




3
Financial 

Consulting

Group

-

EIU Economist Intelligence Unit
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. - . , . 2/3, :

: 247,2 . : 77:09:0003023:8084

: 1894,2 . : 77:09:0003023:8089

. - . , . 2/3, :

: 247,2 . : 77:09:0003023:8084

: 1894,2 . : 77:09:0003023:8089

(

(

.
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.

.

.

-
.

.

-

Microsoft
Excel.

.
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6

. 30 7 . 25.09.2014 611
7
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29 1998 135-

1
20 2015 . 297

2 20
2015 . 298

3 20
2015 . 299

7 25
2014 611

(International Valuation Standards), 2011

(IFRS) 13
28 2015 . 217

:

1
20 2015 . 297

2
20 2015 . 298

3
20 2015 . 299

7 25
2014 611

(International Valuation Standards), 2011

(IFRS) 13
28 2015 . 217
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. 3 135-

- :

-

(IFRS) 13
:

:

1,

2,

7, 1, 2, 3,

(IFRS) 13
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-

/

-
/

.
.

/

Microsoft Excel.

.

26.02.2019 .

-
-

.

.

.

.

.

.

.

.
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:

: 109147, . 17-23

: 123317, . .8, . 1 13 3)

: 1157746247724

7709452909/ 770901001

: 22 2015 .

:

-23

:

1304 29.06.2012
.

00106/2015, 23 2015 .

17.03.2014 ., 1176

000276-1, 06.10.2017 ., : 06.10.2020 .

: . . .17-23

: 0991R/776/F0586/7, 30.11.2017 .
25 2018 . 31 2019 ., 30 000 000 .

: .: +7 (495) 660 59 92, e-mail: NSysterova@fcg-partners.com

: . . . 17-23

2012 .
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. 16
29.07.1998 135-

. 16
29.07.1998 135-

-
.

135-
,

25.08.2015 . 3758-
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31012017/9/2 31 2017 . 7 18 2019 .
,

20190129-1 26 2019 .

. - . , . 2/3, :

: 247,2 . : 77:09:0003023:8084

: 1894,2 . : 77:09:0003023:8089

. 

499 000 000 c

437 000 000 ) c
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: .
- . , . 2/3, :

: 247,2 . :
77:09:0003023:8084

: 1894,2 . :
77:09:0003023:8089

: . - . ,
. 2/3

: 600 7-
, 550

: 1-

:

: 1969 .

: 5

:

3)



23
Financial 

Consulting

Group

5

4

3)

- -

247,2 1 894,2

- -

- -

- 247,2 1894,2

- - -

1- 1-

-

77:09:0003023:8084 77:09:0003023:8089

11 387 480,59 87 257 952,01
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4

5

(3/3)

:

: 

(https://www.mos.ru/upload/documents/docs/Prilojenie2_ZY(1).pdf)

-

22 983,0

77:09:0003023:1076)

-09-

77:09:0003023:8

1 277 211 735,66
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:

26.02.2019 .

77/100/393/2017-2290 29.08.2017 .

-09-002416 06.06.1995 .

151-16 01.12.2016 .

194-14 19.12.2014 .

1
19.12.2014 . 09.09.2015 .

2
19.12.2014 . 01.10.2015 .

77-
206901 26.02.2007 .
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:

.

.

, : .
- . , . 2/3, :

: 247,2 .
: 77:09:0003023:8084

: 1894,2 .
: 77:09:0003023:8089

- :
2 141,4 . :

:

.
.
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7,3% - 2018 .
. 2018

.

2018 .

2016 . -
32,5 .

2016 . 52,08 .
. 2017 .,

44,78 . . 66,87 . . C
Brent 2017 . 54,72 . .

10 2018 . 86,07 . / .
2018 .,

2018 .

2018 .
.

2017 .,
+

2015-2017 .

2015 . 2016 . 190 .
2017 . 47 7

.

-
: 7,75% 2018 .

7,5% 2018 . 25 . . 25 .
. 25 . .)

.

3 2018
1,3 % 1,9 % 2 . 9 2018 .

1,6 % .

.
2018 . 1,8 %.

1,3% 2019 . 3%
2021 .

2018 . .

. - 2018 .
322 .

6,5% 26,6%.

2017 .
1,8% 2011 .

2017 . 31,3
. 2016 . (19,8 .

1,5 . 2017 .
2016 . 23

64-65 - 2018 .

