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Заключение об оценке 

Генеральному директору 

ООО «УК «Реальные инвестиции» 

Д.У. ЗПИФ недвижимости «Краснопресненский»  

А.А. Асееву 

 

На основании Договора об оценке № ОЦ0902-04 от 23.03.2009 г. и Дополнительного соглашения 

№ОЦ0902-04/ДС67 от 12.05.2022 г. оценщики ООО «Центр корпоративных решений» (далее – Оценщики) 

провели оценку справедливой стоимости права аренды нежилых помещений, расположенных на 1 этаже 

здания по адресу: 119021, г. Москва, ул. Тимура Фрунзе, д. 11, стр. 19, флигель 8, общей площадью 157,6 

кв. м., помещение I, комнаты №№1-5, 5а, 6-17, помещение II, комнаты №№1, 1а из договора аренды №367А 

от 23.11.2015 года и права аренды нежилых помещений, расположенных на 1 этаже здания по адресу: 

119021, г. Москва, ул. Тимура Фрунзе, д. 11, стр. 44, общей площадью 388,40 кв. м., помещение III, комнаты 

№№1-27 из договора аренды 369А от 02.02.2016 года (далее – Объекты) в соответствии с Международным 

стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости» (далее – МСФО 13). 

Работа по оценке была проведена в соответствии с вышеназванным договором, дополнительным 

соглашением, профессиональными стандартами и правилами оценки, действующим российским 

законодательством, а также МСФО 13. Оценка проведена по состоянию на 12.05.2022 г. Датой составления 

Отчета является 12.05.2022 г. Целью оценки является определение справедливой стоимости в соответствии 

с МСФО 13 для определения стоимости чистых активов ЗПИФН «Краснопресненский». 

Подробное описание объекта оценки, а также подходов и методов определения стоимости представлены в 

настоящем Отчете об оценке. Отдельные части настоящей оценки не могут трактоваться раздельно, а 

только в связи с полным текстом прилагаемого Отчета, принимая во внимание все содержащиеся в нем 

допущения и ограничения. 

По мнению Оценщиков, с учетом ограничений и сделанных допущений по состоянию на 12.05.2022 г. 

справедливая стоимость Объектов оценки (без учета НДС) в соответствии с МСФО 13, составляет: 

 

№ 

п/п 
Объект оценки Справедливая стоимость, руб.  

1 

Право аренды нежилых помещений, расположенных на 1 этаже 

здания по адресу: 119021, г. Москва, ул. Тимура Фрунзе, д. 11, 

стр. 19, флигель 8, общей площадью 157,6 кв. м., помещение I, 

комнаты №№1-5, 5а, 6-17, помещение II, комнаты №№1, 1а из 

договора аренды №367А от 23.11.2015 года 

1 180 000,00 

(Один миллион сто 

восемьдесят тысяч 

рублей 00 копеек) 

2 

Право аренды нежилых помещений, расположенных на 1 этаже 

здания по адресу: 119021, г. Москва, ул. Тимура Фрунзе, д. 11, 

стр. 44, общей площадью 388,40 кв. м., помещение III, комнаты 

№№1-27 из договора аренды 369А от 02.02.2016 года 

1 490 000,00 

(Один миллион 

четыреста девяносто 

тысяч рублей 00 

копеек) 

 

Настоящий отчет достоверен в полном объеме и лишь для указанных в нем целей. Излагаемые условия, 

допущения и ограничения являются неотъемлемой его частью. Необходимо принять во внимание, что цена, 

установленная в случае реальной сделки, может отличаться от стоимости, определенной в ходе оценки, 

вследствие таких факторов, как мотивы сторон, умение вести переговоры, условия сделки, иные факторы. 

 



Оценочная стоимость признается действительной на дату оценки: 12.05.2022 г. В соответствии с 

действующим законодательством итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете об 

оценке, может быть признана рекомендуемой для совершения сделки с объектом оценки, если с даты 

составления отчета об оценке (12.05.2022 г.) до даты совершения сделки с объектом оценки или даты 

представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев. При этом использование итоговой величины 

стоимости объекта для целей определения стоимости чистых активов паевого инвестиционного фонда 

допускается, если с даты оценки (12.05.2022 г.) прошло не более 6 месяцев. 

12 мая 2022 г. 

Генеральный директор 

ООО «Центр корпоративных решений» Г. Р. Григорян 
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1. Общие сведения 

1.1. Задание на оценку 
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1.2. Применяемые стандарты оценочной деятельности и обоснование 

их применения 

При проведении данной оценки использовались федеральные стандарты оценочной деятельности, а также 

стандарты оценочной деятельности, установленные саморегулируемой организацией (СРО), членом 

которой являются Оценщики: 

1. Федеральный стандарт оценки №1 «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению 

оценки», утвержденный Приказом Министерства экономического развития Российской Федерации 

от 20.05.2015 г. №297 «Об утверждении Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы 

и требования к проведению оценки (ФСО №1)». 

2. Федеральный стандарт оценки №2 «Цель оценки и виды стоимости», утвержденный Приказом 

Министерства экономического развития Российской Федерации от 20.05.2015 г. №298 «Об утверждении 

Федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)».  

3. Федеральный стандарт оценки №3 «Требования к отчету об оценке», утвержденный Приказом 

Министерства экономического развития Российской Федерации от 20.05.2015 г. №299 «Об утверждении 

Федерального стандарта оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)». 

4. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденный Приказом 

Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации от 25 сентября 2014 г. №611 

«Об утверждении Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)». 

5. Стандарты и правила осуществления оценочной деятельности Ассоциации «Русское Общество 

Оценщиков» (РОО). 

6. Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости». 

Федеральные стандарты оценки (ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3, ФСО №7) и Стандарты и правила 

оценочной деятельности Российского Общества Оценщиков (РОО) используются оценщиками в 

соответствии с требованиями ст. 15 Федерального закона об оценочной деятельности в РФ №135-ФЗ от 

16.07.1998 г. с изменениями и дополнениями на дату оценки. 

Применение стандарта МСФО 13 обусловлено предполагаемым использованием результатов оценки. 

1.3. Принятые при проведении оценки объекта оценки допущения 

Отчет об оценке представляет собой точку зрения Оценщиков без каких-либо гарантий с их стороны в 

отношении последующей сделки с объектом оценки. 

Заключение о стоимости, содержащееся в данном Отчете, относится к объекту оценки в целом. Любое 

соотнесение части стоимости с какой-либо частью объекта оценки является неправомерным, если таковое 

не оговорено в Отчете. 

Настоящий Отчет не может быть использован иначе, чем в соответствии с целями и задачами проведения 

оценки Объекта. 

Ни весь Отчет, ни любая его часть (особенно любые заключения о стоимости и данные об Оценщиках, 

принимавших участие в работе), не могут быть предоставлены Заказчиком для использования в целях 

рекламы, для мероприятий по связи с общественностью без предварительного письменного разрешения 

Оценщиков. 

От Оценщиков не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом в связи с проведением 

данного исследования, кроме как на основании отдельного договора с Заказчиком или официального 

вызова в суд. 

Оценщики, используя при проведении оценки Объекта документы и информацию, полученные от 

Заказчика, а также из иных источников, не удостоверяют фактов, изложенных в таких документах, либо 

содержащихся в составе такой информации. Использованные при проведении оценки данные принимаются 

за достоверные, при этом ответственность за соответствие действительности и формальную силу таких 

данных несут владельцы источников их получения. 
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Предполагается, что информация, полученная от Заказчика или сторонних специалистов, является 

надежной и достоверной. Оценщики не могут гарантировать абсолютную точность информации, 

предоставленной другими сторонами, поэтому указывается источник информации. 

От Исполнителя и оценщиков не требуется проведение юридической экспертизы имущественных прав на 

объект оценки, оцениваемые права свободны от каких-либо претензий и ограничений, за исключением 

установленных законодательством Российской Федерации. 

Оценка проводится на основании документов и информации, которые предоставлены Заказчиком. 

Исполнитель не несет ответственности за выводы, сделанные на основе документов и информации, 

которые содержат недостоверные сведения. 

Фактические характеристики объекта оценки соответствуют информации, предоставленной Заказчиком и 

не требуют дополнительной проверки. 

Заказчик не располагает информацией о наличии каких-либо скрытых факторов, влияющих на стоимость 

оцениваемого имущества, на Исполнителе и оценщиках не лежит ответственность по обнаружению (или в 

случае установления) подобных факторов. 

Допущения, сформулированные в рамках использованного конкретного метода оценки, и ограничения 

применения полученного результата приведены непосредственно в расчетных разделах настоящего 

Отчета. 

Сведения, выводы и заключения, содержащиеся в настоящем Отчете, касающиеся методов и способов 

проведения оценки, а также итоговой величины стоимости объекта оценки, относятся к 

профессиональному мнению Оценщиков, основанному на их специальных знаниях в области оценочной 

деятельности и соответствующей подготовке. 

Расчеты в рамках проведения оценки осуществлялись Оценщиками с использованием программы 

Microsoft® Excel. В процессе расчетов числа не округлялись, за исключением тех случаев, когда в отчете 

отдельно сказано об использовании округленных значений. 

1.4. Заявление о соответствии 

Содержащиеся в настоящем Отчете расчеты, выводы, заключения и мнения принадлежат Оценщикам и 

действительны с учетом оговоренных допущений, ограничений и пределов применения полученного 

результата. 

Оценка проведена, а настоящий Отчет составлен в соответствии с Федеральным законом № 135-ФЗ «Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации», ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3, ФСО №7, а также в 

соответствии с МСФО 13. 

Оценщики, принимавшие участие в выполнении работ по оценке, обладают необходимым уровнем 

образования и квалификации, соответствующим требованиям законодательства Российской Федерации. 

Оценка проводилась при соблюдении требований к независимости оценщика, предусмотренного 

законодательством Российской Федерации об оценочной деятельности. 

Оценщики не имеют ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом имуществе и 

действуют непредвзято и без предубеждения по отношению к участвующим сторонам.  

Вознаграждение Оценщиков не зависит от итоговой стоимости объекта оценки, а также тех событий, 

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

заключений, содержащихся в Отчете. 

В процессе оценки ни одно лицо не оказывало давления на Оценщиков. 

Защита прав Заказчика обеспечивается страхованием гражданской ответственности Оценщиков. 

Оценщики разъяснили Заказчику цели оценки, значения терминов, а также права и обязанности сторон. 
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1.5. Содержание и объем работ, использованных для проведения оценки 

Объем выполненных работ был определен Оценщиками с учетом цели оценки, требований 

законодательства Российской Федерации в области оценочной деятельности, а также доступной для оценки 

информации. При подготовке Отчета об оценке Оценщики выполнили следующие процедуры: 

• заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 

• сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 

• применение подходов к оценке, включая выбор метода оценки и осуществление необходимых 

расчетов; 

• согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и определение итоговой 

величины стоимости объекта оценки; 

• составление Отчета об оценке. 

1.6. Сведения о Заказчике оценки и об Оценщиках 

1.6.1. Сведения о Заказчике 

Табл. 1. Информация о Заказчике оценки 

Заказчик 

ООО «УК «Реальные инвестиции» Д.У. Закрытого паевого 

инвестиционного фонда недвижимости 

«Краснопресненский» 

Место нахождения 123022, г. Москва, ул. 2-я Звенигородская, д. 13 

Основной государственный регистрационный 

номер 
1057747030000 от 17.05.2005 г. 

ИНН/КПП 7703551413 / 770301001 

Наименование регистрирующего органа 
Межрайонная инспекция Федеральной налоговой службы №46 

по г. Москве 

Источник информации: данные Заказчика 

1.6.2. Сведения об Оценщиках, работающих на основании трудового договора 

Табл. 2. Сведения об Оценщиках 

Оценщик Григорян Гарегин Рафаэлович Бурдюгов Вячеслав Владимирович 

Страховой номер 

индивидуального лицевого 

счета оценщика в системе 

обязательного пенсионного 

страхования 

023-975-281-68 114-165-942 37 

Идентификационный номер 

налогоплательщика 

504009619639 773700145593 

Почтовый адрес 119049, Москва, вн. тер. г. 

муниципальный округ Замоскворечье, 

пер. 1-й Люсиновский., д. 3Б, этаж 3, 

пом. I, комн. 16 

119049, Москва, вн. тер. г. 

муниципальный округ Замоскворечье, 

пер. 1-й Люсиновский., д. 3Б, этаж 3, 

пом. I, комн. 16 

Контактные данные +7 (495) 646-04-62 

info@cs-center.ru 

+7 (495) 646-04-62 

info@cs-center.ru 

Информация о членстве в 

саморегулируемой организации 

оценщиков 

Член Ассоциации «Русское общество 

оценщиков». Включен в реестр 

оценщиков за регистрационным 

№000507 от 31.07.2007 г. 

Член Ассоциации «Русское общество 

оценщиков». Включен в реестр 

оценщиков за регистрационным 

№000564 от 07.08.2007 г. 
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Источник информации: данные Оценщиков 

Оценщики являются независимыми в соответствии с требованиями статьи 16 Федерального закона от 

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

Копии документов о страховании гражданской ответственности, выписки из реестра саморегулируемой 

организации оценщиков, документы о членстве в профессиональных общественных организациях, а также 

квалификационные аттестаты представлены в Приложении 1. 

1.6.3. Сведения о юридическом лице, с которым оценщики заключили трудовой договор 

Табл. 3. Сведения о юридическом лице 

Полное наименование Общество с ограниченной ответственностью «Центр корпоративных решений» 

ОГРН, дата присвоения ОГРН №5147746403239 от 24.11.2014 г. 

Место нахождения 119049, Москва, вн. тер. г. муниципальный округ Замоскворечье, пер. 1-й 

Люсиновский., д. 3Б, этаж 3, пом. I, комн. 16 

Сведения о страховании 

гражданской 

ответственности 

Страховщик – ПАО «Группа Ренессанс Страхование»,  

полис №001 PIL-581312/2022, от 04.04.2022 г.,  

срок действия полиса: с 15.04.2022 г. по 14.04.2023 г.  

Страховая сумма 100 000 000,00 руб. 

Источник информации: данные Оценщиков 

Юридическое лицо, с которым Оценщики заключили трудовой договор, является независимым в 

соответствии с требованиями статьи 16 Федерального закона от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации». 

1.6.4. Сведения о разграничении полномочий при составлении отчета двумя и более оценщиками 

Табл. 4. Сведения о разграничении полномочий  

Оценщик Бурдюгов Вячеслав Владимирович Григорян Гарегин Рафаэлович 

Разделы Отчета, выполненные 

Оценщиком 

1. Общие сведения 

3. Анализ рынка объекта оценки 

Источники информации 

Приложения 

Все остальные разделы Отчета 

Источник информации: данные Оценщиков 

Сведения о квалификационных 

аттестатах в области оценочной 

деятельности 

Квалификационный аттестат по 

направлению «Оценка недвижимости» 

№ 018475-1 от 29.01.2021 г. 

Квалификационный аттестат по 

направлению «Оценка недвижимости» 

№ 018472-1 от 29.01.2021 г. 

Номер и дата выдачи 

документа, подтверждающего 

получение профессиональных 

знаний в области оценочной 

деятельности 

Государственный университет по 

землеустройству, диплом о 

профессиональной переподготовке 

ПП №656739 выдан 20.12.2006 г. 

Межотраслевой институт повышения 

квалификации кадров МГТУ 

им. Баумана, диплом ПП №491680 

выдан 11.03.2005 г. 

