются наличные денежные средства; финансовые, корпоративные, родствен-

ные связи могут также оказывать влияние на цену объекта недвижимости). В данном случае обстоятельства пред-

ложений по продаже объектов сравнения не были сообщены Оценщику. Предполагается, что условия продажи 

типичны. Корректировка не требуется. 

Расходы, сделанные сразу после покупки. Могут включать затраты на демонтаж здания или части его, за-

траты на устранение загрязнения земельного участка и др. Оцениваемый участок рассматривается как условно 

свободный, аналоги № 1-4 свободны от застройки, корректировка не требуется. 

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. 

Цены выставленных на продажу объектов были скорректированы в сторону уменьшения исходя из их по-

тенциального снижения в процессе будущей реализации. В расчётах использовалось среднее значение в размере 

6%28. 

                                                 

 
27 ч. 5 ст. 56 "Земельного кодекса Российской Федерации" от 25.10.2001 N 136-ФЗ (ред. от 30.12.2015) 

28 По данным информационного портала Статриелт по состоянию на 01.01.2024 г. 
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2024g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3391-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-zemelnykh-

uchastkov-na-01-01-2024-goda 
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Рис. 32. Скидки на торг 

Таблица 23. Корректировка цен сравниваемых объектов по I группе элементов сравнения  

Элемент сравнения ОО ОА1 ОА2 ОА3 ОА4 

Цена предложения, руб./кв. м  ? 1 650 1 500 1 333 669 

Переданные права собственность собственность собственность собственность собственность 

Поправка 1 1 1 1 1 

Корректировка, % 0% 0% 0% 0% 0% 

Скорр. цена, руб./кв. м х 1 650 1 500 1 333 669 

Дата продажи апр.24 апр.24 апр.24 апр.24 апр.24 

Корректировка, % х 0% 0% 0% 0% 

Скорр. цена, руб./кв. м  х 1 650 1 500 1 333 669 

Дополнительные корректировки (особые 
условия финансирования, условия сделки) 

нет нет нет нет нет 

Корректировка, % х 0% 0% 0% 0% 

Скорр. цена, руб./кв. м  х 1 650 1 500 1 333 669 

Корректировка на расходы, сделанные 

сразу после покупки 

условно сво-

бодный 
свободный свободный свободный свободный 

Корректировка 1 1 1 1 1 

Корректировка, % х 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорр. цена, руб./кв. м х 1 650 1 500 1 333 669 

Совершенная сделка/предложение  сделка предложение предложение предложение предложение 

Скидка на торг, % х -6,0% -6,0% -6,0% -6,0% 

Скорр. цена, руб./кв. м х 1 551 1 410 1 253 629 

Последовательные корректировки, сум-

марно 
х -6,0% -6,0% -6,0% -6,0% 

Скорректированная по последователь-

ным элементам цена, руб./кв. м 
х 1 551 1 410 1 253 629 

Корректировки по II группе элементов сравнения 

Корректировка на местоположение. Фактор местоположения рассмотрен с точки зрения расположения 

объектов согласно градостроительному зонированию и относительно близости к транспортным магистралям.  
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Рис. 33. Расположение оцениваемого объекта и объектов-аналогов №1-4 

Объект оценки и подобранные аналоги №1-4 расположены в Калининском районе Тверской области. Та-

ким образом, с точки зрения местоположения, характеристики Объекта оценки и аналогов сопоставимы, коррек-

тировка не требуется. 

Корректировка на расположение относительно крупных автодорог. Земельные участки, расположенные 

непосредственно у значимой транспортной магистрали (особенно на первой линии) ценятся дороже, чем в уда-

лении от нее.  

 

Рис. 34. Корректирующие коэффициенты в зависимости от расположения относительно крупных автодо-

рог29 

Для расчета приняты средние значения. 

Корректировка на общую площадь. Как правило, большие по размеру земельные участки стоят несколько 

дешевле в расчете на единицу площади, чем меньшие по размеру участки, поэтому в цены аналогов вносились 

корректировки.  

                                                 

 
29 Справочник оценщика недвижимости – 2022 под редакцией Лейфера Л. А. Земельные участки. Часть 1, 2022 г, стр. 278 
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Рис. 35. Зависимость удельной цены от площади30 

В расчётах использовалась следующая зависимость поправочного коэффициента от площади: 

К = 1,21 * S^(-0,12) 

Расчёт корректировки на площадь выполнялся по формуле: 

П = Коо / Коа – 1, где  

Коо – значение коэффициента ценообразующего фактора объекта оценки; 

Коа – значение коэффициента ценообразующего фактора объекта - аналога. 

Корректировка на инженерные коммуникации. Как правило, стоимость инженерно подготовленного 

участка превышает стоимость участка, не обеспеченного коммуникациями. Корректировка применялась по дан-

ным информационного портала Статриелт по состоянию на 01.01.2024 г. (https://statrielt.ru/statistika-

rynka/statistika-na-01-01-2024g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3390-na-kommunikatsii-zemelnykh-uchastkov-

popravki-korrektirovki-na-01-01-2024-goda). 

 

 

Рис. 36. Корректирующие коэффициенты в зависимости от наличия инженерных коммуникаций 

В расчётах использовались средние значения коэффициентов. 

Корректировка на функциональное назначение. 

                                                 

 
30 Справочник оценщика недвижимости – 2022 под редакцией Лейфера Л. А. Земельные участки. Часть 2, 2022 г, стр. 125 
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Рис. 37. Корректирующие коэффициенты31 

Другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. Не выявлены. 

Согласование скорректированных цен сопоставимых объектов недвижимости и вывод показателя 

стоимости оцениваемого объекта 

Схема согласования откорректированных цен сравниваемых объектов приведена в разделе 5.2 Отчета об 

оценке. Далее приводятся итоговые корректировки цен сравниваемых объектов, согласование их откорректиро-

ванных цен и определение стоимости оцениваемого объекта по сравнительному подходу. 

                                                 

 
31 По данным информационного портала Статриелт по состоянию на 01.01.2024 г. 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2024g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3394-na-razreshennoe-ispolzovanie-zemelnogo-uchastka-

korrektirovki-na-01-01-2024-goda 
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Таблица 24. Корректировка цен сравниваемых объектов по II группе элементов сравнения и определение стоимости  

Элемент сравнения ОО ОА1 ОА2 ОА3 ОА4 

Скорректированный по I гр. эл-тов сравнения стои-

мостной показатель, руб./кв. м 

х 1 551 1 410 1 253 629 

Корректировка на местоположение           

Местоположение Тверская обл., Калининский 
р-н, Бурашевское с/п, дер. 

Андрейково 

Тверская область, м р-н Ка-
лининский, с/п Бурашев-

ское, д Неготино 

Тверская область, Калинин-
ский мр-н., д. Колесниково 

Тверская область, м.р-н Ка-
лининский, с.п. Никулин-

ское, д Кривцово 

обл. Тверская, р-н Калинин-
ский, с/п Никулинское, 

район д. Кривцово 

Статус населенного пункта населенные пункты в бли-
жайшей окрестности об-

ластного центра 

населенные пункты в бли-
жайшей окрестности об-

ластного центра 

населенные пункты в бли-
жайшей окрестности об-

ластного центра 

населенные пункты в бли-
жайшей окрестности об-

ластного центра 

населенные пункты в бли-
жайшей окрестности об-

ластного центра 

Коэффициент 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Поправка х 1,00 1,00 1,00 1,00 

Корректировка на площадь           

Площадь, кв. м 3 012 6 000 5 000 3 000 11 214 

Коэффициент 0,463 0,426 0,435 0,463 0,395 

Поправка х 1,09 1,06 1,00 1,17 

Корректировка на транспортную доступность           

Подъездные пути асфальт асфальт асфальт асфальт асфальт 

Коэффициент 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Поправка х 1,00 1,00 1,00 1,00 

Корректировка на инженерные коммуникации           

Коммуникации по границе электроэнергия по границе электроэнергия, газ электроэнергия 