1/3)

EIU

- -

-

3,7% 3,1% 4,5% 4,3% 4,1% 4,1% 4,0%

7,6% 9,0% 4,9% 4,8% 4,4% 4,2% 4,1%

6,6% 9,5% 7,5% 7,1% 7,4% 7,8% 7,6%
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7,6%

9,0%

4,9% 4,8%
4,4% 4,2% 4,1%

0,0%

1,0%

2,0%

3,0%

4,0%

5,0%

6,0%

7,0%

8,0%

9,0%

10,0%

7-2023

3,7%

3,1%

4,5%
4,3%

4,1% 4,1% 4,0%

0,0%

1,0%

2,0%

3,0%

4,0%

5,0%

7-2023 EIU, 2017 ., 3,7%,
2018 . 3,1%

2018 . 2,3%.
3,5 % 3,4 % .

(0,4 0,5 % .
3,7 3,8%

2030 . 4,0%

EIU 2018 . 9,0%,
4,5% 2019-2023 .

3 2018 .
104,9%.

2018 .
2,7%

2,9% 3 2018 .

9 . 2018 . 5,7
. 26,4 . 2017 .

2 2018 .
2,8 % 3,6 % 1 2018 . 4,4 % 2017 .

2018 .

.
. 2018 . 2,9 %

), 2017 .
587,6 . - 2016 .

24,7%

90,6 .
26,5 . , 2016 .

5,8 % 2018 ., 1,1-2,0 % 2021-2024 .

3)

EIU

- -

EIU

- -
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6,6%

9,5%

7,5%
7,1%

7,4%
7,8% 7,6%

0,0%

1,0%

2,0%

3,0%

4,0%

5,0%

6,0%

7,0%

8,0%

9,0%

10,0%

7-2023 EIU 2018 . 6,4%
2016 . 2019 2020 . 2,5% 2,7%

2017 . 31 475 2,4%
2016- 39 085 (+7,2%

3,4%

- 2018 .
8,4%.

2018 .

3
2018 .

.
.

2018 . 10 2018 .
65,8 . 74,8

10 2018 .

. 2018 .

3)

EIU

-

10 2018 .

. .

50,0

55,0

60,0

65,0

70,0

75,0

80,0

85,0

90,0

95,0

-
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:
.

.

. -

0%
.

.

. .),
.

.
-

. -

.

- .
.

.
. .

-2017. - .
2018 ., . 279,

. 168, . 289, . 178), -

9,8%, - 8,0%
.

.
-

.
:

: .
- . , . 2/3, :

: 247,2 .
: 77:09:0003023:8084

: 1894,2 .
: 77:09:0003023:8089

3 3

20 2015 . 299
:

.
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:

. 1 .
.

. . . -2018. -
.

2018 ., . 180)
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. 3 . 2018
.

1,4% 2017 . 7,1%

3 .
2018 ., Haier

Living
NaturaPura Panda Express

.
17 1,5

2017 (28

.

(36% .
3 . 2018 .

3 . 2017 .

3 . 2018 .
Crate&Barrel . I

2018 ., 2
MediaMarkt

L.K. Bennett 2018 .

- . -
. 5 -

2 2017 . 3,8%

.

3 . 2018 .
.

4,8%.

-2018.

2,5 12,2% 3 . 2015 . 4,8% 3 . 2018
.

3 . 2018 .
I 2018 . :

, (2- Metromall
2018 .

2019 . 5 .
2-

.
118,2 . . (GLA), 43%

2018 .

III . 2018 . 12,3 . (GLA 6,3 . .
2018 . 97,5 . . (GLA),

2017 .

2018 .,
20 . .

(GLA 70,2 . . .
2017 ., 2014 2016 .

2
40 . .

. 
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2018 .
.

. 3 .
2018 . %

4 . 2018 . 4
61,7 . . (2-

Metromall

2018 .
(GLA 199 . .

159 . . (GLA)

2018 .
4 . 2018 . 2018 .

Knight Frank, 7,1-7,5%.
4 . 2018

., 2019 .,
7%

. 2018 . ,
2017 .

(37 .
community-

. 
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Group

. 