Сведения о гражданской 

ответственности оценщика 

Страховщик – АО «Группа Ренессанс 

Страхование»,  

полис № 001PIL-546571/2021,  

от 10.06.2021 г., срок действия 

полиса: с 28.06.2021 г. по 

27.06.2022 г. 

Страховая сумма 10 000 000,00 руб. 

Страховщик – АО «Группа Ренессанс 

Страхование»,  

полис № 001PIL-546572/2021,  

от 10.06.2021 г.,  

срок действия полиса: с 28.06.2021 г. 

по 27.06.2022 г. 

Страховая сумма 10 000 000,00 руб. 

Стаж работы в оценочной 

деятельности 

Стаж работы в оценочной 

деятельности с 02.2007 г. 

Стаж работы в оценочной 

деятельности с 03.2005 г. 
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1.6.5. Информация о всех привлекаемых к проведению оценки специалистах (экспертах) 

Дополнительные специалисты (эксперты) не привлекались. 

1.7. Основные факты и выводы 

1.7.1. Основание для проведения оценки 

Оценка Объектов была проведена на основании Договора об оценке № ОЦ0902-04 от 23.03.2009 г. и 

Дополнительного соглашения №ОЦ0902-04/ДС67 от 12.05.2022 г. 

1.7.2. Общая информация, идентифицирующая объекты оценки 

В настоящем отчете проведена оценка права аренды нежилых помещений, расположенных на 1 этаже 

здания по адресу: 119021, г. Москва, ул. Тимура Фрунзе, д. 11, стр. 19, флигель 8, общей площадью 157,6 

кв. м., помещение I, комнаты №№1-5, 5а, 6-17, помещение II, комнаты №№1, 1а из договора аренды №367А 

от 23.11.2015 года и права аренды нежилых помещений, расположенных на 1 этаже здания по адресу: 

119021, г. Москва, ул. Тимура Фрунзе, д. 11, стр. 44, общей площадью 388,40 кв. м., помещение III, комнаты 

№№1-27 из договора аренды 369А от 02.02.2016 года (далее – «Объекты»). Подробное описание Объектов 

приведено в Разделе 2 настоящего Отчета. 

1.7.3. Вид стоимости 

В результате оценки была определена справедливая стоимость объектов в соответствии с Международным 

стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости» (далее –МСФО 13). 

Согласно стандарту МСФО 13 «Оценка справедливой стоимости», 

Справедливая стоимость – это цена, которая была бы получена при продаже актива или уплачена 

при передаче обязательства в ходе обычной сделки на основном (или наиболее выгодном) рынке на 

дату оценки в текущих рыночных условиях (то есть цена выхода), независимо от того, является ли 

такая цена непосредственно наблюдаемой или рассчитывается с использованием другого метода 

оценки. 

1.7.4. Дата оценки 

Дата оценки – 12.05.2022 г. 

1.7.5. Дата составления отчета 

Датой составления Отчета является 12.05.2022 г. 

1.7.6. Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 

Затратный подход 

Не применялся 

Сравнительный подход 

Не применялся. 
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Доходный подход 

Согласно оценке, произведенной с использованием доходного подхода, справедливая стоимость Объектов 

оценки, в соответствии с МСФО 13, на 12.05.2022 г. составляет (без учета НДС) 

№ 

п/п 
Объект оценки 

Справедливая стоимость, определенная 

доходным подходом, руб. 

1 

Право аренды нежилых помещений, расположенных на 

1 этаже здания по адресу: 119021, г. Москва, ул. Тимура 

Фрунзе, д. 11, стр. 19, флигель 8, общей площадью 157,6 

кв. м., помещение I, комнаты №№1-5, 5а, 6-17, 

помещение II, комнаты №№1, 1а из договора аренды 

№367А от 23.11.2015 года 

1 176 009,60 

(Один миллион сто семьдесят 

шесть тысяч девять рублей 60 

копеек) 

2 

Право аренды нежилых помещений, расположенных на 

1 этаже здания по адресу: 119021, г. Москва, ул. Тимура 

Фрунзе, д. 11, стр. 44, общей площадью 388,40 кв. м., 

помещение III, комнаты №№1-27 из договора аренды 

369А от 02.02.2016 года 

1 492 065,40 

(Один миллион четыреста 

девяносто две тысячи 

шестьдесят пять рублей 40 

копеек) 

1.7.7. Итоговая величина стоимости объектов оценки 

Справедливая стоимость Объектов оценки, в соответствии с МСФО 13 на 12.05.2022 г. составляет 

(без учета НДС) 

№ 

п/п 
Объект оценки Справедливая стоимость, руб.  

1 

Право аренды нежилых помещений, расположенных на 1 этаже 

здания по адресу: 119021, г. Москва, ул. Тимура Фрунзе, д. 11, 

стр. 19, флигель 8, общей площадью 157,6 кв. м., помещение I, 

комнаты №№1-5, 5а, 6-17, помещение II, комнаты №№1, 1а из 

договора аренды №367А от 23.11.2015 года 

1 180 000,00 

(Один миллион сто 

восемьдесят тысяч 

рублей 00 копеек) 

2 

Право аренды нежилых помещений, расположенных на 1 этаже 

здания по адресу: 119021, г. Москва, ул. Тимура Фрунзе, д. 11, 

стр. 44, общей площадью 388,40 кв. м., помещение III, комнаты 

№№1-27 из договора аренды 369А от 02.02.2016 года 

1 490 000,00 

(Один миллион 

четыреста девяносто 

тысяч рублей 00 

копеек) 

1.7.8. Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости 

Итоговая величина стоимости объекта оценки является действительной исключительно на дату проведения 

оценки. 

Итоговая величина стоимости объекта оценки может быть признана рекомендуемой для целей совершения 

сделки с Объектом, если с даты составления Отчета до даты совершения сделки с объектом оценки или 

даты представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев. 

Использование итоговой величины стоимости объекта для целей определения стоимости чистых активов 

паевого инвестиционного фонда допускается, если с даты оценки прошло не более 6 месяцев. 
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2. Описание объектов оценки 

2.1. Перечень использованных данных при проведении оценки 

При оценке была использована информация, полученная из следующих источников: 

• Интернет-сайты http://www.realestate.ru, http://www.russianrealty.ru, http://www.cian.ru, 

http://www.avito.ru и др. 

2.2. Перечень документов, использованных Оценщиками и устанавливающих 

количественные и качественные характеристики объектов оценки 

Оценщики исходили из предположения о полноте и достоверности документов, которые были 

предоставлены Заказчиком в следующем составе: 

• копия Договора аренды нежилых помещений №367/А от 23 ноября 2015 г.; 

• копия Дополнительного соглашения №1 к договору аренды нежилых помещений №367/А от 23 

ноября 2015 г.; 

• копия Дополнительного соглашения №2 к договору аренды нежилых помещений №367/А от 23 

ноября 2015 г.; 

• копия Дополнительного соглашения №3 к договору аренды нежилых помещений №367/А от 23 

ноября 2015 г.; 

• копия Дополнительного соглашения №4 к договору аренды нежилых помещений №367/А от 23 

ноября 2015 г.; 

• копия Договора субаренды нежилых помещений №1/2015 от 21 декабря 2015 г.; 

• копия Дополнительного соглашения №1 к Договору субаренды нежилых помещений №1/2015 от 

21 декабря 2015 г.; 

• копия Дополнительного соглашения №2 к Договору субаренды нежилых помещений №1/2015 от 

21 декабря 2015 г.; 

• копия Дополнительного соглашения №3 к Договору субаренды нежилых помещений №1/2015 от 

21 декабря 2015 г.; 

• копия Дополнительного соглашения №4 к Договору субаренды нежилых помещений №1/2015 от 

21 декабря 2015 г.; 

• копия Дополнительного соглашения №5 к Договору субаренды нежилых помещений №1/2015 от 

21 декабря 2015 г.; 

• копия Дополнительного соглашения №6 к Договору субаренды нежилых помещений №1/2015 от 

21 декабря 2015 г.; 

• копия Дополнительного соглашения №7 к Договору субаренды нежилых помещений №1/2015 от 

21 декабря 2015 г.; 

• копия Дополнительного соглашения №9 к Договору субаренды нежилых помещений №1/2015 от 

21 декабря 2015 г.; 

• копия Бухгалтерской правки о плановых доходах и расходах по договору аренды №367/А от 23 

ноября 2015 г.; 

• копия Договора аренды нежилых помещений №369/А от 02 февраля 2016 г.; 

• копия Дополнительного соглашения №1 к договору аренды нежилых помещений №369/А от 

02 февраля 2016 г.; 

• копия Дополнительного соглашения №4 к договору аренды нежилых помещений №369/А от 

02 февраля 2016 г.; 

• копия Дополнительного соглашения №5 к договору аренды нежилых помещений №369/А от 

02 февраля 2016 г.; 

• копия Дополнительного соглашения №6 к договору аренды нежилых помещений №369/А от 

02 февраля 2016 г.; 

• копия Акта приема-передачи нежилых помещений к договору аренды нежилых помещений №369/А 

от 02 февраля 2016 г.; 

• копия Договора субаренды нежилых помещений №01/2016 от 12 апреля 2016 г.; 
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• копия Дополнительного соглашения №1 к Договору субаренды нежилых помещений №01/2016 от 

12 апреля 2016 г.; 

• копия Дополнительного соглашения №3 к Договору субаренды нежилых помещений №01/2016 от 

12 апреля 2016 г.; 

• копия Дополнительного соглашения №4 к Договору субаренды нежилых помещений №01/2016 от 

12 апреля 2016 г.; 

• копия Дополнительного соглашения №5 к Договору субаренды нежилых помещений №01/2016 от 

12 апреля 2016 г.; 

• копия Дополнительного соглашения №6 к Договору субаренды нежилых помещений №01/2016 от 

12 апреля 2016 г.; 

• копия Дополнительного соглашения №7 к Договору субаренды нежилых помещений №01/2016 от 

12 апреля 2016 г.; 

• копия Дополнительного соглашения №8 к Договору субаренды нежилых помещений №01/2016 от 

12 апреля 2016 г.; 

• копия Дополнительного соглашения №9 к Договору субаренды нежилых помещений №01/2016 от 

12 апреля 2016 г.; 

• копия Дополнительного соглашения №11 к Договору субаренды нежилых помещений №01/2016 от 

12 апреля 2016 г.; 

• копия Дополнительного соглашения №12 к Договору субаренды нежилых помещений №01/2016 от 

12 апреля 2016 г.; 

• копия Дополнительного соглашения №13 к Договору субаренды нежилых помещений №01/2016 от 

12 апреля 2016 г.; 

• копия Бухгалтерской справки о плановых доходах и расходах по договору аренды №369/А от 02 

февраля 2016 г.; 

• копии документов о реорганизации ЗАО «Красная Роза 1875» в ООО «Деловой квартал». 

Копии основных документов представлены в Приложении 2. 

2.3. Общие сведения об объектах оценки 

Объектами оценки являются права аренды нежилых помещений в соответствии с перечнем: 

• право аренды нежилых помещений, расположенных на 1 этаже здания по адресу: 119021, г. Москва, 

ул. Тимура Фрунзе, д. 11, стр. 19, флигель 8, общей площадью 157,6 кв. м., помещение I, комнаты 

№№1-5, 5а, 6-17, помещение II, комнаты №№1, 1а из договора аренды №367А от 23.11.2015 года; 

• право аренды нежилых помещений, расположенных на 1 этаже здания по адресу: 119021, г. Москва, 

ул. Тимура Фрунзе, д. 11, стр. 44, общей площадью 388,40 кв. м., помещение III, комнаты №№1-27 

из договора аренды 369А от 02.02.2016 года. 
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2.4. Местоположение нежилых помещений 

Местоположение нежилых помещений показано на картах с последовательным приближением и 

детализаций окружения. 

Рис. 1. Местоположение объекта оценки №1 относительно г. Москва 

 
Источник информации: maps.yandex.ru 

Рис. 2. Местоположение объекта оценки №1 в г. Москва 

 
Источник информации: maps.yandex.ru 
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Рис. 3. Местоположение объекта оценки №2 относительно г. Москва 

 

Источник информации: https://maps.yandex.ru/ 

Рис. 4. Местоположение объекта оценки №2 в г. Москва 

 

Источник информации: https://maps.yandex.ru/ 

2.5. Количественные и качественные характеристики объектов 

Описание количественных и качественных параметров объекта оценки дано на основании исходных 

документов, перечисленных в п. 2.2 настоящего Отчета, приведены в нижеследующей таблице. 

Табл. 5. Общие сведения об Объекте оценки №1 

Показатель Расшифровка 

Адрес Объекта оценки 
119021, г. Москва, ул. Тимура 

Фрунзе, д.11, стр. 19, флигель 8 

Общая площадь 157,6 кв. м. 

Этаж 1 

Источник информации: данные Заказчика 
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Табл. 6. Общие сведения об Объекте оценки №2 

Показатель Расшифровка 

Адрес Объекта оценки 
119021, г. Москва, ул. Тимура 

Фрунзе, д.11, стр. 44 

Общая площадь 388,40 кв. м 

Этаж 1 

Источник информации: данные Заказчика 
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2.6. Сведения об имущественных правах на объекты оценки 

Табл. 7. Имущественные права на объекты оценки 

Субъект права 
ООО «УК «Реальные инвестиции» Д.У. Закрытого паевого 

инвестиционного фонда недвижимости «Краснопресненский» 

Место нахождения 123022, г. Москва, ул. 2-я Звенигородская, д. 13 

Основной государственный 

регистрационный номер 
1057747030000 от 17.05.2005 

ИНН/КПП 7703551413 / 770301001 

Наименование регистрирующего 

органа 
Межрайонная инспекция Федеральной налоговой службы №46 по г. Москве 

Вид права Право владения и пользования 

Существующие ограничения 

(обременения) права 
Доверительное управление. 

Источник информации: данные Заказчика 

2.7. Сведения об износе и устареваниях объектов оценки 

По причине нематериальной природы Объектов оценки износ и устаревания отсутствуют 

2.8. Информация о текущем использовании объектов оценки 

Объект оценки используется в инвестиционных целях. 
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3. Анализ рынка объектов оценки 

3.1. Анализ макроэкономического развития России 

В феврале Росстат опубликовал первую оценку ВВП России по итогам 2021 года. Так, согласно ведомству, 

реальный рост ВВП страны составил 4,7%, что оказалось выше оценок Центрального Банка (4-4,5%) и 

Минэкономразвития, которое прогнозировало рост на 4,2%. Объем ВВП в текущих ценах составил 130,8 

трлн руб., в номинальном выражении рост составил 21,9% (последняя оценка ВВП по итогам 2020 года – 

107,3 трлн руб.). 

Далее проанализируем ситуацию в ключевых отраслях экономики, рассмотрим динамику основных 

макроэкономических показателей и затронем ряд других важных экономических событий. Начнем анализ 

традиционно со статистики о промышленном производстве. 

По данным Росстата, в январе 2022 года промышленное производство показало рост на 8,6% к 

соответствующему периоду предыдущего года после увеличения на 6,1% в декабре прошлого года. 

Ускорение промпроизводства в начале года дает надежду на положительные значения показателя в 

феврале, однако, начиная с марта, картина в промышленности может кардинально измениться. 