Коэффициент 1,00 1,13 1,00 1,32 1,13 

Поправка х 0,88 1,00 0,76 0,88 

Корректировка на функц.назначение           

ВРИ для предприятий обще-

ственного питания 

Для размещения объектов 

торговли 

Обслуживание автотранс-

порта использования, пред-

назначенные для обслужи-
вания основного здания или 

строения 

склад Для строительства ком-

плекса зданий инфраструк-

туры придорожного сервиса 

Коэффициент 0,35 0,35 0,35 0,24 1,00 

Поправка х 1,00 1,00 1,46 0,35 

Корректировка на наличие ограждения           

Наличие ограждения условно-свободный отсутствует отсутствует отсутствует отсутствует 

Коэффициент 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Поправка х 1,00 1,00 1,00 1,00 

Корректировка на расположение относительно 

крупных автомагистралей 

          

Расположение относительно крупных автомагистра-

лей 

Вдоль трассы М10 Вдоль трассы М10 на удалении от трассы М10 на удалении от трассы М10 на удалении от трассы М11 

Коэффициент 1,12 1,12 1,00 1,00 1,00 

Поправка х 1,00 1,12 1,12 1,12 

Относительная коррекция (мультипликативно), % х -4,1% 18,7% 24,3% -59,6% 

Относительная коррекция, руб./кв. м х -64 264 304 -375 

Абсолютная валовая коррекция, % х 21% 18% 82% 106% 
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Элемент сравнения ОО ОА1 ОА2 ОА3 ОА4 

Скорректированная стоимость, руб./кв. м 6% 1 487 1 674 1 557   

1-ABS(суммарная корректировка) 13% 79% 82% 18%   

Весовой коэффициент 100,0% 44,13% 45,81% 10,06%   

Уд. стоимость оцениваемого объекта / Вклад ана-

лога, руб./кв. м 

1 580 656 767 157   

Площадь, кв. м 3 012         

Рыночная стоимость земельного участка, руб. 

(НДС не облагается) 

4 758 960         

 

. 
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5.3. Доходный подход 

При использовании доходного подхода стоимость объекта недвижимости определяется на основе ожида-

емых будущих доходов, которые может принести оцениваемый объект. Основные принципы оценки доходной 

недвижимости – принцип ожидания (основной методообразующий принцип) и принцип замещения. 

Принцип ожидания гласит, что стоимость объекта недвижимости определяется текущей стоимостью всех 

его будущих доходов на протяжении всей оставшейся экономической жизни объекта и при условии его исполь-

зования наиболее эффективным образом. 

В соответствии с принципом замещения максимальная стоимость объекта не должна превышать наимень-

шей цены, по которой может быть приобретен другой аналогичный объект с аналогичной доходностью (аналог 

экономического принципа альтернативности инвестиций). 

5.3.1. Обоснование выбора метода расчета и последовательность определения сто-

имости в рамках доходного подхода  

В рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться методом прямой капитализа-

ции, методом дисконтирования денежных потоков или методом капитализации по расчетным моделям. 

При использовании метода прямой капитализации доходов осуществляется оценка и анализ чистого опе-

рационного дохода от объекта недвижимости при условии, что объект находится в стадии генерации типичных 

доходов, и для преобразования дохода в текущую стоимость чистый операционный доход делится на ставку ка-

питализации: 

𝑉 =  
𝐼

𝑅
, где: 

• I – чистый операционный доход; 

• R- ставка капитализации; 

• V- рыночная стоимость объекта по доходному подходу. 

В методе капитализации доходов по норме отдачи на капитал выполняется прогноз чистого операционного 

дохода в процессе использования объекта недвижимости, включая чистый доход от реверсии в конце прогноз-

ного периода, оценку ставки дисконтирования и определение суммы текущих стоимостей этих доходов. Суще-

ствует две разновидности данного метода: 

Метод дисконтирования денежных потоков предполагает представление доходов, расходов и факторов 

дисконтирования в явном виде для каждого года использования объекта. 

Основная расчётная формула для оценки стоимости объекта этим методом выглядит следующим образом: 

𝑉 =  − ∑
𝐸𝑞

(1+𝑌𝑞)𝑞 + ∑
𝐼𝑞

(1+𝑌𝑞)𝑞 +𝑘
𝑞=1

𝑟
𝑞=1

𝑉𝑘

(1+𝑌𝑞)𝑘, где: 

• V- рыночная стоимость объекта по доходному подходу; 

• k-прогнозный период (лет); 

• r- период создания или преобразования оцениваемого объекта; 

• Eq- затраты q-го периода, связанные с созданием или преобразованием оцениваемого объекта; 

• Iq-прогнозируемые чистые операционные доходы; 

• Vk- прогнозируемая стоимость реверсии (доход от продажи объекта в конце прогнозного пери-

ода); 

• Yq- норма прибыли q-го года, используемая для дисконтирования дохода этого года в текущую 

стоимость (ставка дисконтирования). 

Метод капитализации доходов по расчётным моделям – метод капитализации доходов по норме отдачи 

на капитал, при котором для оценки рыночной стоимости наиболее типичный годовой доход преобразуется в 

стоимость с использованием формализованных расчётных моделей дохода и стоимости, полученных на основе 

анализа тенденций их изменения в будущем. 

В рамках настоящей оценки, Оценщик исходил из того, что на оцениваемое имущество заключен 

долгосрочный договор аренды с фиксированными на длительный период арендными платежами и темпом 

их роста. Исходя из этого, наиболее подходящим методом в данном случае является метод дисконтирова-

ния денежных потоков.  
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Определение стоимости методом дисконтирования денежных потоков основано на предположении, 

что потенциальный инвестор не заплатит за оцениваемое имущество большую сумму, чем текущая сто-

имость будущих доходов от этого имущества, а собственник не продаст свое имущество по цене ниже 

текущей стоимости прогнозируемых будущих доходов. Данный метод оценки считается наиболее прием-

лемым с учетом инвестиционных мотивов, поскольку любой инвестор, вкладывающий деньги в действую-

щее предприятие, в конечном счете, покупает не набор активов, а поток будущих доходов, позволяющий 

окупить ему вложенные средства. То есть результат, получаемый по данному методу, соответствует ба-

зовому критерию определения справедливой стоимости, а именно отражает цену, которая была бы полу-

чена при продаже актива или уплачена при передаче обязательства в ходе обычной сделки.  

Ниже описаны основные этапы применения метода дисконтирования денежных потоков. 

• Определение длительности прогнозного периода: 

В качестве прогнозного берется период, в течение которого стабилизируются темпы роста доходов пред-

приятия от объекта недвижимости. Предполагается, что в постпрогнозный период должны иметь место стабиль-

ные долгосрочные темпы роста или одноуровневый бесконечный поток доходов.  

• Прогноз расходов: 

Прогноз расходов строится на основе анализа ретроспективных показателей, тенденций, структуры расхо-

дов, а также анализа инфляционных ожиданий, отраслевых прогнозов и достигнутых показателей.  

• Прогноз доходов: 

Прогноз выручки от реализации строится как на анализе ретроспективных показателей (номенклатура вы-

пускаемой продукции, объемы производства и цены, темпы роста выручки, мощности предприятия), так и на 

основе прогнозных величин (темпы инфляции, перспективы и возможные последствия капитальных вложений, 

ситуация в экономике и отрасли и т.д.). При этом прогноз доходов должен быть логически совместим с ретро-

спективными данными. 

• Расчет величины денежного потока для каждого года прогнозного и постпрогнозного пери-

одов: 

Денежный поток представляет собой разницу между спрогнозированными доходами и расходами.  

• Определение ставки дисконтирования: 

Ставку дисконтирования следует определять, как ожидаемую ставку дохода по имеющимся альтернатив-

ным вариантам инвестиций с сопоставимым уровнем риска. То есть, соответствующая ставка дисконтирования 

может рассматриваться как альтернативная стоимость капитала, т.е. ставка дохода по другим, сопоставимым ва-

риантам инвестирования. Это будет та ожидаемая ставка дохода на капитал, которая, по мнению инвесторов, 

соответствует рискам, связанным с инвестициями в оцениваемые объекты.  

• Расчет величины текущей стоимости денежных потоков в прогнозном периоде:  

Текущая стоимость денежного потока определяется как разница между потенциальными валовыми дохо-

дами от реализации и расходами, полученными в каждом году прогнозного периода и в постпрогнозном периоде.  