1 450 1 510 417 12 500 https://www.cian.ru/rent/commercial/199555006

2 500 2 500 000 12 000 https://www.cian.ru/rent/commercial/199548222

1 309 1 309 000 12 000 https://www.cian.ru/rent/commercial/198567398

2- 1 000 1 400 000 16 800 https://www.cian.ru/rent/commercial/199998786

1 000 1 500 000 18 000 https://www.cian.ru/rent/commercial/178961440

1 325 1 800 000 16 302 https://www.cian.ru/rent/commercial/199290752

1 093 1 795 000 19 707 https://www.cian.ru/rent/commercial/199290965

1 000 2 000 000 24 000 https://www.cian.ru/rent/commercial/198686938

2- 1 000 1 999 000 23 988 https://www.cian.ru/rent/commercial/168512053

1 284 2 503 215 23 400 https://www.cian.ru/rent/commercial/198088703

1 150 2 875 000 30 000 https://www.cian.ru/rent/commercial/199294454

1 151 3 223 920 33 612 https://www.cian.ru/rent/commercial/199291197

1 548 3 399 998 26 357 https://www.cian.ru/rent/commercial/194542636

- 1 401 4 300 000 36 839 https://www.cian.ru/rent/commercial/199324846

2 111 4 397 917 25 000 https://www.cian.ru/rent/commercial/199326826

2 037 5 092 500 30 000 https://www.cian.ru/rent/commercial/196030408

2 657 5 977 350 27 000 https://www.cian.ru/rent/commercial/198569689

2 992 6 000 000 24 064 https://www.cian.ru/rent/commercial/199295512

1 113 1 950 007 21 030 https://www.cian.ru/rent/commercial/199462553

1 160 2 395 400 24 780 https://www.cian.ru/rent/commercial/194735678

1 491 4 397 860 35 400 https://www.cian.ru/rent/commercial/199341412

12 000

36 839

23 466
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. 

.

:

126 631 669 748 ./ .

239 514 ./ .

12 000 36 839 ./ . /

23 466 . .

1 303 165 000 000 126 631 https://www.cian.ru/sale/commercial/199988995

1 548 208 979 043 135 043 https://www.cian.ru/sale/commercial/195430296

1 401 229 976 000 164 151 https://www.cian.ru/sale/commercial/199546022

1 705 300 000 000 175 953 https://www.cian.ru/sale/commercial/189383890

2 111 464 842 200 220 200 https://www.cian.ru/sale/commercial/199326820

2 928 479 613 937 163 797 https://www.cian.ru/sale/commercial/199325056

- 1 401 546 273 000 390 000 https://www.cian.ru/sale/commercial/199324841

1 088 149 999 000 137 867 https://www.cian.ru/sale/commercial/200078233

1 540 330 000 000 214 314 https://www.cian.ru/sale/commercial/196788032

1 629 386 000 000 236 955 https://www.cian.ru/sale/commercial/199462519

1 190 797 000 000 669 748 https://www.cian.ru/sale/commercial/189763368

126 631

669 748

239 514
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Group

:

135- 29.07.1998 .

1),
20.05.2015 . 297

2),
20.05.2015 . 298

3),
20.05.2015 . 299

7
25.09.2014 . 611

(International Valuation Standards),
2011

( 13) (International
Financial Reporting Standards (IFRS) 13)

:

:

* (1- ),

= 1 (1 )*(1- )*(1 ), 

/
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)

)

.

)
.

)

:

:

.
. . . . .)

-

: .
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. 23 7
:

.

.

-

- -

-

-

. 22 7
:

.

-

.

-

-

.

.
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. 23 7

:

. 24 1,

-

. 25 1)

. 24 7

)

.
-

.

. 22 7

-
-

.
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: .
- . , . 2/3, :

: 247,2 .
: 77:09:0003023:8084

, : 1894,2 .
: 77:09:0003023:8089

- . 3

-
.

- .

.

.

-

: . . .

(

-

:

. 2/3

-

- 1

-
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- -

-

- - -

-

2 141,4 1 628,0 3 017,3 1 081,0

- - 1 112,6 419,0

- - - -

- 2 141,4 1 628,0 1 716,2 462,0

- - - 188,5 200,0

1- 1- 1- 1-

1- - -

26.02.2019

370 000 000 798 000 000 250 000 000

227 273 264 475 231 267

7 926 110-83-77 Penny Lane Realty Best 7 964 788-55-77, 7 985 887-78- 7 926 537-14-23 Penny Lane Reality

https://www.cian.ru/sale/commercial/19929

0601/

https://www.cian.ru/sale/commercial/19432

6799/

https://www.cian.ru/sale/commercial/19929

4850/
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:

- - -

227 273 264 475 231 267

- - -

- - -

%

-8,4% -8,4% -8,4%

26.02.2019

- - -

-9,8% -9,8% -9,8%

-

- - -

1- 1- 1- 1-

- - -

11,7% 11,7% -

- - -
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:

- - -

2 141,4 1 628,0 3 017,3 1 081,0

- 3,0% -6,0%

- - -

- - -

- - 1 112,6 419,0

- - - -

- 2 141,4 1 628,0 1 716,2 462,0

- - - 188,5 200,0

- 12,2% 15,3%

- - -

- - -

209 819 282 171 207 164

20,1% 35,3% 29,7%

0,445 0,253 0,301

233 051

499 000 000
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:

:
- .