Рис. 5. Динамика промпроизводства, % год к году 

 

Источник информации: https://bf.arsagera.ru/makropokazateli/makroobzor_dannye_za_fevral_2022/ 

Переходя к анализу динамики производства в разрезе сегментов, отметим, что рост в сегменте «Добыча 

полезных ископаемых» на 10% в декабре прошлого года замедлился до 9,1% в январе. В сегменте 

«Обрабатывающие производства» рост, напротив, ускорился с 4,3% до 10,1%. В сегменте 

«Электроэнергия, газ и пар» выпуск увеличился на 2% (примерно такой же рост отмечался и в декабре). В 

свою очередь, рост в сегменте «Водоснабжение» практически сошел на нет (+0,4%) после увеличения 

выпуска на 9,6% в декабре прошлого года. 

Табл. 8. Динамика сегментов промышленного производства 

Период / 

сегмент 

Добыча полезных 

ископаемых 

Обрабатывающие 

производства 

Электроэнергия, 

газ и пар 
Водоснабжение 

Октябрь 2021 +10,8 +5,3 +8,5 +7,0 

Ноябрь 2021 +10,7 +6,1 +4,0 +10,1 

Декабрь 2021 +10,0 +4,3 +1,9 +9,6 

2021 год +4,8 +5,0 +6,8 +15,8 

Январь 2022 +9,1 +10,1 +2,0 +0,4 

Источник информации: https://bf.arsagera.ru/makropokazateli/makroobzor_dannye_za_fevral_2022/ 

Таким образом, ускорение роста совокупного индекса промышленного производства в январе было 

обусловлено ускорением выпуска в добывающих и обрабатывающих отраслях. При этом близкая к нулевой 
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динамика производства в «Водоснабжении» ограничивала темпы роста общего индекса п ром 

производства. Ситуация с динамикой производства в разрезе отдельных позиций представлена в 

следующей таблице. 

Табл. 9. Динамика выпуска отдельных видов продукции в добывающей отрасли и обрабатывающей 

промышленности 

Вид продукции Январь 2022 
Январь 2022 /  

Январь 2021 

Январь 

2022 / 

Январь 

2021 

Добыча угля, млн тонн 35,3 +3,1% -8,8% 

Добыча нефти, включая газовый конденсат, млн тонн 46,6 +8,1% +0,7% 

Природный газ, млрд куб. м 60,4 +0,4% +0,4% 

Мясо скота, млн тонн 243 +2,9% -16,1% 

Мясо домашней птицы, млн тонн 399 +8,3% -6,4% 

Рыба и рыбные продукты, млн тонн 293 -2,4% -21,3% 

Трикотажные и вязаные изделия, млн штук 11,7 -11,1% -13,8% 

Кирпич керамический, млрд усл. ед. 388 +11,0% -12,1% 

Блоки и прочие сборные строительные изделия, млн куб. м 1,5 +19,8% -25,8% 

Цемент, млн тонн 2,9 +21,3% -21,6% 

Бетон товарный, млн куб. м 2,0 +29,0% -35,4% 

Прокат готовый, млн тонн 5,5 -1,5% -5,8% 

Трубы стальные, млн тонн 1,0 +28,7% -8,9% 

Автомобили легковые, тыс. штук 95,1 +1,7% -24,7% 

Автотранспортные грузовые средства, тыс. штук 8,6 +54,4% -57,9% 

Источник информации: https://bf.arsagera.ru/makropokazateli/makroobzor_dannye_za_fevral_2022/ 

В добывающем сегменте отметим увеличение объемов добычи угля и нефти (на 3,1% и 8,1% 

соответственно) при одновременном сохранении добычи природного газа (+0,4%). В продовольственном 

сегменте динамика выпуска разнонаправленная: так, производство мяса скота в январе увеличилось на 

2,9%, выпуск мяса птицы - вырос на 8,3%, при этом выпуск рыбы - снизился на 2,4%. Динамика 

производства стройматериалов была положительной, при этом темпы роста по основным позициям были 

двузначными (около 10-30%). Наиболее сильный рост продемонстрировали объемы выпуска товарного 

бетона (+29%), за ним следует цемент (+21,3%), блоки и другие сборные строительные изделия (+19,8%), 

а наиболее скромный рост выпуска показали керамические кирпичи (+11%). В тяжелой промышленности 

динамика выпуска также сохранялась преимущественно положительной. Так, производство стальных труб 

выросло на 28,7%, выпуск грузовых автомобилей показал рост на 54,4%, легковых автомобилей - 

увеличился на 1,7%. Из группы товаров тяжелой промышленности выделяется производство готового 

проката, объемы которого сократились в январе на 1,5%. Стоит отметить, что после появления информации 

о приостановке поставок автозапчастей рядом производителей, можно ожидать в ближайшем будущем 

сокращения объемов производства автомобилей. 

Переходя к финансовой статистике, отметим, что информацию о сальдированном финансовом результате 

деятельности крупных и средних российских компаний (без учета финансового сектора) по итогам января-

ноября 2021 года Росстат опубликовал 2 февраля - эти данные были проанализированы в 

макроэкономическом обзоре по итогам января 2022 года. Статистику финансовых результатов по итогам 

2021 года (которая вышла уже в первой декаде марта) мы представим в следующем обзоре, по итогам 

марта. Далее мы перейдем к рассмотрению данных о финансовых результатах банковского сектора по 

итогам января 2022 года. 
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Рис. 6. Динамика финансового результата банковского сектора по месяцам 

 

Источник информации: https://bf.arsagera.ru/makropokazateli/makroobzor_dannye_za_fevral_2022/ 

Банковский сектор после 111 млрд руб. в декабре 2021 года заработал в январе 164 млрд руб. (+47%), в том 

числе этому способствовало урегулирование проблем с отдельными заемщиками. При этом прибыль по 

итогам января 2022 года оказалась ниже среднемесячной прибыли по итогам 2021 года, в том числе, из-за 

отрицательной переоценки ценных бумаг в размере около 50 млрд руб. При этом прибыль Сбербанка за 

этот же период составила 100,2 млрд руб. Для сравнения, в январе 2021 года прибыль банковского сектора 

составила 205 млрд руб. 

Что касается прочих показателей банковского сектора, то размер его активов увеличился на 1,3%, составив 

122,1 трлн руб. Объем кредитов нефинансовым организациям увеличился на 700 млрд руб. (+1,6%) до 44,2 

трлн руб. При этом кредитный портфель физических лиц увеличился на 243 млрд руб. (+1,4%) до 25,3 трлн 

руб. По состоянию на 1 февраля 2022 года совокупный объем кредитов экономике (без учета финансовых 

организаций) составил 69,5 трлн руб. (+1,4%). 

Что касается инфляции на потребительском рынке, то в феврале недельный рост цен колебался от 0,13% 

до 0,45%. По итогам месяца цены выросли на 1,17%. По итогам января-февраля инфляция составила 2,17%. 

В годовом выражении по состоянию на 1 марта инфляция ускорилась до 9,15% после 8,73% по состоянию 

на 1 февраля. 

Табл. 10. Динамика инфляции по месяцам в 2020-2021 гг. 

Месяц 2020 2021 

Ноябрь 0,71% 0,96% 

Декабрь 0,83% 0,82% 

 2021 2022 

Январь 0,67% 0,99% 

Февраль 0,78% 1,17% 

Источник информации: https://bf.arsagera.ru/makropokazateli/makroobzor_dannye_za_fevral_2022/ 

Одним из основных факторов, влияющих на темп роста потребительских цен, является динамика 

валютного курса. На фоне роста геополитической напряженности и начала введения масштабных санкций 

против России в конце месяца, курс доллара к концу февраля составил 83,5 руб. после 77,8 руб. на конец 

января. При этом среднее значение курса доллара в феврале увеличилось до 77,2 руб. с 76,6 руб. Стоит 

отметить, что рост курса доллара сопровождался серьезным увеличением цен на нефть (по итогам февраля 

баррель марки Brent подорожал на 11,6%). Заметим, что 28 февраля появилась информация о проведении 

в последние торговые дни месяца масштабных интервенций ЦБ на валютном рынке. В частности, 24 

февраля их объем, по словам Председателя ЦБ, составил 1 млрд долл. США, 25 февраля - в чуть меньшем 

объеме. С 28 февраля, в связи с введенными ограничениями США и странами Евросоюза на использование 

золотовалютных резервов в долларах и евро, интервенции для поддержания стабильности на валютном 

рынке России перестали проводиться. 
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Табл. 11. Динамика официального курса доллара США в 2021-2022 гг. 

Месяц Курс на начало, руб. Курс на конец, руб. Средний курс, руб. 

Ноябрь 2021 70,5 75,0 72,7 

Декабрь 2021 75,0 74,3 73,8 

Январь 2022 74,3 77,8 76,6 

Февраль 2022 77,8 83,5 77,2 

Источник информации: https://bf.arsagera.ru/makropokazateli/makroobzor_dannye_za_fevral_2022/ 

Отметим, что для стабилизации ситуации на финансовом рынке Банк России 28 февраля принял 

внеплановое решение о повышении ключевой ставки сразу на 10,5 п.п. до 20% годовых. Это решение, по 

комментариям представителей ЦБ, было принято для компенсирования резко возросших девальвационных 

и инфляционных рисков. По мнению Банка России, это позволит поддержать финансовую и ценовую 

стабильность, а также защитить сбережения граждан от обесценения. Отметим, что величина ключевой 

ставки в 20% - рекордный уровень за всю историю ее существования с сентября 2013 года. До этого 

максимальным значением ключевой ставки был уровень в 17%, принятый также по итогам внепланового 

заседания Совета директоров ЦБ в декабре 2014 года. 

Рис. 7. Динамика ключевой ставки и инфляции 

 

Источник информации: https://bf.arsagera.ru/makropokazateli/makroobzor_dannye_za_fevral_2022/ 

Помимо повышения ключевой ставки Банком России были приняты и другие меры по обеспечению 

стабильности финансового сектора в условиях повышенной волатильности: 

• кредитные организации получили возможность принимать решение о неухудшении оценки 

финансового положения заемщика для целей формирования резервов под потери, в случае если 

ухудшение его финансового положения произошло после 18 февраля 2022 года и обусловлено 

действием санкций; 

• для расширения возможностей системно значимых кредитных организаций управлять своей 

ликвидностью Банк России ввел послабление в отношении ряда банковских нормативов. ЦБ не 

будет применять меры воздействия за снижение фактического значения данных нормативов как 

при фактических оттоках денежных средств, так и в силу обесценения стоимости высоколиквидных 

активов вплоть до конца 2022 года; 

• в целях расширения возможностей брокерских организаций управлять своей ликвидностью ЦБ не 

будет применять меры воздействия к брокерским организациям за нарушения норматива 

краткосрочной ликвидности до конца 2022 года; 
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• в целях адаптации страховых организаций к повышенной рыночной волатильности до конца 

текущего года им предоставлена возможность установления фиксированной величины курсов 

иностранных валют по состоянию на 18 февраля 2022 года для расчета обязательных нормативов; 

• для улучшения возможности банков управлять ликвидностью ЦБ на внеплановом Совете 

директоров ГК «Агентство по страхованию вкладов» (АСВ) инициировал вопрос о снижении до 

нуля дополнительной и повышенной дополнительной ставок страховых взносов для банков-

участников системы страхования вкладов по вкладам в рублях и иностранной валюте, 

привлеченных в I и II кварталах 2022 года; 

• в рамках проведения контрциклической макропруденциальной политики ЦБ с 28 февраля 

распустил накопленные макропруденциальные буферы капитала по всем видам кредитов: и по 

валютным кредитам компаниям, и по кредитам гражданам. Эти меры эквивалентны увеличению 

капитала банков на 900 млрд руб. По вновь возникшим требованиям банков в иностранной валюте 

к юридическим лицам надбавки к коэффициентам риска также отменяются. Эта мера будет 

действовать бессрочно. 

Также ЦБ стал непрерывно предоставлять банкам наличную и безналичную ликвидность в рублях. Стали 

проводиться аукционы РЕПО «тонкой настройки» на безлимитной основе, с полным удовлетворением всех 

поступивших от банков заявок. Для максимального покрытия возможной потребности банков в текущей 

ликвидности Банк России существенно расширил Ломбардный список (перечень ценных бумаг, 

принимаемых ЦБ в качестве залога при предоставлении банкам кредита). Помимо этого, Банк России 

указал на целесообразность для финансовых организаций рассмотрения вопроса о переносе выплаты 

дивидендов и бонусов менеджменту. Это будет являться обязательным в случае, если банк планирует 

использовать надбавки к нормативам достаточности капитала. 

Помимо вышеуказанного, Банк России для стабилизации ситуации на валютном рынке применил меры 

валютного контроля и контроля капитала. В частности, было введено правило по обязательной продаже 

80% валютной выручки экспортерами, а также был введен запрет российским резидентам зачислять валюту 

на счета в банках за пределами России. Кроме того, ЦБ запретил покупку наличной валюты и ограничил 

ее выдачу с действующих вкладов суммой 10 тыс. долл. США сроком на полгода, объяснив эти решения 

введенными против РФ санкциями. Эти действия последовали за решением США и Евросоюза 

заблокировать ликвидность в долларах и евро, входящую в золотовалютные резервы России (так как 

информация о структуре золотовалютных резервов доступна лишь по состоянию на I полугодие 2021 года, 

объем заблокированных средств можно оценить лишь приблизительно - порядка 300 млрд долл. США). 

Регулятором также было принято решение ограничить продажу ценных бумаг нерезидентами. Кроме того, 

начиная с 24 февраля, Банк России предписал брокерам приостановить короткие продажи на биржевом и 

внебиржевом рынках. Затем, с 28 февраля ЦБ принял решение не открывать на Московской Бирже торги в 

секции фондового рынка, секции срочного рынка, а также секции рынка СПФИ (стандартизированных 

производных финансовых инструментов). 

В долгосрочной перспективе фундаментальная картина на валютном рынке будет определяться платежным 

балансом (в части потоков от торговли товарами и услугами, а также потоками капитала). Первая оценка 

платежного баланса, показывающая изменившиеся внешнеэкономические условия, должна быть 

опубликована в апреле. На данный момент доступна лишь статистика внешней торговли товарами по 

итогам 2021 года. 

По данным Банка России, товарный экспорт составил 494 млрд долл. США (+48,2% к 2020 году). В то же 

время товарный импорт составил 303,9 млрд долл. США, показав рост на 26,8%. Положительное сальдо 

торгового баланса в отчетном периоде составило 190,1 млрд долл. США (> в 2 раза). 
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Рис. 8. Динамика ключевой ставки и инфляции 

 

Источник информации: https://bf.arsagera.ru/makropokazateli/makroobzor_dannye_za_fevral_2022/ 

Как можно видеть, до апреля 2021 года динамика экспорта и импорта товаров оставалась сонаправленной, 

однако в мае рост экспорта стал ускоряться, а рост импорта - замедлился, что привело к резкому росту 

сальдо внешней торговли. Так, с 10 млрд долл. США в марте-мае сальдо внешней торговли выросло до 17-

20 млрд долл. США в период с июня по ноябрь 2021 года. В декабре сальдо внешней торговли ускорилось 

почти до 27 млрд долл. США. С учетом дальнейшего роста цен на сырье в I квартале 2022 года, а также 

вводящихся ограничений со стороны импорта, можно ожидать дальнейшего ускорения сальдо внешней 

торговли. 

Переходя к отдельным товарным группам, отметим, что динамика экспорта и импорта важнейших товаров 

оставалась положительной. Сильный рост экспорта по итогам 2021 года показали топливно-энергетические 

товары (+59,3%), кроме того, экспорт черных металлов (из группы товаров металлы и изделия из них) 

вырос на 69,3%. Также стоит отметить продукцию химической промышленности, экспорт которой показал 

рост на 58,1% (входящие в эту группу товаров калийные и азотные удобрения с учетом низкой базы 

показали рост на 87% и 80% соответственно). Что касается импорта, то здесь наиболее сильный рост 

показал ввоз машин, оборудования и транспортных средств (+30,8%), а также продукции химической 

промышленности (+26,7%). В то же время импорт продовольственных товаров и с/х сырья увеличился на 

14,1%. 