• Расчет терминальной (постпрогнозной) стоимости и ее текущей стоимости в постпрогноз-

ном периоде: 

Определение стоимости в постпрогнозный период основано на предпосылке о том, что имущество спо-

собно приносить доход и по окончании прогнозного периода. Предполагается, что по окончании прогнозного 

периода доходы бизнеса стабилизируются, и в остаточный период будут иметь место стабильные долгосрочные 

темпы роста или бесконечно равномерные доходы. 

5.3.2. Определение длительности прогнозного периода 

Так как все далее проводимые расчеты основаны на прогнозных данных, то важно определить длитель-

ность прогнозного периода. Ожидаемый предстоящий срок деятельности, как правило, делится на два периода: 

прогнозный и постпрогнозный. В качестве прогнозного берется период, продолжающийся до тех пор, пока темпы 

роста не стабилизируются (предполагается, что в постпрогнозный период должны иметь место стабильные дол-

госрочные темпы роста или бесконечный поток доходов). 

Определить длительность прогнозного периода Оценщик может исходя из следующих соображений: 

• прогнозный период должен быть таким, что за его пределами рыночное положение стабилизи-

руется, и потоки денежных средств становятся стабильными; 

• период соответствует целям оценки или полученным от Заказчика данным; 
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• более длительный период не обеспечен достоверным прогнозом; 

• более короткий период не позволяет увидеть тенденции развития; 

• период соответствует циклическим колебаниям, характерным для данной отрасли. 

Необходимо понимать, что применяемая техника расчетов подразумевает стабилизацию изменения по-

тока к концу прогнозного периода. Если прогноз доходов показывает, что деятельность не характеризуется ста-

бильными темпами изменения потока (прибыли) в конце прогнозного периода, его длительность должна быть 

увеличена. 

В странах Западной Европы прогнозный период для определения доходов, как правило, принимается рав-

ным 10 годам, так как экономика западных стран характеризуется достаточно высокой стабильностью. В усло-

виях российской экономики прогнозный период принят в размере 5 лет. 

Исходя из имеющихся данных, выбран прогнозный период, равный 5-ти годам. Учитывая, что заклю-

ченный договор аренды имеет условия, соответствующие рыночным данным, его продление так же воз-

можно на рыночных условиях или возможно заключение договора аренды с новым арендодателем на рыноч-

ных условиях, исходя из экономически целесообразного и наиболее эффективного использования объекта 

недвижимости, на конец прогнозного периода и постпрогнозный период, Оценщик допускает, что будет 

действовать аналогичный договор аренды (продлены текущие или заключены новые договоры). 

5.3.3. Прогноз доходов 

Далее представлены основные условия заключенного в отношении оцениваемого объекта долгосрочного 

договора аренды. 

Арендопригодная площадь по состоянию на дату оценки складского комплекса составляет 68 137,57 кв. м. 

Помещения площадью 43 782,57 кв. м сданы в аренду по долгосрочным договорам аренды. Заказчиком была 

предоставлена копии договоров аренды. Однако, в связи с тем, что заключенные договора аренды и их условия 

по своему характеру являются конфиденциальной информацией, Исполнитель принял решение не прикладывать 

к Отчету об оценке копии договоров аренды, с целью неразглашения коммерческой тайны.  

Исполнителем была проанализирована величина арендной платы по действующему договору аренды на 

соответствие рыночным условиям. Арендная ставка рассчитывалась на основании Дополнительного соглашения 

(далее ДС) от 01.04.2021 г. к договору субаренды (ДСА) нежилого помещения №БР058Д/14 от 01.08.2014 г., 

Уведомления об индексации от 01.04.2022 г., Дополнительного соглашения от 19.05.2022 г., Уведомления об 

индексации от 01.04.2023 г. и Дополнительного соглашения от 15.05.2023 г. Базовые арендные ставки, указанные 

в договоре аренды составляют:  

• 21 022,98 руб./кв. м/год без НДС;  

Фактический уровень вакансии 0%. 

Для определения рыночной арендной ставки был применен метод сравнения продаж сравнительного под-

хода, описанный ранее.  

Ниже приведены предложения по сдаче в аренду помещений, в наибольшей степени сопоставимых с оце-

ниваемыми помещениями. Критерии подбора аналогов: 

• предпочтительно – торгового, универсального назначения. 

• расположение – предпочтительно окраины Твери и Тверская область. 

• масштаб – максимально сопоставимый с площадью объекта оценки. 

Принт-скрины Интернет-страниц приведены в Приложении № 3 к настоящему Отчету. 

Ставки арендной платы были очищены от НДС и коммунальных и эксплуатационных расходов.  
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Таблица 25. Описание аналогов для определения арендной ставки  

Характеристики / Объекты 

сравнения 
ОО ОА1 ОА2 ОА3 ОА4 ОА5 

Местоположение 
Тверская обл., Калинин-
ский р-н, Бурашевское 

с/п, дер. Андрейково 

Тверская обл., Тверь, б-р 
Гусева, 4 

р-н Московский 

Тверская обл., Тверь, Со-
ветская ул., 57 

р-н Центральный 

Тверская обл., Тверь, Со-
ветская ул., 57 

р-н Центральный 

Тверская обл., Тверь, ул. 
Желябова, 32 

р-н Центральный 

Тверская область, Тверь, 

р-н Пролетарский, мкр. 

Брусилово, Оснабрюкская 
ул., 22 

Локальное расположение 

населенные пункты в бли-

жайшей окрестности об-

ластного центра 

 областной центр  областной центр  областной центр  областной центр  областной центр 

Функциональное назначение 

объекта 
торговое  торговое  торговое  торговое  торговое  торговое  

Передаваемые имущественные 
права 

право аренды право аренды право аренды право аренды право аренды право аренды 

Состояние и уровень отделки стандарт хорошее удовлетворительное удовлетворительное хорошее 
без отделки (ремонт за 

счет арендодателя) 

Тип  ОСЗ встроенное помещение ОСЗ ОСЗ ОСЗ встроенное помещение 

Наличие парковки организованная парковка организованная парковка организованная парковка организованная парковка организованная парковка организованная парковка 

Общая площадь улучшений, кв. 

м 
   212,80  110 248,6 120 180 58 

Расположение относительно 

крупных автомагистралей 
на первой линии  на первой линии  на первой линии  на первой линии  не на первой линии  не на первой линии  

Базовая ставка аренды, 

руб./кв. м в год. без НДС и КУ, 

без ЭР 

? 16 364 14 240 9 500 12 667 30 000 

Условия аренды без НДС, без КУ и ЭР с НДС, без ЭР, без КУ с НДС, без ЭР, без КУ с НДС, без ЭР, без КУ с НДС, без ЭР, без КУ с НДС, без ЭР, с КУ 

Эксплуатационные расходы, 

руб. с НДС 
- 0 0 0 0 0 

Коммунальные расходы, руб. с 

НДС 
- 0 0 0 0 1 980 

Точная ссылка   

https://www.avito.ru/tver/k

ommercheskaya_nedvizhim

ost/torgovaya_ploschad_11
0_m_3886445196 

https://www.avito.ru/tver/k

ommercheskaya_nedvizhim

ost/torgovaya_ploschad_24
8.6_m_3846621150 

https://www.avito.ru/tver/k

ommercheskaya_nedvizhim

ost/torgovaya_ploschad_24
8.6_m_3846621150 

https://www.avito.ru/tver/k

ommercheskaya_nedvizhim

ost/obschepit_90_m_35841
33756 

https://tver.cian.ru/rent/com

mercial/299875006/ 

Ставка аренды, руб./кв. м в 

год. без НДС и КУ, без ЭР 
- 13 637 11 867 7 917 10 556 23 350 
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Проверка достоверности информации о сделках  

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.  

Определение единиц сравнения и элементов сравнения 

В качестве единицы сравнения используется цена аренды 1 кв. м площади улучшений в мес. без учета 

НДС, без коммунальных платежей. В процессе оценки цены аренды 1 кв. м площади объектов-аналогов приво-

дятся к цене аренды 1 кв. м оцениваемого объекта через систему корректировок.  