: -
.

.
. .

-
33% (4 12).

:

:
-

. .
.

. . . -2018. -
. 2018 ., . 279, . 168, . 289, . 178),

- 10,3%,
9,3%. 9,8%

: - :

: -
. -

(https://ocenschiki-i-eksperty.ru).

- https://ocenschiki-i-eksperty.ru) 

-

5- 10- 15-

1,000 1,046 1,088 1,127 1,168

5- 0,956 1,000 1,040 1,077 1,117

10- 0,919 0,961 1,000 1,036 1,073

15- 0,888 0,928 0,966 1,000 1,037

0,856 0,896 0,932 0,965 1,000
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: - 1-

: -

: 1 .
.

. . .
-2018. - .

2018 ., . 184, . 96).

: -

: -
.

: -

: -

:

- - -

2 141,4 1 628,0 3 017,3 1 081,0

1500-3000 1500-3000 >3000 1000-1500

1,00 1,03 0,94

0,0% 3,0% -6,0%
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. . .
2018. -

.
2018 ., . 216, . 110).

.
:

i-

. i-

:

-

1-
0,73

2-
1- 0,85

1-
0,80

- - -

2141,4 1 628,0 3 017,3 1 081,0

- - 1 112,6 419,0

- - - -

- 2 141,4 1 628,0 1 716,2 462,0

- 0,0 - 188,5 200,0

0,0 0,00 0,37 0,39

0,0 0,00 0,00 0,00

- 1,0 1,00 0,57 0,43

- 0,0 0,00 0,06 0,19

-

0,73

-

0,80

1- 1,00

-

-

0,85

1,00 1,00 0,89 0,87

0,0% 12,2% 15,3%
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-

-
33% (4 12). -

2019 2020 2021 2022 2023

67 102 104 106 108

- 100 102 104 106 108

% 15,24%

- 0,48 1,45 2,45 3,45 4,45

0,93 0,81 0,71 0,61 0,53

62 83 73 65 57

- 93 83 73 65 57

341

- 372

-8,4%
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:

. .

2024 . (5
.

4 347
18.01.2019 .

18.01.2019 . 31.12.2023 ., 2024 .

.

4,0%

2 141,4 .

:

. .

. . .
-2018. -

.
. 36, . 3) -

12,1%
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2 141,4 .

- . 3

: . .

:

) : . 2/3

- : 

-

-

-
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-

- - -

-

1- 1- 1- 1-

1- 1- 1- 1-

2141,4 500,0 500,0 753,0

- - - -

- - - -

- 2 141,4 500,0 500,0 753,0

- - - - -

26.02.19

30 000 28 320 29 801

7 926 011-93-20, 7 925 010-39-66 7 495 374-90-77 Malina Property 7 926 313-89-23 ForRetailer

https://www.cian.ru/rent/commercial/19999

6658/

https://www.cian.ru/rent/commercial/19779

1190/

https://www.cian.ru/rent/commercial/19954

8202/

* - - 7
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- - -

30 000 28 320 29 801

%

- - -

- - -

-2 259 - -

27 741 28 320 29 801

26.02.19

- - -

-8,0% -8,0% -8,0%

25 356 26 069 27 432

-

- - -

- 7,7% 11,7%

- 1- 1- 1- 1-

-

- - -

- - -
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- - -

2141,4 500,0 500,0 753,0

- - -

- - -

- - - -

- - - -

- 2 141,4 500,0 500,0 753,0

- - - - -

- - -

- - -

- - -

25 536 28 080 30 641

8,0% 15,7% 19,7%

0,523 0,265 0,212

28 086

60 142 793
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:

:
- .

:

. - , .
. . ., ( -2018, .

97, . 55).

(http://cyberleninka.ru/article/n/analiz-sostava-arendnoy-stavki-na-primere-otsenki-ofisnyh-pomescheniy-s-ispolzovaniem-dohodnogo-podhoda),
28%.

- 1 2 259 . .
:

:

-
. .

.
. . . -2018. -

. 2018 ., . 279, .
168, . 289, . 178), - 9,2%

6,7% . 8,0%

: - :

: -
. -

(https://ocenschiki-i-eksperty.ru).