Стоит отметить, что по предварительной оценке ЦБ, положительное сальдо счета текущих операций 

платежного баланса России за январь 2022 года достигло нового исторического максимума, показав рост в 

2,3 раза до 19 млрд долл. США, к соответствующему периоду 2021 года. Динамика текущего счета в январе 

определялась существенным расширением положительного сальдо торгового баланса в результате роста 

экспорта товаров при значительно меньших темпах увеличения импорта. Что касается оттока капитала, то 

он вырос на 42,2% и составил 12,8 млрд долл. США. Ключевую роль в его росте сыграло наращивание 

иностранных активов небанковскими секторами при некотором снижении их обязательств перед 

нерезидентами. 

По состоянию на 1 февраля 2022 года объем международных резервов страны составил 630,2 млрд долл. 

США (+6,7% за год). Также стоит отметить, что по состоянию на 18 февраля 2022 года объем 

международных резервов составил 643,2 млрд долл. США. Согласно комментариям ЦБ, в ближайшие три 

месяца во всех публикациях будут использоваться именно эти значения. 

 

Выводы: 
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• Реальный рост ВВП по итогам 2021 года, согласно первой оценке Росстата, составил 4,7%, при этом 

в номинальном выражении рост составил 21,9%; 

• Промышленное производство в январе 2022 года в годовом выражении выросло на 8,6% после 

увеличения на 6,1% в декабре 2021 года; 

• Прибыль банковского сектора в январе 2022 года составила 164 млрд руб. после 111 млрд руб. в 

декабре 2021 года; 

• Рост потребительских цен в феврале 2022 года составил 1,2% после 1% в январе, при этом в годовом 

выражении по состоянию на 1 марта 2022 года инфляция ускорилась до 9,15% после 8,7% по 

состоянию на 1 февраля; 

• Среднее значение курса доллара США в феврале 2022 года составило 77,2 руб. после 76,6 руб. в 

январе. При этом на конец января курс доллара составил 83,5 руб. на фоне начала масштабного 

санкционного давления на Россию; 

• Банк России принял внеплановое решение повысить ключевую ставку на 10,5 п.п. до 20% годовых; 

• Сальдо счета текущих операций, согласно оценке платежного баланса России, по итогам января 

2021 года выросло в 2,3 раза до 19 млрд долл. США. При этом чистый вывоз частного капитала 

показал рост на 42,2% и составил 12,8 млрд долл. США; 

• Экспорт товаров в 2021 году составил 494 млрд долл. США (+48,2% к 2020 году). Товарный импорт 

составил 303,9 млрд долл. США (+26,8%). Положительное сальдо торгового баланса составило 

190,1 млрд долл. США (> в 2 раза); 

• Объем золотовалютных резервов России по состоянию на 1 февраля на годовом окне увеличился 

на 6,7% до 630,2 млрд долл. США. В ближайшие три месяца, на фоне ограничения доступа к 

активам в долларах и евро, Центральный Банк будет отражать величину международных резервов 

по состоянию на 18 февраля, равную 643,2 млрд долл. США. 

Источник обзора: https://bf.arsagera.ru/makropokazateli/makroobzor_dannye_za_fevral_2022/ 
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3.2. Социально-экономическое положение г. Москвы 

Табл. 12. Социально-экономическое положение г. Москвы 

Показатель 
Значение за 

период 

К соответствующему 

периоду предыдущего 

года, % 

Индекс промышленного производства   

март 2022 года в % к февралю 2022 года 93,1 х 

январь-март 2022 года в % к январю-марта 2021 года 120,5 х 

Оборот организаций, миллионов рублей 17315446,0 112,1  

Объем отгруженных товаров собственного производства, 

выполненных работ и услуг собственными силами по видам 

экономической деятельности, миллионов рублей: 

  

добыча полезных ископаемых 638175,0 192,03 

обрабатывающие производства 2564614,0 134,63 

обеспечение электрической энергией, газом и паром; 

кондиционирование воздуха 

245987,3 92,43 

водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утилизации 

отходов, деятельность по ликвидации загрязнений 

38440,8 88,13 

Производство продукции животноводства в хозяйствах всех 

категорий: 

  

скот и птица в живом весе, тонн 122,2 37,3 

молоко, тонн 1142,3 83,8 

яйца, тыс. штук 167,3 97,1 

Индекс потребительских цен и тарифов на товары и услуги 

населению: 

  

март 2022 года в % к февралю 2022 года 107,21 х 

март 2022 года в % к марту 2021 года 115,04 х 

Среднемесячная начисленная заработная плата работников за 

февраль 2022 года, рублей 

114700,7 113,4 

февраль 2022 года в % к январю 2022 года 110,9 х 

за январь-февраль 2022 года 109096,5 111,3 

Среднемесячная начисленная заработная плата работников 

организаций, не относящихся к субъектам малого 

предпринимательства, за февраль 2022 года, рублей 

140558,0 114,4 

февраль 2022 года в % к январю 2022 года 110,4 х 

за январь-февраль 2022 года 133976,0 113,7 

Стоимость условного (минимального) набора продуктов питания, 

входящих в потребительскую корзину, в марте 2022 года, рублей 

7196,69 107,24  

Численность официально зарегистрированных безработных на 

конец марта 2022 года, человек 

33272 104,61 

Уровень зарегистрированной безработицы на конец марта 2022 

года, в процентах 

0,5 х 

Грузооборот автомобильного транспорта организаций, не 

относящихся к субъектам малого предпринимательства, 

миллионов тонно-километров 

2018,5 130,0 

Пассажирооборот автобусов (по маршрутам регулярных 

перевозок) юридических лиц за март 2022 года, миллионов 

пассажиро-километров 

472,8 120,9 

март 2022 года в % к февралю 2022 года 1226,6 127,0 

январь-март 2022 года 120,8 х 

Просроченная задолженность по заработной плате на 1 апреля 

2022 года, тысяч рублей 

35777 85,41 
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Показатель 
Значение за 

период 

К соответствующему 

периоду предыдущего 

года, % 

Оборот розничной торговли по всем каналам реализации, 

миллионов рублей 

  

за январь-март 2022 года  1573420,5 104,93 

за март 2022 года 587758,0 107,21,3 

Оборот оптовой торговли в организациях всех видов 

экономической деятельности, миллионов рублей 

  

за январь-март 2022 года  9413062,1 110,83 

за март 2022 года 3673590,0 114,41,3 

Товарные запасы в организациях розничной торговли на 1 апреля 

2022 года 

  

миллионов рублей 446797,7          101,71,3 

уровень запасов, дней торговли 28 96,61 

Оборот общественного питания, миллионов рублей 90805,6 112,43 

Объем платных услуг, оказанных населению, миллионов рублей   

за январь-март 2022 года  593844,9 137,63 

за март 2022 года 195033,2 98,21,3 

Выполнено работ и услуг собственными силами организаций по 

виду деятельности «Строительство», миллионов рублей 

276892,5 94,23 

Ввод в действие жилых домов за счет всех источников 

финансирования, тыс. кв. м. общей площади 

1578,5 138,3 

Строительство объектов социально-культурного назначения:   

дошкольные образовательные организации, мест 1930 301,6 

общеобразовательные организации, ученических мест 1650 235,7 

амбулаторно-поликлинические организации, посещений в смену 750 681,8 

больничные организации, коек 130 - 

Сальдированный финансовый результат (прибыль минус убыток) 

организаций, не относящихся к субъектам малого 

предпринимательства, за январь–февраль 2022 года, миллионов 

рублей в фактических ценах 

1165835,8 193,4 

Задолженность организаций, не относящихся к субъектам малого 

предпринимательства, на конец февраля 2022 года, миллионов 

рублей  

  

дебиторская 29132991,5 105,02 

кредиторская 31535641,9 106,02 

в том числе просроченная 1010883,0 92,22 

из общей суммы кредиторской задолженности – задолженность 

по платежам в бюджет 

1186618,5 111,52 

в том числе просроченная 3293,0 109,92 

Источник информации: https://mosstat.gks.ru/folder/64645 
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3.3. Анализ рынка стрит-ритейла г. Москвы 

Предложение 

По итогам 2021 года суммарный объем площадей формата street retail по всем исследуемым коридорам 

(пешеходные, ЦТК и магистрали) столицы составил 791,6 тыс. кв.м, средний размер помещений сократился 

на 14,4% и составил 166,5 кв.м (сокращение площади происходило за счет деления более крупных 

помещений на блоки). Объем торговых площадей на центральных пешеходных улицах столицы составил 

89,2 тыс. кв.м. На центральных транспортно-пешеходных и магистральных торговых коридорах города за 

год объем предложения составил 451,4 тыс. кв.м и 251,1 кв.м соответственно. Стоит отметить, что здания 

по ул. Тверской, 7 и 20, а также ул. Никольской, 4/5 проходят реконструкцию. 

В структуре площадей арендаторов наибольший объем помещений на транспортно-пешеходном коридоре 

(Бульварное кольцо, Садовое кольцо и транспортно-пешеходные улицы) 100-200 кв.м – 26% и 22% 

соответственно. Более 50% помещений на всех типах улиц ЦТК имеют площадь до 300 кв.м. В структуре 

арендаторов по профилям на пешеходных улицах лидирует общепит с долей 46,296 (прирост за год на 0,6 

п. п.). На fashion-операторов приходится 24,2% от общего объема площадей (снижение за год на 0,2 п. п.), 

на подарки и сувениры - 4,6% (-0,1 п. п.). Доли арендаторов остальных профилей не превышают 3,8%. 

Внутри Садового кольца заведения общественного питания в основном представлены в помещениях 

площадью от 100 до 200 кв.м (35,6%) и от 200 до 300 кв.м (18,6%). Минимальный процент (9,9%) 

ресторанов размещен в помещениях площадью свыше 1 000 кв.м, например, пивной гастропаб Beerside 

(1,5 тыс. кв.м), расположившийся на Большой Сухаревской площади, Paulaner Brauhaus Moscow Paveletsky 

(1,2 тыс. кв.м) на Шлюзовой набережной и VASILCHUKI Chaihona №1 (1,0 тыс. кв.м) на Таганской 

площади. 

В среднем по исследуемым торговым коридорам ротация составила 5,4%, что на 3,5 п. п. меньше итогов 

2020 г. Снижение ротации в первую очередь связано с плавной стабилизацией рынка street retail 

(арендаторы и арендодатели выстроили отлаженную систему касательно коммерческих условий - 

антиковидные оговорки, скидки, пересмотр индексаций и т. д.), с уменьшением количества качественного 

предложения на рынке и со снижением числа закрытий. Объём площадей по всем коридорам, занятых 

объектами по профилю общественного питания и одежда / обувь увеличился на 3,9% и 13,8% 

соответственно по сравнению с итогами 2020 г. Увеличение доли fashion-арендаторов произошло 

благодаря открытию новых магазинов международных игроков - моностор Adidas на Кузнецком Мосту 

(2,0 тыс. кв.м), дисконт-центра Adidas & Reebok на Новом Арбате (<1,0 тыс. кв.м), DIOR UOMO в 

Столешниковом переулке (150 кв.м) и др. Также этому способствовали локальные бренды в формате стрит-

ре-тейла: это офлайн-пространство петербургской марки Latrika на Петровке (400 кв.м), мультибрендовый 

магазин CDD Concept Store в Столешниковом переулке (60 кв.м), официальное открытие первого магазина 

Gate31 формата стрит-ретейл на Большой Дмитровке (80 кв.м), pop-up российского бренда одежды Rozie 

Corsets на Малой Бронной, российский бренд оверсайз-о-дежды Monochrome (<100 кв.м) и модной женской 

одежды Mila Marsel (90 кв.м) в Столешниковом переулке и др. В свою очередь, продуктовый ретейл, 

активно развивавшийся в 2019-2020 гг. благодаря увеличению присутствия существующих операторов, в 

2021 г. изменил стратегию стремительного роста (-2,2%). Было отмечено лишь точечное открытие новых 

супермаркетов либо оптимизация локаций и занимаемых площадей. 

Рис. 9. Динамика предложения в стрит-ритейле 

 

Источник информации: Knight Frank Research, 2022 
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За 2021 г. чисто открытий составило 571, что на 2,7% больше, чем закрытий. Также стоит отметить, что 

число закрытий сократилось за год на 40,7% и составило 556 (против 937 закрытий в 2020 г.). Операторы 

общественного питания традиционно занимают лидирующее положение в структуре как открытых, так и 

закрытых арендаторов в анализируемых коридорах: в 2021 г. число открытий составило 246 (на +18,8% 

выше прошлогодних показателей), число закрытий снизилось 173 (-32,7% за год). Это свидетельствует об 

адаптации операторов общественного питания к изменившимся условиями спроса на рынке со стороны 

клиентов, а также о взаимовыгодных договоренностях с собственниками помещений. Стоит отметить, 

осенний-зимний период (сентябрь — декабрь) был насыщенным для ресторанной жизни Москвы во 

многом благодаря снятию ограничений, влияющих на стационарную деятельность ресторанов и кафе, а 

также долгожданному появлению Гида MICHELIN, что сыграло роль в стремительном развитии 

гастрономической культуры в России в целом. 

Вакансия 

В среднем по городу доля вакантных площадей составила 14,9% по итогам 2021 г., сократившись на 

0,1 п. п. за год и на 1,7 п. п. за полгода, однако показатель еще не достиг допандемийных значений в 9%. 

По итогам 2021 года ввиду серьезных ограничительных мер уровень вакантных помещений формата street 

retail практически на всех торговых коридорах Москвы остается на высоком уровне. Доля вакантных 

площадей составила 14,9% по итогам 2021 г., сократившись на 0,1 п. п. за год и на 1,7 п. п. за полгода, 

однако показатель еще не достиг допандемийных значений в 9%. 

Больше всего пострадали пешеходные и транспортно-пешеходные улицы, на которых были сосредоточены 

туристический и бизнес-трафик, а профиль арендаторов был преимущественно представлен 

предприятиями общепита и магазинами непродовольственных товаров (одежда, обувь и т. д.). 

В 2021 г. увеличение на 0,5 п. п. отмечено на пешеходные улицах, где доля вакантных помещений 

составила 10,6% против 10,1% на конец 2020 года. Увеличение доли вакантных площадей произошло в 

Камергерском переулке (+5,1 п. п.), в Столешниковом переулке (+2,0 п. п.) и на Рождественке (+1,8 п. п.). 

Однако, стоит отметить снижение вакансии на Арбате (-2,9 п. п.) благодаря открытию новых значимых 

арендаторов - Starbucks, Adidas & Reebok, «Леонардо» и др. 

Уровень вакантности на центральных торговых коридорах составил 14,2% (+0,3 п. п.), однако в структуре 

коридора доля свободных помещений на транспортно-пешеходных улицах снизилась на 0,9 п. п. и 

составила 14,7%. На Садовом и Бульварном кольцах, напротив, показатель возрос на 1,1 п. п. и 3,7 п. п. 

соответственно. 

Табл. 13. Динамика вакансии в стрит-ритейле 

Показатель 2 п/г 2020 1 п/г 2021 2 п/г 2021 

Динамика 

(полугодие), 

п.п 

Динамика 

(год), п.п 

Крупные магистрали 18,7% 20,5% 17,6% -2,9 п. п. -1,1 п. п. 