Внесение в значения единиц сравнения корректировок для устранения различия между объектом 

оценки и аналогами 

Корректировки по первым элементам сравнения (первой группе) производятся последовательно в выше-

указанном порядке. Итоговое значение корректирующего коэффициента по второй группе, т.е. по всем осталь-

ным элементам сравнения, определяется как произведение корректировок по каждому элементу сравнения.  

Корректирующие коэффициенты применяются к ценам объектов-аналогов для приведения их характери-

стик к характеристикам объекта оценки. Корректировки вводятся положительные, когда Объект оценки лучше 

объекта-аналога, отрицательные – когда объект оценки хуже объекта-аналога. При этом, если в используемом 

справочнике с данными о влиянии корректировок представлена величина положительной корректировки, то ве-

личина отрицательной корректировки рассчитывается как обратная, соответственно, если представлена величина 

отрицательная, то величина положительной рассчитывается как обратная. Таким образом, в случае необходимо-

сти обратная величина корректировки от представленной в используемом источнике может быть рассчитана по 

формуле: 

Кобр =
1

Кпр

, где: 

• Кпр – прямой коэффициент; 

• Кобр – обратный коэффициент. 

Передаваемые имущественные права. На объект оценки передаются права аренды, как и на объекты-ана-

логи, следовательно, корректировки не требуется. 

Условия финансирования. У Оценщика нет данных о каких-либо дополнительных условиях финансирова-

ния, в связи с этим данная корректировка не применялась. 

Условия рынка. Дата предложения/совершения сделки. Подбор аналогов осуществлен в период, макси-

мально приближенный к дате оценки, введение корректировки не требуется. 

Условия рынка. Скидка на торг. Арендные ставки объектов были скорректированы в сторону уменьшения 

исходя из их потенциального снижения в процессе заключения договоров.  

Скидки на торг определялись по данным анализа рынка, и принимаются в размере 4%, что является сред-

ним значением.32 

                                                 

 
32 По данным информационного портала Статриелт по состоянию на 01.01.2024 г. 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2024g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3374-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-

prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-2024-goda 

Передан через Диадок 05.04.2024 15:24 GMT+03:00
b2cea1dd-38fa-416d-bcd2-de53816f4850

 Страница 89 из 193



 

ООО «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ» 
ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ 

 

 

90 

 

Рис. 38. Скидки на торг 

Таблица 26. Корректировка цен объектов сравнения по I группе элементов сравнения 

Элемент сравнения ОО ОА1 ОА2 ОА3 ОА4 ОА5 

Ставка аренды, руб./кв. м/год. ? 13 637 11 867 7 917 10 556 23 350 

Переданные права право аренды право аренды право аренды право аренды право аренды право аренды 

Корректировка, % х 0% 0% 0% 0% 0% 

Скорр. ставка, руб./кв. м/год х 13 637 11 867 7 917 10 556 23 350 

Дата продажи апр.24 апр.24 апр.24 апр.24 апр.24 апр.24 

Корректировка, % х 0% 0% 0% 0% 0% 

Скорр. ставка, руб./кв. м/год х 13 637 11 867 7 917 10 556 23 350 

Дополнительное корректировки 

(условия финансирования) 
нет нет нет нет нет нет 

Корректировка, % х 0% 0% 0% 0% 0% 

Скорр. ставка, руб./кв. м/год х 13 637 11 867 7 917 10 556 23 350 

Совершенная сделка/предложение  сделка предложение предложение предложение предложение предложение 

Корректировка, % х -4,00% -4,00% -4,00% -4,00% -4,00% 

Скорр. ставка, руб./кв. м/год х 13 092 11 392 7 600 10 134 22 416 

Последовательные корректировки, 
суммарно, % 

х -4,0% -4,0% -4,0% -4,0% -4,0% 

Скорр. по последовательным эл-

там ставка аренды, руб./кв. 

м/год 

? 13 092 11 392 7 600 10 134 22 416 

Корректировки по II группе элементов сравнения 

Корректировка на местоположение. Ниже представлена карта-схема расположения Объекта оценки и по-

добранных аналогов.  

 

Рис. 39. Схема расположения Объекта оценки и объектов-аналогов (№№ 1-4) 
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Объект оценки и подобранные аналоги расположены в г. Тверь и Тверской области. Применялась коррек-

тировка на основании Справочника оценщика недвижимости - 2023. Торговая недвижимость. Корректирующие 

коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. Под общ. ред. Л. А. Лейфера. – Нижний Новгород: При-

волжский центр финансового консалтинга и оценки, 2023 г. стр. 79. Учитывая то, что объект оценки расположен 

на расстоянии менее 10 км от областного центра применялось верхнее значение коэффициента. 

 

Рис. 40. Корректирующие коэффициенты 

Корректировка на площадь. Как правило, большие по размеру объекты недвижимости стоят несколько 

дешевле в расчете на единицу площади, чем меньшие по размеру аналогичные объекты недвижимости, поэтому 

в цены аналогов вносились корректировки. Применялась корректировка по данным Справочника оценщика не-

движимости - 2023. Торговая недвижимость. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного под-

хода. Под общ. ред. Л. А. Лейфера. – Нижний Новгород: Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, 

2023 г. стр. 226.  

 

Рис. 41. Корректирующие коэффициенты 

Корректировка на техническое состояние 

Применялась корректировка по данным информационного портала Статриелт по состоянию на 01.01.2024 

г. (https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2024g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3367-na-

iznos-kommercheskoj-nedvizhimosti-korrektirovki-na-01-01-2024-goda).  
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Рис. 42. Корректирующие коэффициенты 

В расчетах применялись средние значения. 

Корректировка на тип объекта. Поправка выполнялась по данным информационного портала Статриелт 

по состоянию на 01.01.2024 г. (https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2024g/korrektirovki-

kommercheskoj-nedvizhimosti/3371-vstroennoe-pristroennoe-pomeshchenie-otdelno-stoyashchee-zdanie-popravki-

korrektirovki-na-01-01-2024-goda).  

 

Рис. 43. Корректирующие коэффициенты  

Для расчета приняты средние значения. 

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. 

Таблица 27. Корректировка арендных ставок сравниваемых объектов по II группе элементов сравнения 

Элемент сравнения ОО ОА1 ОА2 ОА3 ОА4 ОА5 

Скорр. по последователь-

ным эл-там ставка 

аренды, руб./кв. м/год 

х 13 092 11 392 7 600 10 134 22 416 

Корректировка на ло-

кальное расположение  

            

Локальное расположение населенные 

пункты в бли-
жайшей окрест-

ности област-

ного центра 

 областной 

центр 

 областной 

центр 

 областной 

центр 

 областной 

центр 

 областной 

центр 

Коэффициент 0,88 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Поправка х 0,88 1,00 1,00 1,00 1,00 

Корректировка на пло-

щадь 

            

 Общая площадь улучше-
ний, кв. м  

212,80 110,00 248,60 120,00 180,00 58,00 

Коэффициент 0,837 0,884 0,826 0,878 0,849 0,933 

Поправка х 0,95 1,01 0,95 0,99 0,90 

Корректировка на класс 

качества 

            

Функциональное назначе-

ние объекта 

торговое  торговое  торговое  торговое  торговое  торговое  
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Коэффициент 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Поправка х 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Корректировка на со-

стояние отделки 

            

Состояние и уровень от-
делки 

стандарт хорошее удовлетвори-
тельное 

удовлетвори-
тельное 

хорошее без отделки 
(ремонт за счет 

арендодателя) 

Коэффициент 0,95 0,95 0,79 0,79 0,95 0,95 

Поправка х 1,00 1,20 1,20 1,00 1,00 

Корректировка на тип 

объекта 

            

Тип  ОСЗ встроенное по-

мещение 

ОСЗ ОСЗ ОСЗ встроенное по-

мещение 

Коэффициент 1,00 0,93 1,00 1,00 1,00 0,93 

Поправка х 1,08 1,00 1,00 1,00 1,08 

Относительная коррек-

ция (мультипликативно), 
% 

х -9,7% 21,2% 14,0% -1,0% -2,8% 

Относительная коррек-

ция, руб./кв. м 

х -1 270,0 2 415,0 1 064,0 -101,0 -628,0 

Скорр. ставка аренды, 

руб./кв. м 

х 11 822 13 807 8 664 10 033 21 788 

Из представленной выше таблицы следует, что с учетом скидки на торг диапазон ставок арендной платы 

составляет от 8 664 до 21 788 руб. / кв. м в год.  