- https://ocenschiki-i-eksperty.ru) 

-

5- 10- 15-

1,000 1,046 1,088 1,127 1,168

5- 0,956 1,000 1,040 1,077 1,117

10- 0,919 0,961 1,000 1,036 1,073

15- 0,888 0,928 0,966 1,000 1,037

0,856 0,896 0,932 0,965 1,000
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: - 1-

: -

: 2 141,4 . .
.

-

: -

: - 1-

: -

: -
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* * )

: 2 141,4 . / 29 267,2 . 0,07

)

: 

http://www.ugsk.ru/regions/corporate/property/

0,090

http://www.makc.ru/upload/RULES/11_imushestvo_yur_lic/Tar

ifi_01022016.pdf

0,060

https://europlan.ru/Content/InsuranceDocuments/tariffs-iul.pdf 0,046

0,065

https://art-remont.ru/prices, 7 495 154 73 77 4000

http://www.remont-skt.ru/services/remont-ofisov/, 7 

495 911-90-11

3000

- http://stroy-design.net/prays-list-na-remont-ofisov 7 

495 798 03 02

5000

- http://www.otremontiruem.ru/ 7 495 970 48 70 5000

4300

http://luxelitstroy.ru/price/price_office.php

3870

8 170

1 277 211 735,66

22 983

0,07

1,50%

1 401 751

247,20 1 894,20

11 387 480,59 87 257 952,01

2,00% 2,00%

227 750 1 745 159

1 972 909

499 000 000

% 0,065%

326 013
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.
-26221-

25.02.2019 .
23.03.2033 .,

8,41%

.
1,75%

:

R = R . . + R + R . . + R . . ,

:

R

R . .

R

R . .

R . .

1 2 3 4 5

1

1

1

1

1

1

1

1

5 1 1 1 -

5 2 3 4 -

14

8

1,75

1,75%

1 972 909

1 401 751

326 013

570 281

4 270 953

2 141,4

8 170

30 http://www.baurum.ru/_library/?cat=str

oyworks&id=651

% 15,37%

0,0326

570 281
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15,37%

. . . -2018. -
.

. 79, . 33, . 84, . 38)
-

11,5% 11,7% .
11,6%

. :

R . . = R . * . / 12

:

R . .

R . .

.

6 .,
6 .

6 .
4,21%

.

1%.

-

http://www.alfacapital.ru/ - 1%, 

- 2%

- http://www.am.gazprombank.ru -

0,75%, 

-

1,5%

- http://spectrinvest.ru/ 1% -

1,00%

8,41%

1,75%

4,21%

1,00%

15,37%
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:

2023 .

4,0%:

C

-

R -

g -

18.01.2019 -

31.12.2019 2020 2021 2022 2023

4,3% 4,1% 4,1% 4,0% 4,0%

60 142 793 50 750 631 62 728 933 65 300 819 67 978 153 70 697 279 73 525 170

12,1% 12,1% 12,1% 12,1% 12,1% 12,1%

44 609 804 55 138 732 57 399 420 59 752 796 62 142 908 64 628 624

4 270 953 3 603 982 4 454 604 4 637 243 4 827 370 5 020 465 5 221 284

41 005 822 50 684 128 52 762 177 54 925 426 57 122 443 59 407 340

15,37% 15,37% 15,37% 15,37% 15,37% 15,37%

11,60%

0,42 1,34 2,34 3,34 4,34 4,84

0,9417 0,8252 0,7153 0,6200 0,5374 0,5003

38 615 931 41 824 363 37 738 721 34 052 187 30 696 259

182 927 461

512 132 245

1,0% 5 121 322

253 658 577

437 000 000
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c

1

4

8

11

13

16

18

21

27

38

63

64
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.

: . - . , .
2/3 26 2019 ., :

390 000 000

:

: 247,2 .
: 77:09:0003023:8084: 45 021 014

00

: 1894,2 .
: 77:09:0003023:8089: 344 978 986

00

:

- -

499 000 000 0,5 249 500 000

437 000 000 0,5 218 500 000

468 000 000

390 000 000

45 021 014

344 978 986

390 000 000
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c

1. 65

2. 66

3. 67

4. 71

5. 75

6. 143
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29 1998
135-

(International Valuation Standards),
2011

(IFRS) 13
. 17 2014

18 2012 106

. :
; . . - 4- . - .: 2007

http://www.economy.gov.ru, Economist Intelligence Unit, www.eiu.com;
www.rbc.ru)

(Bloomberg)

www.cbr.ru)

06.03.2002 568-

. . .:

- .
2018 .

- .
2018 .

:

(http://pkk5.rosreestr.ru)

(https://statrielt.ru)

http://www.rusbonds.ru

https://www.cian.ru
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