Транспортно-пешеходные 

улицы 
13,8% 15,4% 14,2% -1,2 п. п. 0,3 п. п. 

Пешеходные улицы 10,1% 11,7% 10,6% -1,1 п. п. 0,5 п. п. 

Источник информации: Knight Frank Research, 2022 

Ставки 

По итогам первого полугодия 2021 года наиболее высокие запрашиваемые ставки аренды соответствуют 

помещениям, расположенным на Кузнецком Мосту и в Столешниковом переулке, а также на 

расположенных вблизи к метро на улицах Тверской и Никольской. 

Минимальный размер ставок в первом полугодии 2021 года сократился с 30 тыс. руб. до 25 тыс. руб. за 

кв.м в год (Садовое кольцо). Максимальная ставка находится на уровне 230 тыс. руб./кв.м. 

Снижение нижней границы ставки аренды было отмечено в большинстве ключевых торговых коридоров 

города: на 8-31% в зависимости от улицы. 
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Существенное увеличение верхней границы ставки аренды было зафиксировано на Тверской (помещение 

располагается вблизи к метро), Арбате и Пятницкой. 

Прогноз 

2021 год для столичного рынка street retail выдался удачным, несмотря на вводимые в течение года 

ограничения (QR-коды, ограниченная бизнес-деятельность многих профильных арендаторов и др.): число 

открытий выросло на 2,7% по сравнению с закрытиями. Также стоит отметить, что число закрытий 

сократилось за год на 40,7% и составило 556 (против 937 закрытий в 2020 г.). Игроки рынка справились со 

сложностями, наработали бесценный опыт и повысили эффективность коммуникаций путем создания 

структурированной системы взаимодействия собственников помещений с арендаторами и посетителями. 

Партнёрские отношения и компромиссный способ решения непредвиденных ситуаций, например, 

антиковидные оговорки, скидки, пересмотр индексации и арендных каникул, привели к плавному 

восстановлению после рокового для рынка 2020 г. 

Основная тенденция на рынке стрит-ретейла в Москве сегодня - дефицит качественного предложения в 

популярных локациях. На протяжении последнего года ставки во многих топовых лока циях столицы 

выросли в среднем на 596-47%, что говорит о повышенном интересе со стороны потенциальных 

арендаторов и нехватке нового предложения, отвечающего требованиям современного арендатора. Так, в 

2021 г. количество клиентских запросов значительно опередило число свободных лотов на рынке street 

retail в 1,5-2 раза. Несмотря на существующие факторы, влияющие на развитие сегмента street-retail, в 

ближайшей перспективе ожидается рост предложения, 

формируемый коммерческими площадями в составе жилых проектов, например, Fairmont Residences 

Moscow на ул. Тверская и здание на Тверской, д. 10. А также стоит отметить проекты, создаваемые в 

результате реновации центральных локаций в столице: набережные Тараса Шевченко и Бережковская, 

проект «ГЭС-2» на Болотном острове, который открыл свои двери и принял первых посетителей в IV 

квартале 2021 года. 

 

Источник обзора: https://kf.expert/publish/street-retail-torgovo-roznichnye-pomesheniya-moskva-2021 
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4. Описание процесса оценки Объектов 

В соответствии с Федеральным стандартом оценки №1 (пункт 24) оценщик вправе самостоятельно 

определять необходимость применения тех или иных подходов к оценке и конкретных методов оценки в 

рамках применения каждого из подходов. 

В большинстве случаев оценка проводится с использованием всех трех подходов. Это позволяет 

определить стоимость объекта оценки тремя различными путями, каждый из которых имеет свои 

ограничения в конкретном использовании. Однако в ряде случаев некоторые подходы по тем или иным 

причинам не могут быть применены. 

При выборе учитываются следующие факторы: цель оценки, вид оцениваемой стоимости, надежность, 

полнота и достаточность исходной аналитической информации, как уникальной для объекта оценки, так и 

общего характера.  

4.1. Анализ наиболее эффективного использования 

Недвижимость – это имущество, которое может использоваться не одним, а несколькими способами. 

Поскольку каждому способу использования объекта недвижимости соответствует определенная величина 

его стоимости, то перед проведением оценки выбирается один способ использования, называемый 

наилучшим н наиболее эффективным. 

Наиболее эффективное использование (далее – НЭИ) объекта недвижимого имущества – это его разумное, 

вероятное и разрешенное использование, т. е. такое использование, которое является физически 

возможным, законодательно допустимым, экономически целесообразным, максимально эффективным и 

приводит: 

• к наивысшей стоимости земли, как свободной; 

• к наивысшей стоимости существующего объекта недвижимого имущества, как улучшенного. 

Если стоимость земельного участка, как свободного, при его наиболее эффективном использовании (с 

учетом затрат на снос существующего объекта недвижимости и строительства нового) меньше стоимости 

существующего объекта недвижимого имущества при его наилучшем н наиболее эффективном 

использовании, то наилучшим и наиболее эффективным использованием объекта недвижимости является 

использование существующего объекта недвижимости, как улучшенного. 

Если стоимость земельного участка, как свободного, при его наиболее эффективном использовании (с 

учетом затрат на снос существующего объекта недвижимости и строительства нового) больше стоимости 

существующего объекта недвижимости при его наилучшем и наиболее эффективном использовании, то 

наилучшим и наиболее эффективным использованием объекта недвижимости является использование 

земельного участка, как свободного. 

Приведенное выше определение НЭИ указывает на наличие двух основных типов НЭИ. Первый тип – НЭИ 

участка земли, как вакантного. Второй тип – НЭИ объекта недвижимости, как улучшенного. Каждый тип 

требует отдельного анализа. Однако из этого же определения видно, что общим для них являются 

следующие критерии определения НЭИ: 

1. Юридическая (законодательная) разрешенность. 

2. Физическая возможность. 

3. Экономическая целесообразность. 

4. Максимальная доходность. 

Каждое потенциальное использование имущества рассматривается с точки зрения этих четырех критериев. 

При этом очередность применения критериев соответствует той последовательности, в которой они 

изложены. Если потенциальное использование не отвечает какому-либо из них. оно отбрасывается н 

рассматривается следующий вариант использования. НИЭ отвечает всем этим критериям. 
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Юридическая (законодательная) разрешенность 

Каждое потенциальное использование проверяется на предмет соответствия действующему 

законодательству. Юридические ограничения включают в себя правила зонирования, законодательство в 

области окружающей среды, жилищные и строительные кодексы, положения о разбивке земли на участки, 

требования к планировке, нормативы энергопотребления и пожаробезопасности, ограничения по 

затемненности и другое. 

Кроме того, к юридическим ограничениям относятся частные, т.е. связанные с особенностями конкретного 

участка земли и (или) объекта недвижимости, правовые ограничения. Таковыми могут быть ограничения 

на права использования объекта, сервитуты, вторжения, контрактные соглашения и соглашения об общих 

стенах и другое.  

Физическая возможность 

Потенциальное использование должно быть физически возможным. К физическим ограничениям 

относятся размеры, форма, естественные особенности земельного участка и (или) объекта недвижимости, 

топография земельного участка, протяженность фундаментальных границ, несущее и дренажное качество 

почв и почвенного слоя, климатические условия. В конечном счете, анализ физических возможностей 

земельного участка и (или) объекта недвижимости позволяет сделать вывод об их ресурсном качестве, 

емкости и сочетаемости с другими факторами производства. 

Экономическая целесообразность 

По сути, экономическая целесообразность того или иного потенциального варианта использования 

представляет собой степень его соответствия, адекватности сложившейся рыночной среде. 

Поэтому анализ экономической целесообразности предполагает исследование следующих проблем: 

1. Факторы влияния на спрос. 

• Темпы и направление роста (сокращения) населения. 

• Размеры домашних хозяйств. 

• Половозрастная структура населения. 

• Этническая структура населения. 

• Уровень доходов населения. 

2. Факторы, влияющие на предложение. 

• Количество конкурирующих объектов. 

• Потенциал месторасположения конкурирующих объектов. 

3. Основные характеристики конкурирующих объектов: 

• Объемно-планировочное решение. 

• Этажность. 

• Эксплуатационная загруженность. 

• Дифференцированность использования. 

• Ставки арендной платы и тенденции в их изменении. 

• Предполагаемое увеличение (уменьшение) числа конкурирующих объектов. 

4. Выбор целевого рынка. 

• Определение круга потенциальных пользователей объекта. 

• Определение конкурентного преимущества варианта потенциального использования. Основными 

видами конкурентного преимущества являются следующие: 

• Цена предлагаемых услуг (ставка арендной платы). 

• Качество предлагаемых площадей. 

• Сервисное обслуживание (сопровождение) предлагаемых площадей. 

Подобный анализ позволяет выявить и «разумно возможный», обоснованный (оправданный), т.е. 

экономически целесообразный вариант (варианты) использования. 
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Максимальная эффективность (доходность) 

Итоговым критерием НЭИ является наибольшая доходность использования имущества среди всех 

юридически разрешенных, физически возможных и экономически целесообразных потенциальных 

вариантов. Данный критерий учитывает количественные, качественные и временные характеристики 

доходов, ожидаемые от различных потенциальных вариантов использования имущества. 

Для земли как свободной определение максимальной доходности производится следующим образом. 

Сначала для каждого варианта потенциального использования, исходя из сложившейся на рынке ситуации 

определяются: потенциальная и эффективная доходность, эксплуатационные расходы и рассчитывается 

чистый операционный доход. 

Затем определяются затраты на снос существующего здания (если оно есть) и затраты на строительство 

нового объекта недвижимости. Таким образом, определяется стоимость застройки по каждой из 

альтернативных стратегий. 

Наконец чистый операционный доход распределяется между зданием (строением) и землей. С этой целью 

для каждого потенциального варианта использования применяются соответствующие им коэффициенты 

капитализации, отражающие связанные с каждым конкретным вариантом уровень риска, сроки 

возмещения капитала, соотношение собственных и заемных средств в структуре финансирования, 

ожидаемые изменения стоимости объекта и другие факторы. 

Для объекта недвижимости как улучшенного анализ максимальной доходности производится следующим 

образом. 

Сначала для каждого варианта потенциального использования, исходя из сложившейся на рынке ситуации 

определяются: потенциальная и эффективная доходность, эксплуатационные расходы и рассчитывается 

чистый операционный доход. 

Далее определяется текущая стоимость будущих доходов, получаемых в результате каждого из 

потенциальных вариантов использования существующей недвижимости. Для этого чистый операционный 

доход делится на соответствующий коэффициент капитализации. Затем определяются затраты на 

улучшение, т.е. на реконструкцию и (или) переоборудование в соответствии с каждой из альтернативных 

стратегий его использования. 

И наконец рассчитывается текущая стоимость объекта недвижимости при каждом варианте из 

потенциального использования, путем вычитания из текущей стоимости будущих доходов величины 

затрат на улучшения. НЭИ будет вариант, максимизирующий стоимость объекта недвижимости. 

Как правило, в теории и практике оценки после проведения анализа НЭИ земли как свободной и 

недвижимости как улучшенной, полученные результаты сравниваются и выбирается наиболее доходный 

вариант, который и признается НЭИ. Однако в некоторых ситуациях в рамках анализа НЭИ недвижимости 

как улучшенной существует неиспользуемый потенциал максимизации ее стоимости. Это относится 

прежде всего к эксплуатационно недозагруженной недвижимости, НЭИ которой может быть достигнута 

путем ее многофункционального использования. 

Такое использование наиболее характерно для объектов недвижимости, находящихся на стадии зрелости 

или упадка жизненного цикла. Этим стадиям, как правило, присуще дифференциальное и селективное 

использование соответственно. При этом анализ НЭИ недвижимости как улучшенной проводится путем 

покомпонентного анализа площадей. 

Вывод по наиболее эффективному использованию 

Учитывая юридическую (законодательную) разрешенность, физическую возможность, экономическую 

целесообразность, максимальную эффективность (доходность) и месторасположение объектов оценки, 

наиболее эффективным вариантом использования нежилых помещений является их сдача в субаренду. 
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4.2. Определение стоимости Объектов с применением доходного подхода 

4.2.1. Методология оценки с применением доходного подхода 

Доходный подход – способ оценки имущества, основанный на определении текущей стоимости будущих 

доходов от его использования. 

Подход основывается на принципе ожидания и утверждает, что типичный инвестор или покупатель 

приобретает недвижимость с целью получения доходов или выгод в будущем. В этом случае, стоимость 

объекта определяется его способностью приносить потенциальный доход. 

При реализации доходного подхода используют следующие методы: прямой капитализации; 

дисконтирования денежных потоков, валовой ренты. 

Метод прямой капитализации применяется при сохранении стабильных условий использования 

имущества, постоянной величине дохода, отсутствии первоначальных инвестиций и одновременном учете 

возврата капитала и дохода на капитал. 

Метод дисконтирования денежных потоков применяется при произвольно изменяющихся и 

неравномерно поступающих денежных потоках в зависимости от степени риска, связанного с 

использованием имущества. 

Метод дисконтирования денежных потоков позволяет оценить стоимость недвижимости на основе 

текущей стоимости прогнозируемых денежных потоков и стоимости будущей продажи в конце 

прогнозного периода (реверсии). 

Расчет стоимости объекта недвижимости методом дисконтирования денежных потоков производится по 

формуле: 
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где V– текущая стоимость объекта недвижимости; 

CFj – денежный поток периода j-го года; 

r – ставка дисконтирования; 

Vterm – стоимость последующей продажи (реверсии) в конце прогнозного периода; 

n – длительность прогнозного периода, лет. 

В методе валовой ренты оценка имущества основывается на его рыночной стоимости и величине 

потенциального или действительного дохода. 

4.2.2. Применимость подхода и выбор метода 

В соответствии с Федеральным стандартом оценки №1 (пункт 16) доходный подход рекомендуется 

применять, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, 

которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектов оценки расходы. При 

применении доходного подхода оценщик определяет величину будущих доходов и расходов и моменты их 

получения. 

Оценщикам были предоставлены объективные данные для прогноза будущих доходов, которые объект 

оценки способен приносить, а также связанных с объектов оценки расходов. Таким образом, Оценщики 

приняли решение применить метод дисконтирования денежных потоков в рамках доходного подхода для 

определения справедливой стоимости Объекта оценки. 

4.2.3. Описание этапов оценки 

Основные этапы оценки при использовании метода дисконтирования денежных потоков 

• выбор длительности прогнозного периода; 

• прогнозирование величин денежных потоков от объекта недвижимости для прогнозного периода; 

• расчет ставки дисконтирования; 



 Описание процесса оценки Объектов 

 

Отчет об оценке справедливой стоимости прав аренды нежилых помещений 35 
 

• определение постпрогнозной стоимости; 

• определение стоимости недвижимости 

4.2.4. Выбор длительности прогнозного периода 

Объект оценки №1 

Срок составления прогноза выбран таким образом, чтобы максимально точно спрогнозировать ожидаемые 

темпы роста арендной платы и размера расходов от использования Объекта оценки. Поскольку дата 

окончания аренды помещения согласно договору установлена на 31 декабря 2021 г., Оценщик принял 

данный период в качестве прогнозного. Горизонт планирования не включает постпрогнозный период по 

причине окончания срока действия договора аренды. При проведении оценки использовались расчетные 

периоды длиной в 1 месяц. 

Объект оценки №2 

Срок составления прогноза выбран таким образом, чтобы максимально точно спрогнозировать ожидаемые 

темпы роста арендной платы и размера расходов от использования Объекта оценки. Поскольку дата 

окончания аренды помещения согласно договору установлена на 31 января 2022 г., Оценщик принял 

данный период в качестве прогнозного. Горизонт планирования не включает постпрогнозный период по 

причине окончания срока действия договора аренды. При проведении оценки использовались расчетные 

периоды длиной в 1 месяц. 