Таким образом, контрактная ставка арендной платы находится в границах диапазона рыночных ставок 

аренды сопоставимых объектов и могут использоваться в расчетах при определении рыночной стоимости Объ-

екта оценки в рамках доходного подхода. 

Таблица 28. Величины арендных ставок согласно действующим договорам аренды 

Наименование Площадь, кв. м 
Ставка, руб. кв. м / год 

(без НДС) 

Арендная плата в год, 

руб. (без НДС) 

здание, назначение: нежилое здание, общей пло-

щадью 212,8 кв. м, кадастровый номер: 
69:10:0251201:513 

212,80  21 022,98  4 473 691 

 

Потери арендной платы имеют место за счет неполной занятости объекта, смены арендаторов и неуплаты 

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 прогнозируемый 

период.  

Потери за счет неуплаты Оценщиком в расчет не принимались, т.к. предполагается, что арендные платежи 

будут производиться авансово.  

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. 

Действительный валовой доход равен потенциальному валовому доходу за вычетом потерь от незаполня-

емости и неуплаты. 

В данном случае Долгосрочный договор аренды с учетом дополнительных соглашений заключен до 2031 

года, соответственно процент недозагрузки не учитывается (см. п. 1.4. отчета). 

 

Таблица 29. Расчет действительного валового дохода 

№ 

п/п 
Показатели Объект оценки 

1 Потенциальный валовой доход (ПВД), руб./год, без НДС 4 473 691 

2 Потери от недозагрузки, % от ПВД 0,00% 

3 Действительный валовый доход (ДВД), руб. 4 473 691 
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Таблица 30. Расчет Доли года в зависимости от даты оценки и даты индексации 

Наименование Периоды 

дата оценки 05.04.2024 01.06.2024 01.01.2025 01.06.2025 

конец первого года прогнозного периода 31.05.2024 31.12.2024 31.05.2025 31.12.2025 

доля года в первом годе прогнозного периода 0,156 0,583 0,417 0,583 

Далее приводится прогноз доходов  

Таблица 31. Прогноз доходов 

Наименование 

Пло-

щадь, 

кв. м 

Ставка, 

руб. кв. 

м/год, без 

НДС 

Доля 

года 

Арендная 

плата, руб. 

без НДС 

Раз-

мер 

ин-

дек-

са-

ции, 

% 

Ставка, 

руб. кв. 

м/год, 

(без НДС) 

Доля 

года 

Арендная 

плата, руб. 

без НДС 

2024 год 

Период   с 05.04.2024 по 31.05.2024 5,0%  с 01.06.2024 по 31.12.2024 

здание, назначение: нежи-

лое здание, общей площа-
дью 212,8 кв. м, кадастро-

вый номер: 

69:10:0251201:513 

212,80  21 022,98  0,156  697 895,66    22 074,13  0,583  2 738 569,55  

Итого       1 958 805,32        2 875 498,46  

Итого за 2025 год 4 834 303,78  

2026 год 

Период    с 01.01.2026 по 31.05.2026 5,0%  с 01.06.2026 по 31.12.2026 

здание, назначение: нежи-
лое здание, общей площа-

дью 212,8 кв. м, кадастро-

вый номер: 
69:10:0251201:513 

212,80  23 177,84  0,417  2 056 745,89    24 336,73  0,583  3 019 273,13  

Итого       2 056 745,89        3 019 273,13  

Итого за 2026 год 5 076 019,02  

2027 год 

Период    с 01.01.2027 по31.05.2027 5,0%  с 01.06.2027 по 31.12.2027 

здание, назначение: нежи-
лое здание, общей площа-

дью 212,8 кв. м, кадастро-
вый номер: 

69:10:0251201:513 

212,80  24 336,73  0,417  2 159 583,01    25 553,57  0,583  3 170 237,22  

Итого       2 159 583,01        3 170 237,22  

Итого за 2027 год 5 329 820,23  

2028 год 

Период    с 01.01.2028 по 01.06.2028 5,0%  с 01.06.2028 по 31.12.2028 

здание, назначение: нежи-

лое здание, общей площа-

дью 212,8 кв. м, кадастро-
вый номер: 

69:10:0251201:513 

212,80  25 553,57  0,417  2 267 562,47    26 831,25  0,583  3 328 749,27  

Итого       2 267 562,47        3 328 749,27  

Итого за 2028 год 5 596 311,74  

2029 од 

Период    с 01.01.2029 по 31.05.2029 5,0%  с 01.06.2029 по 31.12.2029 

здание, назначение: нежи-

лое здание, общей площа-
дью 212,8 кв. м, кадастро-

вый номер: 

69:10:0251201:513 

212,80  26 831,25  0,417  2 380 940,73    28 172,81  0,583  3 495 186,42  

Итого       2 380 940,73        3 495 186,42  

Итого за 2029 год 5 876 127,15  
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5.3.4. Прогноз расходов 

Согласно условиям долгосрочного договора аренды и типичной практике рыночных отношений для ва-

кантных на дату оценки аналогичных объектов, Арендатор обязуется выплачивать Арендодателю переменную 

часть арендной платы (коммунальные платежи) согласно фактическому потреблению. Т.к. коммунальные пла-

тежи компенсирует арендатор в соответствии с фактическими расходами, их прогноз в рамках настоящего рас-

чета не производится.  

 
Расходы собственника, подлежащие вычету, отличаются от компенсируемых на величину налога на 

имущество и некоторые другие платежи. Для корректного построения денежного потока в части учета операци-

онных расходов в данном случае Оценщик считает целесообразным провести расчет операционных расходов 

по группам.  

Налог на имущество 

Ретроспективная информация о величине налога на имущество отсутствует.  

Согласно ст. 380 Налогового Кодекса РФ налоговые ставки налога на имущество устанавливаются зако-

нами субъектов Российской Федерации и не могут превышать 2,2%. Налоговая ставка для Объекта оценки со-

ставляет 2,2% согласно Закону Тверской области от 27 ноября 2003 года, N 85-ЗО «О налоге на имущество орга-

низаций (с изменениями на 29 марта 2021 года)». 

В настоящем Отчете в качестве базы для исчисления налога на имущество принята стоимость здания по 

доходному подходу без учёта НДС и стоимости земельного участка, т. к. в случае совершения сделки со зданием 

оно будет отражено на балансе нового собственника по цене приобретения, т. е. по рыночной стоимости без учета 

НДС. Стоимость зданий по доходному подходу для целей расчета налога на имущество определена при помощи 

функции Microsoft Excel «Подбор параметра». 

Налог на имущество принят из расчета 2,2% от стоимости объекта оценки, полученной в рамках доходного 

подхода, за вычетом стоимости земельного участка, определенной с помощью функции «Подбор параметра» (без 

учета НДС). 

Таблица 32. Расчет платы налога на имущество 

Показатель Значение  

Налоговая база, руб. 39 306 590,61 

Налоговая ставка, % 2,20% 

Налог на имущество, руб. 864 744,99 

Плата за земельный участок 

Согласно Решению Совета депутатов Бурашевского сельского поселения Калининского района Тверской 

области №52 от 24.11.2020 г. (https://www.nalog.gov.ru/rn69/service/tax/d1092697/) ставка налога для земельных 

участков под торговые объекты составляет 1,5% от кадастровой стоимости. 

Таблица 33. Расчет платы за земельный участок 

Показатель Значение  

Налоговая база, руб. – Кадастровая стоимость земельного участка 3 017 240,88 

Налоговая ставка, % 1,50% 

Земельный налог, руб. в год 45 258,61 

Расходы на страхование 

Фактические данные Заказчика о расходах на страхование отсутствуют, ввиду краткого периода владения 

Объектом оценки по состоянию на дату оценки. 

Оценщик проанализировал среднерыночные данные о страховых тарифах.  
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Таблица 34. Базовые страховые тарифы (% от страховой суммы) при страховании имущества юридиче-

ских лиц (здания, сооружения, отдельные помещения и др.) 

№п/

п 

Страховая компания Базовый страховой тариф 

Название Источник Минималь-

ное значе-

ние, % 

Максималь-

ное значе-

ние, % 

1 ПАО СК «Росгосстрах» https://www.rgs.ru/upload/medialibrary/080/pravila_2ks_2019.pdf 0,02 0,16 

 
2 ООО СК «ВТБ Страхова-

ние» 

https://www.vtbins.ru/about/rules_tariffs/tariffs 0,04 0,22 

 
3 САО «РЕСО-Гарантия» https://www.reso.ru/export/sites_reso/About/Tariffs_rules/combine

d-insurance-of-corporate-property.pdf 

0,01 0,5 

 
Среднее значение: 0,023 0,293 

К расчету принимается минимальное значение страховой премии по результатам устного интервьюирова-

ния представителей страховых компаний исходя из характеристик конкретного объекта.  
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Таблица 35. Расчет расходов на страхование33 

Параметр Объекты оценки  

Стоимость имущества, руб.34 39 306 590,61 

Страховая премия, % 0,023% 

Расходы на страхование, руб. 9 040,52 

Индексация затрат на страхование осуществляется в соответствии с прогнозируемыми темпами инфляции.  

Резерв на замещение 

Фактор фонда возмещения характеризует величины платежей, которые при реинвестировании с доходно-

стью r обеспечат накопление за период n лет суммы, равной единице. Данный элемент отражает необходимость 

возмещения капитала, затраченного при приобретении и потерянного за ожидаемый срок эксплуатации. 

Таблица 36. Методы расчета нормы возврата капитала 

Методы расчета Порядок расчета Характеристика метода Область применения 

Методы расчета без учета источников финансирования 

Метод Ринга Норма возврата капитала =1/n, 

где n- оставшийся срок жизни 

объекта, лет 

предполагает возврат капитала 

равными частями в течение срока 

владения активом, норма возврата 

в этом случае представляет собой 

ежегодную долю первоначального 
капитала, отчисляемую в беспро-

центный фонд возмещения 

Для объектов, которые будут 

приносить снижающиеся доходы 

при увеличении срока жизни 

Метод Хоскольда Норма возврата капитала =i/(Sn-

1)=i/((1+i)n-1), где 

предполагает, что фонд возмеще-

ния формируется по минимальной 
из возможных ставок – «безриско-

вой» ставке. 

Используется в тех случаях, ко-

гда ставка дохода первоначаль-
ных инвестиций несколько вы-

сока, и маловероятно реинвести-
рование по той же ставке. Для 

реинвестируемых средств пред-

полагается получение дохода по 
«безрисковой» ставке 

· n - число периодов (время остав-

шейся экономической жизни объ-

екта, исчисляемое в годах); 

· i - периодическая ставка про-

цента (в размере безрисковой 

ставки);  

· 1/Sn - фактор фонда возмеще-
ния. 

Метод Инвуда Норма возврата капитала =i/(Sn-

1)=i/((1+i)n-1), где 

Предполагает, что фонд возмеще-

ния формируется по ставке про-
цента, равной норме дохода на ин-

вестиции (ставке дисконтирова-

ния).  

Для объектов, которые будут 

приносить стабильные доходы 

· i - периодическая ставка про-
цента (в размере требуемой 

нормы доходности);  

Метод с применением 
модели Гордона 

Норма возврата капитала =-
g*i/(Sn-1)=-g*(i/((1+i)n-1)), где 

Предполагает, что ставка капита-
лизации меньше нормы  

Для объектов, доход от которых 
будет расти 

· i - периодическая ставка про-

цента (в размере требуемой 

нормы доходности);  

· g – прирост стоимости объекта 

оценки, % 

Методы расчета с учетом источников финансирования 

Метод Элвуда Методы расчета с учетом источников финансирования не применяются ввиду отсутствия данных о струк-
туре средств, за которые был приобретен объект недвижимости Метод связанных ин-

вестиций 

Наиболее подходящей в данном случае является традиционная модель Инвуда, которая относится к ситу-

ации, когда в качестве прогнозного периода выступает весь остаточный срок эксплуатации объекта, который 

заканчивается полной потерей стоимости оцениваемого объекта. Сформулируем основные допущения, при ко-

торых данная модель справедлива: 

• Ожидаемый срок эксплуатации объекта n лет. 

• В течение всего срока эксплуатации (прогнозного периода) объект приносит постоянный доход, 

равный D. 

• Часть периодического дохода, представляющая возврат капитала, реинвестируется по ставке до-

хода на инвестиции. 

• По окончании срока эксплуатации (прогнозного периода) объект полностью утрачивает свою 

стоимость, т. е. будущая стоимость FVn = 0. 

                                                 

 
33 Расчет произведен с помощью функции «Подбор параметра» «Анализ «что если»» при работе с данными программы Microsoft Excel 
34 Величина справедливой стоимости оцениваемого имущества, полученная в рамках доходного подхода, без учета стоимости прав на 
земельные участки, входящие в состав Объекта оценки (без учета НДС) 
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Норма возврата капитала рассчитывается по формуле: 

К =  
𝑖

(1+𝑖)𝑛−1
 , где: 

• К – резерв на замещение; 

• i– ставка дохода на инвестиции; 

• n – оставшийся период эксплуатации объекта. 

Нормативный срок службы Объекта оценки определен как 100 лет35. 

Таблица 37. Расчет резерва на замещение36 

Показатель Объекты оценки  

Ставка капитализации, % 10,72%37 

Норма возврата капитала, % 0,001242% 

Год постройки 2013 

Нормативный срок службы 100 

Фактический срок службы 11 

Оставшийся срок службы 89 

Стоимость имущества, руб.38 39 306 590,61  

Резерв на замещение, руб. 488,19  

Далее представлен расчет операционных расходов собственника, подлежащих вычету. 

Таблица 38. Расчет операционных расходов собственника, подлежащих вычету 

Показатель Значение 

Налог на имущество, руб. 864 744,99  

Плата за земельный участок, приходящийся на Объект оценки , руб. 45 258,61  

Расходы на страхование, руб. 9 040,52  

Резерв на замещение, руб. 488,19  

Операционные расходы, руб. без НДС 919 532,31  

Действительный валовый доход, руб. без НДС 3 436 465,21  

Расчетная доля операционных расходов в ДВД, % 26,76% 

 

Далее Оценщик анализирует уровень расходов производственно-складских объектов согласно Аналити-

ческому исследованию Ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт по состоянию на 01.01.2024 года. 

 

Рис. 44. Операционные расходы при управлении коммерческой недвижимостью39 

Таким образом, по аналитическим данным размер расходов колеблется от 23% до 35% что соответствует 

расчетному размеру расходов. 

Для прогнозирования расходов на 2024 гг. и далее в качестве темпа роста всех групп расходов, кроме 

налога на имущество, использовался ИЦП за предыдущий период (в 2024 г. – 5,2%, в 2025 г. – 4,1%, с 2026 г. и 

далее – 4%).  

                                                 

 
35 Источник: https://statrielt.ru/index.php/ekspluatatsiya-i-remont/275-srok-sluzhby-zdan 
36 Расчет произведен с помощью функции «Подбор параметра» «Анализ «что если»» при работе с данными программы Microsoft Excel 
37 Согласно п. 5.5.5 Отчета 
38 Итоговая величина справедливой стоимости оцениваемого имущества без учета стоимости прав на земельные участки, входящие в 
состав Объекта оценки (без учета НДС) 
39 Аналитические исследования Ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт на 01.04.2023 года, https://statrielt.ru/statistika-

rynka/statistika-na-01-04-2023g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3118-operatsionnye-raskhody-pri-upravlenii-kommercheskoj-

nedvizhimostyu-na-01-04-2023-goda 
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Макроэкономический прогноз развития экономики РФ40 

 
Рис. 45. Прогноз Банка России в рамках базового сценария 

При прогнозировании налога на имущество в 2024-2026 гг. Оценщик учитывал, что типичным является 

уменьшение налогооблагаемой базы в связи с амортизацией имущества. По данным Заказчика оцениваемое зда-

ние относится к 9 амортизационной группе со сроком службы от 25 до 30 лет, код ОКОФ 210.00.11.10.520. Оцен-

щик использовал срок амортизации для целей расчета налога на имущество равный 30 лет. Таким образом, норма 

амортизации при линейной амортизации составит 3,33%, то есть среднегодовая стоимость имущества (налоговая 

база) ежегодно будет снижаться на данную величину. 