4.2.5. Прогноз доходов и расходов 

Объект оценки №1 

Доходы и расходы арендатора были спрогнозированы Оценщиком на основании Договора аренды 

нежилых помещений №367/А от 23.11.2015 г., Дополнительных соглашений к Договору аренды нежилых 

помещений №367/А от 23.11.2015 г., Договора субаренды нежилых помещений №1/2015 от 21.12.2015 г., 

Дополнительных соглашений к Договору субаренды нежилых помещений №1/2015 от 21.12.2015 г., а 

также Бухгалтерской справки о плановых доходах и расходах по договору аренды №367/А от 23.11.2015 г. 

По первоначальным планам, до конца мая 2015 г. арендатор должен был завершить ремонтные работы в 

арендуемом помещении. После данного периода арендатор сдает нежилое помещение в субаренду вплоть 

до окончания срока договора аренды. Поскольку сроки проведения ремонта были сдвинуты, по 

информации менеджмента управляющей компании, выход на первоначальный план по ставке субаренды 

(в соответствии с бухгалтерской справкой) произошел в январе 2017 г. 

В целях обеспечения исполнения своих обязательств по договору аренды арендатор обязан выплатить 

арендодателю обеспечительный платеж в размере 899 999,99 руб. (включая НДС). Обеспечительный 

платеж находится у арендодателя на протяжении всего срока действия договора аренды с последующим 

возвратом арендатору или зачетом в счет последнего месяца аренды. Сумма обеспечительного платежа 

подлежит увеличению в соответствии с увеличением арендной платы. 

Арендная плата представляет собой постоянную и переменную арендную плату. Постоянная арендная 

плата представляет собой плату за пользование арендаторов помещениями. Переменная арендная плата 

представляет собой плату за потребление коммунальных услуг, предоставляемых соответствующими 

организациями поставщиками по установленным ими тарифам (ставкам).  

Оценщиком было принято допущение, что все арендные платежи происходят в начале месяца. 

Прогноз денежных потоков и его составляющих приведен в таблице ниже. 
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Табл. 14. Прогноз доходов и расходов по аренде, без учета НДС 

Показатель 23.11.2015 01.12.2015 01.01.2016 01.02.2016 01.03.2016 01.04.2016 01.05.2016 01.06.2016 01.07.2016 01.08.2016 

Доходы по 

субаренде, руб. 
       146 850,00 146 850,00 762 711,77 

Обеспечительный 

платеж (с учетом 

НДС), руб. 

-899 999,99          

Затраты на 

аренду 

(постоянные) 

-61 986,53 -232 449,50 -232 449,50 -232 449,50 -232 449,50 -232 449,50 -232 449,50 -232 449,50 -473 573,15 -625 861,77 

Затраты на 

аренду 

(переменные) 

-36 493,33 -136 850,00 -136 850,00 -136 850,00 -136 850,00 -136 850,00 -136 850,00 -136 850,00 -136 850,00 -136 850,00 

Затраты на 

ремонт 
 -1 412 429,38 -1 412 429,38 -1 412 429,38 -1 412 429,38 -1 412 429,38 -1 412 429,38    

Источник информации: данные Заказчика 
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Табл. 15. Прогноз доходов и расходов по аренде (продолжение), без учета НДС 

Показатель 01.09.2016 01.10.2016 01.11.2016 01.12.2016 01.01.2017 01.02.2017 01.03.2017 01.04.2017 01.05.2017 01.06.2017 

Доходы по 

субаренде, руб. 
762 711,77 762 711,77 831 355,94 831 355,94 914 491,41 914 491,41 914 491,41 914 491,41 914 491,41 914 491,41 

Обеспечительный 

платеж (с учетом 

НДС), руб. 

  -81 000,00        

Затраты на 

аренду 

(постоянные) 

-625 861,77 -625 861,77 -640 882,45 -682 189,33 -682 189,33 -682 189,33 -682 189,33 -682 189,33 -682 189,33 -682 189,33 

Затраты на 

аренду 

(переменные) 

-136 850,00 -136 850,00 -140 134,41 -149 166,50 -149 166,50 -149 166,50 -149 166,50 -149 166,50 -149 166,50 -149 166,50 

Источник информации: данные Заказчика 

Табл. 16. Прогноз доходов и расходов по аренде (продолжение), без учета НДС 

Показатель 01.07.2017 01.08.2017 01.09.2017 01.10.2017 01.11.2017 01.12.2017 01.01.2018 01.02.2018 01.03.2018 01.04.2018 

Доходы по 

субаренде, руб. 
914 491,41 914 491,41 914 491,41 914 491,41 914 491,41 996 795,64 996 795,64 996 795,64 996 795,64 996 795,64 

Обеспечительный 

платеж (с учетом 

НДС), руб. 

    -88 290,00      

Затраты на 

аренду 

(постоянные) 

-682 189,33 -682 189,33 -682 189,33 -682 189,33 -698 561,87 -743 586,37 -743 586,37 -743 586,37 -743 586,37 -743 586,37 

Затраты на 

аренду 

(переменные) 

-149 166,50 -149 166,50 -149 166,50 -149 166,50 -152 746,50 -162 591,49 -162 591,49 -162 591,49 -162 591,49 -162 591,49 

Источник информации: данные Заказчика 
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Табл. 17. Прогноз доходов и расходов по аренде (продолжение), без учета НДС 

Показатель 01.05.2018 01.06.2018 01.07.2018 01.08.2018 01.09.2018 01.10.2018 01.11.2018 01.12.2018 01.01.2019 01.02.2019 

Доходы по 

субаренде, руб. 
996 795,64 996 795,64 996 795,64 996 795,64 996 795,64 996 795,64 996 795,63 1 086 507,24 1 086 507,24 1 086 507,24 

Обеспечительный 

платеж (с учетом 

НДС), руб. 

      -96 236,10    

Затраты на 

аренду 

(постоянные) 

-743 586,37 -743 586,37 -743 586,37 -743 586,37 -743 586,37 -743 586,37 -743 586,37 -743 586,37 -731 193,26 -731 193,26 

Затраты на 

аренду 

(переменные) 

-162 591,49 -162 591,49 -162 591,49 -162 591,49 -162 591,49 -162 591,49 -162 591,49 -162 591,49 -159 881,63 -159 881,63 

Источник информации: данные Заказчика 

Табл. 18. Прогноз доходов и расходов по аренде (продолжение), без учета НДС 

Показатель 01.03.2019 01.04.2019 01.05.2019 01.06.2019 01.07.2019 01.08.2019 01.09.2019 01.10.2019 01.11.2019 01.12.2019 

Доходы по 

субаренде, руб. 
1 086 507,24 1 086 507,24 1 086 507,24 1 086 507,24 1 086 507,24 1 086 507,24 1 086 507,24 1 086 507,24 1 086 507,24 1 184 292,89 

Обеспечительный 

платеж (с учетом 

НДС), руб. 

        -104 897,35  

Затраты на 

аренду 

(постоянные) 

-731 193,26 -731 193,26 -731 193,26 -731 193,26 -731 193,26 -731 193,26 -731 193,26 -731 193,26 -758 003,68 -767 752,93 

Затраты на 

аренду 

(переменные) 

-159 881,63 -159 881,63 -159 881,63 -159 881,63 -159 881,63 -159 881,63 -159 881,63 -159 881,63 -165 743,95 -167 875,71 

Источник информации: данные Заказчика 
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Табл. 19. Прогноз доходов и расходов по аренде (продолжение), без учета НДС 

Показатель 01.01.2020 01.02.2020 01.03.2020 01.04.2020 01.05.2020 01.06.2020 01.07.2020 01.08.2020 01.09.2020 

Доходы по 

субаренде, руб. 
1 184 292,89 1 184 292,89 1 184 292,89 1 184 292,89 1 184 292,89 1 184 292,89 1 184 292,89 1 184 292,89 1 184 292,89 

Обеспечительный 

платеж (с учетом 

НДС), руб. 

         

Затраты на аренду 

(постоянные), руб. 
-767 752,93 -767 752,93 -767 752,93 -767 752,93 -767 752,93 -767 752,93 -750 936,68 -750 936,68 -750 936,68 

Затраты на аренду 

(переменные), руб. 
-167 875,71 -167 875,71 -167 875,71 -167 875,71 -167 875,71 -167 875,71 -164 198,68 -164 198,68 -164 198,68 

Источник информации: данные Заказчика 

Табл. 20. Прогноз доходов и расходов по аренде (продолжение), без учета НДС 

Показатель 01.10.2020 01.11.2020 01.12.2020 01.01.2021 01.02.2021 01.03.2021 01.04.2021 01.05.2021 01.06.2021 

Доходы по 

субаренде, руб. 
1 184 292,89 1 184 292,89 1 290 879,25 1 290 879,25 1 290 879,25 1 290 879,25 1 290 879,25 1 290 879,25 1 290 879,25 

Обеспечительный 

платеж (с учетом 

НДС), руб. 

 -114 338,11        

Затраты на аренду 

(постоянные), руб. 
-750 936,68 -778 471,02 -962 965,94 -962 965,94 -962 965,94 -962 965,94 -962 965,94 -962 965,94 -962 965,94 

Затраты на аренду 

(переменные), руб. 
-164 198,68 -170 219,30 -210 560,73 -210 560,73 -210 560,73 -210 560,73 -210 560,73 -210 560,73 -210 560,73 

Источник информации: данные Заказчика 
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Табл. 21. Прогноз доходов и расходов по аренде (продолжение), без учета НДС 

Показатель 01.07.2021 01.08.2021 01.09.2021 01.10.2021 01.11.2021 01.12.2021 01.01.2022 01.02.2022 01.03.2022 

Доходы по 

субаренде, руб. 

1 290 879,25 1 290 879,25 1 290 879,25 1 290 879,25 1 290 879,25 1 290 879,25 1 271 620,11 1 271 620,11 1 271 620,11 

Обеспечительный 

платеж (с учетом 

НДС), руб. 

         

Затраты на аренду 

(постоянные), руб. 

-962 965,94 -962 965,94 -962 965,94 -962 965,94 -962 965,94 -962 965,94 -1 040 003,30 -1 040 003,30 -1 040 003,30 

Затраты на аренду 

(переменные), руб. 

-210 560,73 -210 560,73 -210 560,73 -210 560,73 -210 560,73 -210 560,73 -231 616,81 -231 616,81 -231 616,81 

Источник информации: данные Заказчика 

Табл. 22. Прогноз доходов и расходов по аренде (продолжение), без учета НДС 

Показатель 01.04.2022 01.05.2022 01.06.2022 01.07.2022 01.08.2022 01.09.2022 01.10.2022 01.11.2022 01.12.2022 

Доходы по 

субаренде, руб. 

1 271 620,11 1 271 620,11 1 271 620,11 1 271 620,11 1 271 620,11 1 271 620,11 1 271 620,11 1 271 620,11 1 271 620,11 

Обеспечительный 

платеж (с учетом 

НДС), руб. 

         

Затраты на аренду 

(постоянные), руб. 

-1 040 003,30 -1 040 003,30 -1 040 003,30 -1 040 003,30 -1 040 003,30 -1 040 003,30 -1 040 003,30 -1 040 003,30 -1 040 003,30 

Затраты на аренду 

(переменные), руб. 

-231 616,81 -231 616,81 -231 616,81 -231 616,81 -231 616,81 -231 616,81 -231 616,81 -231 616,81 -231 616,81 

Источник информации: данные Заказчика 
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Табл. 23. Прогноз доходов и расходов по аренде (продолжение), без учета НДС 

Показатель 01.01.2023 01.02.2023 01.03.2023 01.04.2023 01.05.2023 01.06.2023 01.07.2023 01.08.2023 01.09.2023 01.10.2023 01.11.2023 01.12.2023 

Доходы по 

субаренде, руб. 

1 377 981,94 1 377 981,94 1 377 981,94 1 377 981,94 1 377 981,94 1 377 981,94 1 377 981,94 1 377 981,94 1 377 981,94 1 377 981,94 1 377 981,94 1 377 981,94 

Обеспечительный 

платеж (с учетом 

НДС), руб. 

           1 384 761,54 

Затраты на аренду 

(постоянные), руб. 
-1 123 203,41 -1 123 203,41 -1 123 203,41 -1 123 203,41 -1 123 203,41 -1 123 203,41 -1 123 203,41 -1 123 203,41 -1 123 203,41 -1 123 203,41 -1 123 203,41 -1 123 203,41 

Затраты на аренду 

(переменные), руб. 

-254 778,53 -254 778,53 -254 778,53 -254 778,53 -254 778,53 -254 778,53 -254 778,53 -254 778,53 -254 778,53 -254 778,53 -254 778,53 -254 778,53 

Источник информации: данные Заказчика 
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Табл. 24. Прогноз налога на добавленную стоимость 

Показатель 23.11.2015 01.12.2015 01.01.2016 01.02.2016 01.03.2016 01.04.2016 01.05.2016 01.06.2016 01.07.2016 

НДС по доходам, 

руб. 
       26 433,00 26 433,00 

НДС по 

постоянным 

затратам на аренду, 

руб. 

-11 157,58 -41 840,91 -41 840,91 -41 840,91 -41 840,91 -41 840,91 -41 840,91 -41 840,91 -85 243,17 

НДС по 

переменным 

затратам на аренду, 

руб. 

-6 568,80 -24 633,00 -24 633,00 -24 633,00 -24 633,00 -24 633,00 -24 633,00 -24 633,00 -24 633,00 

НДС по ремонту, 

руб. 
 -254 237,29 -254 237,29 -254 237,29 -254 237,29 -254 237,29 -254 237,29   

Сумма, руб. -17 726,38 -320 711,20 -320 711,20 -320 711,20 -320 711,20 -320 711,20 -320 711,20 -40 040,91 -83 443,17 

Накопленная 

сумма, руб. 
-17 726,38 -338 437,57 -659 148,77 -979 859,97 -1 300 571,17 -1 621 282,37 -1 941 993,56 -1 982 034,47 -2 065 477,64 

НДС к 

возмещению, руб. 
-17 726,38 -320 711,20 -320 711,20 -320 711,20 -320 711,20 -320 711,20 -320 711,20 -40 040,91 -83 443,17 

Источник информации: данные Заказчика 

  



 Описание процесса оценки Объектов 

 

Отчет об оценке справедливой стоимости прав аренды нежилых помещений 43 
 

Табл. 25. Прогноз налога на добавленную стоимость (продолжение) 

Показатель 01.08.2016 01.09.2016 01.10.2016 01.11.2016 01.12.2016 01.01.2017 01.02.2017 01.03.2017 01.04.2017 

НДС по доходам, 

руб. 
137 288,12 137 288,12 137 288,12 149 644,07 149 644,07 164 608,45 164 608,45 164 608,45 164 608,45 

НДС по 

постоянным 

затратам на аренду, 

руб. 

-112 655,12 -112 655,12 -112 655,12 -115 358,84 -122 794,08 -122 794,08 -122 794,08 -122 794,08 -122 794,08 

НДС по 

переменным 

затратам на аренду, 

руб. 

-24 633,00 -24 633,00 -24 633,00 -25 224,19 -26 849,97 -26 849,97 -26 849,97 -26 849,97 -26 849,97 

НДС по ремонту, 

руб. 
         