Расчет доходов и расходов (денежных потоков) в прогнозном периоде представлен далее в таблице.  

Таблица 39. Расчет операционных расходов собственника, подлежащих вычету 

Показатель 2024 2025 2026 2027 2028 
постпрогноз-

ный период 

Операционные расходы, кроме 
налога на имущество 

54 787,32  57 033,60  59 314,94  61 687,54  64 155,04  66 721,24  

Налог на имущество  864 744,99  835 948,98  808 111,88  781 201,75  755 187,73  730 039,98  

Операционные расходы, руб. без 

НДС 
919 532,31  892 982,58  867 426,82  842 889,29  819 342,77  796 761,22  

 

Расчет доходов и расходов (денежных потоков) в прогнозном периоде представлен далее в сводной таб-

лице. 

Таблица 40. Расчет доходов и расходов (денежных потоков) в прогнозном и постпрогнозном периодах 

Период 
с 05.04.2024 по 

31.12.2024 
2025 2026 2027 2028 

постпрогноз-

ный период 

Арендная плата, руб. 

без НДС 
3 436 465,21  4 834 303,78  5 076 019,02  5 329 820,23  5 596 311,74  5 876 127,15  

Арендуемая площадь, 

кв. м 
212,80  212,80  212,80  212,80  212,80  212,80  

Операционные рас-

ходы собственника, 

руб. 

679 534,38  892 982,58  867 426,82  842 889,29  819 342,77  796 761,22  

Денежный поток, руб. 

без НДС 
2 756 930,83  3 941 321,20  4 208 592,20  4 486 930,94  4 776 968,97  5 079 365,93  

 

5.3.5. 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 про-

гнозном 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: 

                                                 

 
40 Макроэкономический опрос Банка России. / URL: https://cbr.ru/statistics/ddkp/mo_br/ 
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Ставка дисконтирования = Ставка капитализации + Долгосрочный темп роста цен на недвижи-

мость41 

Таблица 41. Расчет коэффициента капитализации 

№ п/п 

Ставка капитализации 

Источник Ссылка на источник 
min 

значе-

ние 

max 

значе-

ние 

Среднее значе-

ние (значение 

принимаемое к 

расчету) 

1 7,00% 11,00% 8,00% 

Аналитические исследования 
Ассоциации развития рынка не-

движимости «СтатРиелт», 
01.01.2024 г. 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-

01-2024g/korrektirovki-kommercheskoj-
nedvizhimosti/3363-koeffitsienty-kapitalizatsii-ob-

ektov-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-

2024-goda 

 

2 11,00% 12,00% 11,50% 
Инвестиции в недвижимость 

России, 4 кв. 2023  

https://rentnow.ru/analytics/investitsii-v-

nedvizhimost-rossii-iv-kv-2023 

 

3 11,25% 12,50% 11,88% 

ИНВЕСТИЦИИ В 

НЕДВИЖИМОСТЬ РОССИИ 3 

квартал 2023 года 

https://ibcrealestate.ru/upload/iblock/909/sgfawu2v

tbks12vjzqx63ml5055m49og/IBC_Q3-

2023_Invest_Russia_Fin-_2_.pdf 

 

4 10,00% 13,00% 11,50% 
РЫНОК ИНВЕСТИЦИЙ 2023 

г. 

https://media.kf.expert/lenta_analytics/0/731/NF%2
0Group_Рынок%20инвестиций.%20Рос-

сия_2023_rus.pdf?_gl=1*g87o69*_ga*NjQ4Mjgx

OTk2LjE3MTIwODU0Mjk.*_ga_202TG0TXRL*
MTcxMjA4NTQyOS4xLjAuMTcxMjA4NTQyOS

42MC4wLjA. 

                                                 

 
41 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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№ п/п 

Ставка капитализации 

Источник Ссылка на источник 
min 

значе-

ние 

max 

значе-

ние 

Среднее значе-

ние (значение 

принимаемое к 

расчету) 

 
Итого     10,72% Значение, принимаемое к расчету, % 

Учитывая сложившуюся макроэкономическую ситуацию Оценщик считает целесообразным применение 

переменной («плавающей») ставки дисконтирования. 

Таблица 42. Определение ставки дисконтирования 

Период 
19,01.2024-

31.12.2024 
2025 2026 2027 2028 

постпрогнозный 

период 

Ставка капитализации, % 9,51%  

Долгосрочный темп роста в год, % 4,00% 4,00% 4,00% 4,00% 4,00% 4,00% 

Долгосрочный темп роста в год, сред-

нее значение, % 
5,20% 4,10% 4,00% 4,00% 4,00% 4,00% 

Ставка дисконтирования, % 14,61% 13,51% 13,51% 13,51% 13,51% 13,51% 

Ставка дисконтирования должна соответствовать виду дисконтируемого денежного потока по инфляци-

онной составляющей и учету рисков. 

Учет инфляционной составляющей 

В рамках настоящей оценки Оценщиком определяется номинальный денежный поток, т.е. с учетом ин-

фляционной составляющей (ежегодной индексации). В связи с этим, ставка дисконтирования также должна быть 

номинальной. Ставка дисконтирования учитывает в своем составе долгосрочный темп роста. Таким образом, 

рассчитываемый денежный поток и ставка дисконтирования соответствуют друг другу по способу учета инфля-

ционной составляющей. 

Учет рисков 

Выбранный метод расчета денежных потоков не предполагает учет рисков неполучения доходов или уве-

личения расходов в своем составе. Таким образом, ставка дисконтирования должна учитывать 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 сопоста-

вимы. 

5.3.6. Расчет величины текущей стоимости денежных потоков в прогнозном пери-

оде 

Расчет текущей стоимости денежного потока за полный год производится по формуле: 

 −+
=

t

t

t

i

CF

1
5,0)1(

PV

, где: 

• PV – текущая стоимость денежных потоков прогнозного периода; 

• СFt - денежный поток t-го (t = 1, 2,…t) года прогнозного периода; 

• i – ставка дисконтирования денежного потока прогнозного периода; 

• t – количество лет в прогнозном периоде. 
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Или: 

=
T

t

t PСF *PV
, где: 

• СFt - денежный поток t-го (t = 1, 2,…t) года прогнозного периода; 

• Р – коэффициент дисконтирования; 

• 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).  

Таблица 43. Расчет текущей стоимости денежных потоков в прогнозном периоде для Объектов оценки  

Период 
с 05.04.2024 

по 31.12.2024 
2025 2026 2027 2028 

постпрогноз-

ный период 

Арендная плата, руб. без НДС 3 436 465,21  4 834 303,78  5 076 019,02  5 329 820,23  5 596 311,74  5 876 127,15  

Арендуемая площадь, кв. м 212,80  212,80  212,80  212,80  212,80  212,80  

Операционные расходы собствен-

ника, руб. 
679 534,38  892 982,58  867 426,82  842 889,29  819 342,77  796 761,22  

Денежный поток, руб. без НДС 2 756 930,83  3 941 321,20  4 208 592,20  4 486 930,94  4 776 968,97  5 079 365,93  

Период  0,739  1,739  2,739  3,739  4,739  5,739  

Середина периода (период дискон-

тирования) 
0,370  1,239  2,239  3,239  4,239  4,739  

Ставка дисконтирования 15,92% 14,82% 14,72% 14,72% 14,72% 14,72% 

 Коэффициент дисконтирования  0,947  0,843  0,735  0,641  0,559  0,522  

 Текущая стоимость денежного по-

тока, руб. без НДС  
2 610 813,50  3 322 533,77  3 093 315,27  2 876 122,73  2 670 325,65  - 

5.3.7. Расчет стоимости Объекта оценки в рамках доходного подхода 

Расчет стоимости Объекта оценки в рамках доходного подхода производится путем суммирования теку-

щих (дисконтированных) денежных потоков прогнозного периода и текущей терминальной (постпрогнозной) 

стоимости. При этом следует отметить, что полученная стоимость отражает стоимость единого объекта недви-

жимости, генерирующего доходы, т.е. включает в себя стоимость прав на земельный участок, объекты инфра-

структуры и вспомогательные здания и сооружения. 

Таблица 44. Расчет стоимости Объектов оценки в рамках доходного подхода 

Период 
с 05.04.2024 

по 31.12.2024 
2025 2026 2027 2028 

постпрогноз-

ный период 

 Текущая стоимость денеж-

ного потока, руб. без НДС  
2 610 813,50  3 322 533,77  3 093 315,27  2 876 122,73  2 670 325,65  - 

Текущая терминальная (пост-
прогнозная) стоимость, руб. 

без НДС 

          24 733 479,62  

Справедливая стоимость 

Объекта оценки, руб. без 

НДС 

39 306 591  
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5.4. Согласование результатов и определение итоговой рыночной стоимости 

Выбор итоговой стоимости зависит от степени достоверности имеющейся информации. Каждый из мето-

дов, представленных в рамках подходов к оценке, имеет свои положительные и отрицательные стороны. В целях 

корректного определения рыночной стоимости объектов оценки, полученные по примененным подходам, взве-

шиваются на основе их объективности. 

Затратный подход полезен в основном для оценки объектов, уникальных по своему конструктивному ре-

шению, для которых не существует рынка или возможности извлечения дохода от эксплуатации, либо для объ-

ектов с незначительным износом. При определении износа велика доля экспертных суждений, поэтому к резуль-

татам затратного подхода, как правило, относятся с долей осторожности.  

Сравнительный подход отражает ту цену, которая может возникнуть на рынке. Преимущество 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 идентичных 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 под-

хода можно отнести возможность неточного определения ставки дисконтирования и величин денежных потоков, 

связанных с функционированием объекта, которые вызваны фактором быстро меняющейся ситуации на рынке 

недвижимости. 

Таблица 45. Согласование результатов 

Вид стоимости 

Стоимость в рамках 

подхода, без учета НДС, 

руб. 

Удельный 

вес под-

хода 

Величина спра-

ведливой стоимо-

сти объекта 

оценки, руб. 

Стоимость объекта оценки в рамках затратного подхода не применялся 0 - 

Стоимость объекта оценки в рамках сравнительного подхода 
28 900 000-40 900 000 (по-

верочно) 
0 - 

Стоимость объекта оценки в рамках доходного подхода 39 306 591 1 39 306 591 

Справедливая стоимость объекта оценки, руб. без НДС     39 306 591 

 

 

Справедливая стоимость Объекта оценки, определенная для целей определения стоимости чистых акти-

вов Закрытого паевого инвестиционного фонда недвижимости «Альфа-Капитал ФастФуд» в соответ-

ствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимо-

сти», введенным в действие на территории Российской Федерации приказом Министерства финансов 

Российской Федерации от 28 декабря 2015 г. № 217н «О введении Международных стандартов финансо-

вой отчетности и Разъяснений Международных стандартов финансовой отчетности в действие на терри-

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

ний приказов) Министерства финансов Российской Федерации)», с учетом требований Указания Банка 

России от 25 августа 2015 г. N 3758-У «Об определении стоимости чистых активов инвестиционных фон-

дов, в том числе о порядке расчета среднегодовой стоимости чистых активов паевого инвестиционного 

фонда и чистых активов акционерного инвестиционного фонда, расчетной стоимости инвестиционных 

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

паев», по состоянию на 05 апреля 2024 г. составляет: 

39 300 000 (Тридцать девять миллионов триста тысяч) рублей, без учета НДС. 

Таблица 46. Результаты оценки Объекта оценки 

Наименование объекта 

Справед-

ливая сто-

имость, 

руб. без 

НДС 

Справед-

ливая сто-

имость, 

руб. без 

НДС, 

округ-

ленно 

Справед-

ливая сто-

имость, 

руб. с НДС 

Вели-

чина 

НДС, 

руб. 

здание, назначение: нежилое здание, общей площадью 212,8 кв. м, кадастро-
вый номер: 69:10:0251201:513 

34 547 631 34 500 000 41 400 000 6 900 000 

земельный участок, общей площадью 3 012+/-19 кв. м, категория земель: 

земли населенных пунктов, разрешенное использование: для предприятий об-

щественного питания, кадастровый номер: 69:10:0251201:465 

4 758 960 4 800 000 4 800 000 
не облага-

ется 

  39 306 591 39 300 000 46 200 000 6 900 000 
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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 Феде-

рации". 

5. Распоряжение Минимущества РФ от 06.03.2002 N 568-р "Об утверждении методических рекомендаций по 

определению рыночной стоимости земельных участков". 

6. "СП 18.13330.2019. Свод правил. Производственные объекты. Планировочная организация земельного 

участка (СНиП II-89-80* "Генеральные планы промышленных предприятий")" (утв. Приказом Минстроя России 

от 17.09.2019 N 544/пр) 

7. Межрегиональный информационно-аналитический бюллетень «Индексы цен в строительстве» вып. 120, 122. 

Издательство КО-Инвест. 

8. Грибовский С. В. Оценка стоимости недвижимости: Учебное пособие. – М.: Маросейка, 2009. 

9. Грибовский С. В., Сивец С. А. Математические методы оценки стоимости недвижимого имущества: учеб. 

пособие. – М.: Финансы и статистика, 2008. 

10. Грязнова А. Г., Федотова М. А. Оценка недвижимости. – М.: Финансы и статистика, 2007. 

11. Озеров Е. С., Тарасевич Е. И. Экономика недвижимости: Учеб. пособие. СПб.: Издательство Политехниче-

ского унт-та, 2006. 

12. Пупенцова С. В. Модели и инструменты в экономической оценке инвестиций. - СПб.: Издательство «МКС», 

2007. 

13. Справочник оценщика недвижимости – 2023 под редакцией Лейфера Л. А. Торговая недвижимость. Коррек-

тирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. 2023 г,  

14. Справочника оценщика недвижимости - 2022. Земельные участки. Часть 1. Территориальные характеристики 

и корректирующие коэффициенты на локальное местоположение. Под общ. ред. Л. А. Лейфера. – Нижний Нов-

город: Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, 2022 г. 

15. Справочника оценщика недвижимости - 2022. Земельные участки. Часть 2. Физические характеристики объ-

екта, характеристики, отражающие функциональное назначение объекта, передаваемые имущественные права, 

скидки на торг. Под общ. ред. Л. А. Лейфера. – Нижний Новгород: Приволжский центр финансового консалтинга 

и оценки, 2022 г. 

16. Аналитические исследования Ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт по состоянию на 

01.01.2024 г., https://statrielt.ru 
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Приложение 2. Задание на оценку 
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Приложение 3. Рыночная информация 

Предложения по продаже 

https://www.avito.ru/tver/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_97.9_m_392

3055107 

 

 

Передан через Диадок 05.04.2024 15:24 GMT+03:00
b2cea1dd-38fa-416d-bcd2-de53816f4850

 Страница 114 из 193



ООО «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ» 
ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ 

 

 

 

 
115 

 

Передан через Диадок 05.04.2024 15:24 GMT+03:00
b2cea1dd-38fa-416d-bcd2-de53816f4850

 Страница 115 из 193



 

ООО «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ» 
ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ 

 

 

116 
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Предложения по аренде  

https://www.avito.ru/tver/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_110_m_3886445196 
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https://www.avito.ru/tver/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_248.6_m_3846621150 
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https://tver.cian.ru/rent/commercial/299875006/ 
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Предложения по продаже земельных участков 

https://www.avito.ru/tver/zemelnye_uchastki/uchastok_60_sot._promnaznacheniya_3050362775 
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https://www.avito.ru/tver/zemelnye_uchastki/uchastok_112_ga_promnaznacheniya_2986177984 
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