Сумма, руб. 0,00 0,00 0,00 9 061,04 0,02 14 964,40 14 964,40 14 964,40 14 964,40 

Накопленная 

сумма, руб. 
-2 065 477,64 -2 065 477,64 -2 065 477,64 -2 056 416,61 -2 056 416,59 -2 041 452,18 -2 026 487,78 -2 011 523,37 -1 996 558,97 

НДС к 

возмещению, руб. 
0,00 0,00 0,00 9 061,04 0,02 14 964,40 14 964,40 14 964,40 14 964,40 

Источник информации: данные Заказчика 
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Табл. 26. Прогноз налога на добавленную стоимость (продолжение) 

Показатель 01.05.2017 01.06.2017 01.07.2017 01.08.2017 01.09.2017 01.10.2017 01.11.2017 01.12.2017 01.01.2018 

НДС по доходам, 

руб. 
164 608,45 164 608,45 164 608,45 164 608,45 164 608,45 164 608,45 164 608,45 179 423,21 179 423,21 

НДС по 

постоянным 

затратам на аренду, 

руб. 

-122 794,08 -122 794,08 -122 794,08 -122 794,08 -122 794,08 -122 794,08 -125 741,14 -133 845,55 -133 845,55 

НДС по 

переменным 

затратам на аренду, 

руб. 

-26 849,97 -26 849,97 -26 849,97 -26 849,97 -26 849,97 -26 849,97 -27 494,37 -29 266,47 -29 266,47 

НДС по ремонту, 

руб. 
         

Сумма, руб. 14 964,40 14 964,40 14 964,40 14 964,40 14 964,40 14 964,40 11 372,95 16 311,20 16 311,20 

Накопленная 

сумма, руб. 
-1 981 594,57 -1 966 630,16 -1 951 665,76 -1 936 701,35 -1 921 736,95 -1 906 772,54 -1 895 399,60 -1 879 088,40 -1 862 777,20 

НДС к 

возмещению, руб. 
14 964,40 14 964,40 14 964,40 14 964,40 14 964,40 14 964,40 11 372,95 16 311,20 16 311,20 

Источник информации: данные Заказчика 
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Табл. 27. Прогноз налога на добавленную стоимость (продолжение) 

Показатель 01.02.2018 01.03.2018 01.04.2018 01.05.2018 01.06.2018 01.07.2018 01.08.2018 01.09.2018 01.10.2018 

НДС по доходам, 

руб. 
179 423,21 179 423,21 179 423,21 179 423,21 179 423,21 179 423,21 179 423,21 179 423,21 179 423,21 

НДС по 

постоянным 

затратам на аренду, 

руб. 

-133 845,55 -133 845,55 -133 845,55 -133 845,55 -133 845,55 -133 845,55 -133 845,55 -133 845,55 -133 845,55 

НДС по 

переменным 

затратам на аренду, 

руб. 

-29 266,47 -29 266,47 -29 266,47 -29 266,47 -29 266,47 -29 266,47 -29 266,47 -29 266,47 -29 266,47 

НДС по ремонту, 

руб. 
         

Сумма, руб. 16 311,20 16 311,20 16 311,20 16 311,20 16 311,20 16 311,20 16 311,20 16 311,20 16 311,20 

Накопленная 

сумма, руб. 
-1 846 466,00 -1 830 154,80 -1 813 843,60 -1 797 532,40 -1 781 221,20 -1 764 910,00 -1 748 598,80 -1 732 287,60 -1 715 976,40 

НДС к 

возмещению, руб. 
16 311,20 16 311,20 16 311,20 16 311,20 16 311,20 16 311,20 16 311,20 16 311,20 16 311,20 

Источник информации: данные Заказчика 
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Табл. 28. Прогноз налога на добавленную стоимость (продолжение) 

Показатель 01.11.2018 01.12.2018 01.01.2019 01.02.2019 01.03.2019 01.04.2019 01.05.2019 01.06.2019 01.07.2019 

НДС по доходам, 

руб. 
179 423,21 195 571,30 217 301,45 217 301,45 217 301,45 217 301,45 217 301,45 217 301,45 217 301,45 

НДС по 

постоянным 

затратам на аренду, 

руб. 

-133 845,55 -133 845,55 -146 238,65 -146 238,65 -146 238,65 -146 238,65 -146 238,65 -146 238,65 -146 238,65 

НДС по 

переменным 

затратам на аренду, 

руб. 

-29 266,47 -29 266,47 -31 976,33 -31 976,33 -31 976,33 -31 976,33 -31 976,33 -31 976,33 -31 976,33 

НДС по ремонту, 

руб. 
         

Сумма, руб. 16 311,20 32 459,29 39 086,47 39 086,47 39 086,47 39 086,47 39 086,47 39 086,47 39 086,47 

Накопленная 

сумма, руб. 
-1 699 665,20 -1 667 205,91 -1 628 119,45 -1 589 032,98 -1 549 946,51 -1 510 860,04 -1 471 773,57 -1 432 687,10 -1 393 600,63 

НДС к 

возмещению, руб. 
16 311,20 32 459,29 39 086,47 39 086,47 39 086,47 39 086,47 39 086,47 39 086,47 39 086,47 

Источник информации: данные Заказчика 
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Табл. 29. Прогноз налога на добавленную стоимость (продолжение) 

Показатель 01.08.2019 01.09.2019 01.10.2019 01.11.2019 01.12.2019 01.01.2020 01.02.2020 01.03.2020 01.04.2020 

НДС по доходам, 

руб. 

217 301,45 217 301,45 217 301,45 217 301,45 236 858,58 236 858,58 236 858,58 236 858,58 236 858,58 

НДС по 

постоянным 

затратам на аренду, 

руб. 

-146 238,65 -146 238,65 -146 238,65 -151 600,74 -153 550,59 -153 550,59 -153 550,59 -153 550,59 -153 550,59 

НДС по 

переменным 

затратам на аренду, 

руб. 

-31 976,33 -31 976,33 -31 976,33 -33 148,79 -33 575,14 -33 575,14 -33 575,14 -33 575,14 -33 575,14 

НДС по ремонту, 

руб. 

         

Сумма, руб. 39 086,47 39 086,47 39 086,47 32 551,92 49 732,85 49 732,85 49 732,85 49 732,85 49 732,85 

Накопленная 

сумма, руб. 

-1 354 514,16 -1 315 427,69 -1 276 341,22 -1 243 789,30 -1 194 056,45 -1 144 323,59 -1 094 590,74 -1 044 857,89 -995 125,04 

НДС к 

возмещению, руб. 

39 086,47 39 086,47 39 086,47 32 551,92 49 732,85 49 732,85 49 732,85 49 732,85 49 732,85 

Источник информации: данные Заказчика 
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Табл. 30. Прогноз налога на добавленную стоимость (продолжение) 

Показатель 01.05.2020 01.06.2020 01.07.2020 01.08.2020 01.09.2020 01.10.2020 01.11.2020 

НДС по доходам, руб. 236 858,58 236 858,58 236 858,58 236 858,58 236 858,58 236 858,58 236 858,58 

НДС по постоянным 

затратам на аренду, руб. 
-153 550,59 -153 550,59 -150 187,34 -150 187,34 -150 187,34 -150 187,34 -155 694,20 

НДС по переменным 

затратам на аренду, руб. 
-33 575,14 -33 575,14 -32 839,74 -32 839,74 -32 839,74 -32 839,74 -34 043,86 

НДС по ремонту, руб.        

Сумма, руб. 49 732,85 49 732,85 53 831,51 53 831,51 53 831,51 53 831,51 47 120,51 

Накопленная сумма, руб. -945 392,19 -895 659,34 -841 827,83 -787 996,33 -734 164,82 -680 333,32 -633 212,80 

НДС к возмещению, руб. 49 732,85 49 732,85 53 831,51 53 831,51 53 831,51 53 831,51 47 120,51 

Источник информации: данные Заказчика 

Табл. 31. Прогноз налога на добавленную стоимость (продолжение) 

Показатель 01.12.2020 01.01.2021 01.02.2021 01.03.2021 01.04.2021 01.05.2021 01.06.2021 

НДС по доходам, руб. 258 175,85 258 175,85 258 175,85 258 175,85 258 175,85 258 175,85 258 175,85 

НДС по постоянным 

затратам на аренду, руб. 
-192 593,19 -192 593,19 -192 593,19 -192 593,19 -192 593,19 -192 593,19 -192 593,19 

НДС по переменным 

затратам на аренду, руб. 
-42 112,15 -42 112,15 -42 112,15 -42 112,15 -42 112,15 -42 112,15 -42 112,15 

НДС по ремонту, руб.        

Сумма, руб. 23 470,52 23 470,52 23 470,52 23 470,52 23 470,52 23 470,52 23 470,52 

Накопленная сумма, руб. -609 742,29 -586 271,77 -562 801,26 -539 330,74 -515 860,22 -492 389,71 -468 919,19 

НДС к возмещению, руб. 23 470,52 23 470,52 23 470,52 23 470,52 23 470,52 23 470,52 23 470,52 

Источник информации: данные Заказчика 
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Табл. 32. Прогноз налога на добавленную стоимость (продолжение) 

Показатель 01.07.2021 01.08.2021 01.09.2021 01.10.2021 01.11.2021 01.12.2021 

НДС по доходам, руб. 258 175,85 258 175,85 258 175,85 258 175,85 258 175,85 258 175,85 

НДС по постоянным 

затратам на аренду, руб. 
-192 593,19 -192 593,19 -192 593,19 -192 593,19 -192 593,19 -192 593,19 

НДС по переменным 

затратам на аренду, руб. 
-42 112,15 -42 112,15 -42 112,15 -42 112,15 -42 112,15 -42 112,15 

НДС по ремонту, руб.       

Сумма, руб. 23 470,52 23 470,52 23 470,52 23 470,52 23 470,52 23 470,52 

Накопленная сумма, руб. -445 448,67 -421 978,16 -398 507,64 -375 037,13 -351 566,61 -328 096,09 

НДС к возмещению, руб. 23 470,52 23 470,52 23 470,52 23 470,52 23 470,52 23 470,52 

Источник информации: данные Заказчика 

Табл. 33. Прогноз налога на добавленную стоимость (продолжение) 

Показатель 01.01.2022 01.02.2022 01.03.2022 01.04.2022 01.05.2022 01.06.2022 

НДС по доходам, руб. 254 324,02 254 324,02 254 324,02 254 324,02 254 324,02 254 324,02 

НДС по постоянным 

затратам на аренду, руб. 

-208 000,66 -208 000,66 -208 000,66 -208 000,66 -208 000,66 -208 000,66 

НДС по переменным 

затратам на аренду, руб. 

-46 323,36 -46 323,36 -46 323,36 -46 323,36 -46 323,36 -46 323,36 

НДС по ремонту, руб.       

Сумма, руб. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Накопленная сумма, руб. -328 096,09 -328 096,09 -328 096,09 -328 096,09 -328 096,09 -328 096,09 

НДС к возмещению, руб. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Источник информации: данные Заказчика 
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Табл. 34. Прогноз налога на добавленную стоимость (продолжение) 

Показатель 01.07.2022 01.08.2022 01.09.2022 01.10.2022 01.11.2022 01.12.2022 

НДС по доходам, руб. 254 324,02 254 324,02 254 324,02 254 324,02 254 324,02 254 324,02 

НДС по постоянным 

затратам на аренду, руб. 

-208 000,66 -208 000,66 -208 000,66 -208 000,66 -208 000,66 -208 000,66 

НДС по переменным 

затратам на аренду, руб. 

-46 323,36 -46 323,36 -46 323,36 -46 323,36 -46 323,36 -46 323,36 

НДС по ремонту, руб.       

Сумма, руб. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Накопленная сумма, руб. -328 096,09 -328 096,09 -328 096,09 -328 096,09 -328 096,09 -328 096,09 

НДС к возмещению, руб. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Источник информации: данные Заказчика 

Табл. 35. Прогноз налога на добавленную стоимость (продолжение) 

Показатель 01.01.2023 01.02.2023 01.03.2023 01.04.2023 01.05.2023 01.06.2023 

НДС по доходам, руб. 275 596,39 275 596,39 275 596,39 275 596,39 275 596,39 275 596,39 

НДС по постоянным 

затратам на аренду, руб. 

-224 640,68 -224 640,68 -224 640,68 -224 640,68 -224 640,68 -224 640,68 

НДС по переменным 

затратам на аренду, руб. 

-50 955,71 -50 955,71 -50 955,71 -50 955,71 -50 955,71 -50 955,71 

НДС по ремонту, руб.       

Сумма, руб. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Накопленная сумма, руб. -328 096,09 -328 096,09 -328 096,09 -328 096,09 -328 096,09 -328 096,09 

НДС к возмещению, руб. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Источник информации: данные Заказчика 



 Описание процесса оценки Объектов 

 

Отчет об оценке справедливой стоимости прав аренды нежилых помещений 51 
 

Табл. 36. Прогноз налога на добавленную стоимость (продолжение) 

Показатель 01.07.2023 01.08.2023 01.09.2023 01.10.2023 01.11.2023 01.12.2023 

НДС по доходам, руб. 275 596,39 275 596,39 275 596,39 275 596,39 275 596,39 275 596,39 

НДС по постоянным 

затратам на аренду, руб. 

-224 640,68 -224 640,68 -224 640,68 -224 640,68 -224 640,68 -224 640,68 

НДС по переменным 

затратам на аренду, руб. 

-50 955,71 -50 955,71 -50 955,71 -50 955,71 -50 955,71 -50 955,71 

НДС по ремонту, руб.       

Сумма, руб. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Накопленная сумма, руб. -328 096,09 -328 096,09 -328 096,09 -328 096,09 -328 096,09 -328 096,09 

НДС к возмещению, руб. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Источник информации: данные Заказчика 
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Объект оценки №2 

Доходы и расходы арендатора были спрогнозированы Оценщиком на основании Договора аренды 

нежилых помещений №369/А от 02.02.2016 г., Дополнительного соглашения к Договору аренды нежилых 

помещений №369/А от 02.02.2016 г., Договора субаренды нежилых помещений №1/2016 от 12.04.2016 г., 

Дополнительных соглашений к Договору субаренды нежилых помещений №1/2016 от 12.04.2016 г., а 

также Бухгалтерской справки о плановых доходах и расходах по договору аренды №369/А от 02.02.2016 г. 

В целях обеспечения исполнения своих обязательств по договору аренды арендатор обязан выплатить 

арендодателю обеспечительный платеж в размере 1 200 000,00 руб. (включая НДС). Обеспечительный 

платеж находится у арендодателя на протяжении всего срока действия договора аренды с последующим 

возвратом арендатору или зачетом в счет последнего месяца аренды. Сумма обеспечительного платежа 

подлежит увеличению в соответствии с увеличением арендной платы. 

Арендная плата представляет собой постоянную и переменную арендную плату. Постоянная арендная 

плата представляет собой плату за пользование арендаторов помещениями. Переменная арендная плата 

представляет собой плату за потребление коммунальных услуг, предоставляемых соответствующими 

организациями поставщиками по установленным ими тарифам (ставкам).  

Оценщиком было принято допущение, что все арендные платежи происходят в начале месяца. 

Прогноз денежных потоков и его составляющих приведен в таблице ниже. 
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Табл. 37. Прогноз доходов и расходов по аренде, без учета НДС 

Показатель 02.02.2016 01.03.2016 01.04.2016 01.05.2016 01.06.2016 01.07.2016 01.08.2016 01.09.2016 01.10.2016 01.11.2016 

Доходы по 

субаренде, руб. 
  162 627,14 256 779,69 256 779,69 256 779,69 256 779,69 256 779,69 256 779,69 1 118 644,05 

Обеспечительный 

платеж (с учетом 

НДС), руб. 

-1 200 000,00          

Затраты на 

аренду 

(постоянные) 

-250 020,56 -258 949,87 -258 949,87 -455 782,49 -767 434,14 -767 434,14 -767 434,14 -767 434,14 -767 434,14 -767 434,14 

Затраты на 

аренду 

(переменные) 

-240 911,03 -249 515,00 -249 515,00 -249 515,00 -249 515,00 -249 515,00 -249 515,00 -249 515,00 -249 515,00 -249 515,00 

Затраты на 

ремонт 
-1 694 915,25 -1 694 915,25 -1 694 915,25 -1 694 915,25       

Источник информации: данные Заказчика 
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Табл. 38. Прогноз доходов и расходов по аренде (продолжение), без учета НДС 

Показатель 01.12.2016 01.01.2017 01.02.2017 01.03.2017 01.04.2017 01.05.2017 01.06.2017 01.07.2017 01.08.2017 01.09.2017 

Доходы по 

субаренде, руб. 
1 118 644,05 1 118 644,05 1 230 508,46 1 230 508,46 1 230 508,46 1 230 508,46 1 230 508,46 1 230 508,46 1 230 508,46 1 230 508,46 

Обеспечительный 

платеж (с учетом 

НДС), руб. 

  -120 000,00        

Затраты на 

аренду 

(постоянные) 

-767 434,14 -767 434,14 -844 177,56 -844 177,56 -844 177,56 -844 177,56 -844 177,56 -844 177,56 -844 177,56 -844 177,56 

Затраты на 

аренду 

(переменные) 

-249 515,00 -249 515,00 -274 466,50 -274 466,50 -274 466,50 -274 466,50 -274 466,50 -274 466,50 -274 466,50 -274 466,50 

Источник информации: данные Заказчика 

Табл. 39. Прогноз доходов и расходов по аренде (продолжение), без учета НДС 

Показатель 01.10.2017 01.11.2017 01.12.2017 01.01.2018 01.02.2018 01.03.2018 01.04.2018 01.05.2018 01.06.2018 01.07.2018 

Доходы по 

субаренде, руб. 
1 230 508,46 1 230 508,46 1 353 559,31 1 353 559,31 1 353 559,31 1 353 559,31 1 353 559,31 1 353 559,31 1 353 559,31 1 353 559,31 

Обеспечительный 

платеж (с учетом 

НДС), руб. 

    -132 000,00      

Затраты на 

аренду 

(постоянные) 

-844 177,56 -844 177,56 -844 177,56 -844 177,56 -844 177,56 -844 177,56 -844 177,56 -844 177,56 -844 177,56 -844 177,56 

Затраты на 

аренду 

(переменные) 

-274 466,50 -274 466,50 -274 466,50 -274 466,50 -274 466,50 -274 466,50 -274 466,50 -274 466,50 -274 466,50 -274 466,50 

Источник информации: данные Заказчика 
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Табл. 40. Прогноз доходов и расходов по аренде (продолжение), без учета НДС 

Показатель 01.08.2018 01.09.2018 01.10.2018 01.11.2018 01.12.2018 01.01.2019 01.02.2019 01.03.2019 01.04.2019 01.05.2019 

Доходы по 

субаренде, руб. 

1 353 559,31 1 353 559,31 1 353 559,31 1 353 559,31 1 488 915,24 1 488 915,24 1 488 915,24 1 488 915,24 1 488 915,24 1 488 915,24 

Обеспечительный 

платеж (с учетом 

НДС), руб. 

      -145 200,00    

Затраты на 

аренду 

(постоянные) 

-844 177,56 -844 177,56 -844 177,56 -844 177,56 -844 177,56 -871 613,33 -871 613,33 -871 613,33 -871 613,33 -871 613,33 

Затраты на 

аренду 

(переменные) 

-274 466,50 -274 466,50 -274 466,50 -274 466,50 -274 466,50 -269 892,06 -283 386,66 -283 386,66 -283 386,66 -283 386,66 

Источник информации: данные Заказчика 

Табл. 41. Прогноз доходов и расходов по аренде (продолжение), без учета НДС 

Показатель 01.06.2019 01.07.2019 01.08.2019 01.09.2019 01.10.2019 01.11.2019 01.12.2019 01.01.2020 01.02.2020 01.03.2020 

Доходы по 

субаренде, руб. 

1 488 915,24 1 488 915,24 1 488 915,24 1 488 915,24 1 488 915,24 1 488 915,24 1 637 806,76 1 637 806,76 1 637 806,76 1 637 806,76 

Обеспечительны

й платеж (с 

учетом НДС), 

руб. 

        -159 720,00  

Затраты на 

аренду 

(постоянные), 

руб. 

-871 613,33 -871 613,33 -871 613,33 -871 613,33 -871 613,33 -871 613,33 -871 613,33 -871 613,33 -915 194,00 -915 194,00 

Затраты на 

аренду (пере-

менные), руб. 

-283 386,66 -283 386,66 -311 725,33 -311 725,33 -311 725,33 -311 725,33 -311 725,33 -311 725,33 -342 897,86 -342 897,86 

Источник информации: данные Заказчика 



 Описание процесса оценки Объектов 

 

Отчет об оценке справедливой стоимости прав аренды нежилых помещений 56 
 

Табл. 42. Прогноз доходов и расходов по аренде (продолжение), без учета НДС 

Показатель 01.04.2020 01.05.2020 01.06.2020 01.07.2020 01.08.2020 01.09.2020 01.10.2020 01.11.2020 01.12.2020 

Доходы по 

субаренде, руб. 

1 488 914,83 1 488 914,83 1 488 914,83 1 265 577,59 1 265 577,59 1 265 577,59 1 265 577,59 1 265 577,59 1 265 577,59 

Обеспечительный 

платеж (с учетом 

НДС), руб. 

         

Затраты на 

аренду 

(постоянные), 

руб. 

-915 194,00 -915 194,00 -915 194,00 -955 059,92 -955 059,92 -955 059,92 -955 059,92 -955 059,92 -955 059,92 

Затраты на 

аренду 

(переменные), 

руб. 

-342 897,86 -342 897,86 -342 897,86 -310 517,67 -310 517,67 -310 517,67 -310 517,67 -310 517,67 -310 517,67 

Источник информации: данные Заказчика 

Табл. 43. Прогноз доходов и расходов по аренде (продолжение), без учета НДС 

Показатель 01.01.2021 01.02.2021 01.03.2021 01.04.2021 01.05.2021 01.06.2021 01.07.2021 01.08.2021 01.09.2021 

Доходы по 

субаренде, руб. 

1 265 577,59 1 265 577,59 1 265 577,59 1 265 577,59 1 265 577,59 1 265 577,59 1 265 577,59 1 265 577,59 1 265 577,59 

Обеспечительный 

платеж (с учетом 

НДС), руб. 

         

Затраты на 

аренду 

(постоянные), 

руб. 

-955 059,92 -955 059,92 -955 059,92 -955 059,92 -955 059,92 -955 059,92 -955 059,92 -955 059,92 -955 059,92 

Затраты на 

аренду 

(переменные), 

руб. 

-310 517,67 -310 517,67 -310 517,67 -310 517,67 -310 517,67 -310 517,67 -310 517,67 -310 517,67 -310 517,67 

Источник информации: данные Заказчика 
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Табл. 44. Прогноз доходов и расходов по аренде (продолжение), без учета НДС 

Показатель 01.10.2021 01.11.2021 01.12.2021 01.01.2022 01.02.2022 01.03.2022 01.04.2022 01.05.2022 01.06.2022 

Доходы по 

субаренде, руб. 

1 265 577,59 1 265 577,59 1 265 577,59 1 265 577,59 1 373 034,35 1 373 034,35 1 373 034,35 1 373 034,35 1 373 034,35 

Обеспечительный 

платеж (с учетом 

НДС), руб. 

         

Затраты на 

аренду 

(постоянные), 

руб. 

-955 059,92 -955 059,92 -955 059,92 -955 059,92 -1 031 464,71 -1 031 464,71 -1 031 464,71 -1 031 464,71 -1 031 464,71 

Затраты на 

аренду 

(переменные), 

руб. 

-310 517,67 -310 517,67 -310 517,67 -310 517,67 -341 569,64 -341 569,64 -341 569,64 -341 569,64 -341 569,64 

Источник информации: данные Заказчика 

Табл. 45. Прогноз доходов и расходов по аренде (продолжение), без учета НДС 

Показатель 01.07.2022 01.08.2022 01.09.2022 01.10.2022 01.11.2022 01.12.2022 01.01.2023 01.02.2023 01.03.2023 

Доходы по 

субаренде, руб. 

1 373 034,35 1 373 034,35 1 373 034,35 1 373 034,35 1 373 034,35 1 373 034,35 1 373 034,35 1 489 708,63 1 489 708,63 

Обеспечительный 

платеж (с учетом 

НДС), руб. 

         

Затраты на 

аренду 

(постоянные), 

руб. 

-1 031 464,71 -1 031 464,71 -1 031 464,71 -1 031 464,71 -1 031 464,71 -1 031 464,71 -1 031 464,71 -1 113 982,17 -1 113 982,17 

Затраты на 

аренду 

(переменные), 

руб. 

-341 569,64 -341 569,64 -341 569,64 -341 569,64 -341 569,64 -341 569,64 -341 569,64 -375 726,46 -375 726,46 

Источник информации: данные Заказчика 
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Табл. 46. Прогноз доходов и расходов по аренде (продолжение), без учета НДС 

Показатель 01.04.2023 01.05.2023 01.06.2023 01.07.2023 01.08.2023 01.09.2023 01.10.2023 01.11.2023 01.12.2023 

Доходы по 

субаренде, руб. 

1 489 708,63 1 489 708,63 1 489 708,63 1 489 708,63 1 489 708,63 1 489 708,63 1 489 708,63 1 489 708,63 1 489 708,63 

Обеспечительный 

платеж (с учетом 

НДС), руб. 

        1 756 920,00 

Затраты на 

аренду 

(постоянные), 

руб. 

-1 113 982,17 -1 113 982,17 -1 113 982,17 -1 113 982,17 -1 113 982,17 -1 113 982,17 -1 113 982,17 -1 113 982,17 -1 113 982,17 

Затраты на 

аренду 

(переменные), 

руб. 

-375 726,46 -375 726,46 -375 726,46 -375 726,46 -375 726,46 -375 726,46 -375 726,46 -375 726,46 -375 726,46 

Источник информации: данные Заказчика 
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Табл. 47. Прогноз налога на добавленную стоимость 

Показатель 02.02.2016 01.03.2016 01.04.2016 01.05.2016 01.06.2016 01.07.2016 01.08.2016 01.09.2016 01.10.2016 

НДС по доходам, 

руб. 
    46 220,34 46 220,34 46 220,34 46 220,34 46 220,34 

НДС по 

постоянным 

затратам на аренду, 

руб. 

-45 003,70 -46 610,98 -46 610,98 -82 040,85 -138 138,15 -138 138,15 -138 138,15 -138 138,15 -138 138,15 

НДС по 

переменным 

затратам на аренду, 

руб. 

-43 363,99 -44 912,70 -44 912,70 -44 912,70 -44 912,70 -44 912,70 -44 912,70 -44 912,70 -44 912,70 

НДС по ремонту, 

руб. 
-305 084,75 -305 084,75 0,00 0,00      

Сумма, руб. -393 452,43 -396 608,42 -91 523,68 -126 953,55 -136 830,50 -136 830,50 -136 830,50 -136 830,50 -136 830,50 

Накопленная 

сумма, руб. 
-393 452,43 -790 060,85 -881 584,53 -1 008 538,08 -1 145 368,58 -1 282 199,08 -1 419 029,59 -1 555 860,09 -1 692 690,59 

НДС к 

возмещению, руб. 
-393 452,43 -396 608,42 -91 523,68 -126 953,55 -136 830,50 -136 830,50 -136 830,50 -136 830,50 -136 830,50 

Источник информации: данные Заказчика 
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Табл. 48. Прогноз налога на добавленную стоимость (продолжение) 

Показатель 01.11.2016 01.12.2016 01.01.2017 01.02.2017 01.03.2017 01.04.2017 01.05.2017 01.06.2017 01.07.2017 

НДС по доходам, 

руб. 
201 355,93 201 355,93 201 355,93 221 491,52 221 491,52 221 491,52 221 491,52 221 491,52 221 491,52 

НДС по 

постоянным 

затратам на аренду, 

руб. 

-138 138,15 -138 138,15 -138 138,15 -151 951,96 -151 951,96 -151 951,96 -151 951,96 -151 951,96 -151 951,96 

НДС по 

переменным 

затратам на аренду, 

руб. 

-44 912,70 -44 912,70 -44 912,70 -49 403,97 -49 403,97 -49 403,97 -49 403,97 -49 403,97 -49 403,97 

НДС по ремонту, 

руб. 
         

Сумма, руб. 18 305,08 18 305,08 18 305,08 20 135,59 20 135,59 20 135,59 20 135,59 20 135,59 20 135,59 

Накопленная 

сумма, руб. 
-1 674 385,51 -1 656 080,43 -1 637 775,34 -1 617 639,75 -1 597 504,16 -1 577 368,57 -1 557 232,97 -1 537 097,38 -1 516 961,79 

НДС к 

возмещению, руб. 
18 305,08 18 305,08 18 305,08 20 135,59 20 135,59 20 135,59 20 135,59 20 135,59 20 135,59 

Источник информации: данные Заказчика 
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Табл. 49. Прогноз налога на добавленную стоимость (продолжение) 

Показатель 01.08.2017 01.09.2017 01.10.2017 01.11.2017 01.12.2017 01.01.2018 01.02.2018 01.03.2018 01.04.2018 

НДС по доходам, 

руб. 
221 491,52 221 491,52 221 491,52 221 491,52 243 640,68 243 640,68 243 640,68 243 640,68 243 640,68 

НДС по 

постоянным 

затратам на аренду, 

руб. 

-151 951,96 -151 951,96 -151 951,96 -151 951,96 -151 951,96 -151 951,96 -151 951,96 -151 951,96 -151 951,96 

НДС по 

переменным 

затратам на аренду, 

руб. 

-49 403,97 -49 403,97 -49 403,97 -49 403,97 -49 403,97 -49 403,97 -49 403,97 -49 403,97 -49 403,97 

НДС по ремонту, 

руб. 
         

Сумма, руб. 20 135,59 20 135,59 20 135,59 20 135,59 42 284,74 42 284,74 42 284,74 42 284,74 42 284,74 

Накопленная 

сумма, руб. 
-1 496 826,20 -1 476 690,60 -1 456 555,01 -1 436 419,42 -1 394 134,67 -1 351 849,93 -1 309 565,19 -1 267 280,44 -1 224 995,70 

НДС к 

возмещению, руб. 
20 135,59 20 135,59 20 135,59 20 135,59 42 284,74 42 284,74 42 284,74 42 284,74 42 284,74 

Источник информации: данные Заказчика 
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Табл. 50. Прогноз налога на добавленную стоимость (продолжение) 

Показатель 01.05.2018 01.06.2018 01.07.2018 01.08.2018 01.09.2018 01.10.2018 01.11.2018 01.12.2018 01.01.2019 

НДС по доходам, 

руб. 
243 640,68 243 640,68 243 640,68 243 640,68 243 640,68 243 640,68 243 640,68 268 004,74 297 783,05 

НДС по 

постоянным 

затратам на аренду, 

руб. 

-151 951,96 -151 951,96 -151 951,96 -151 951,96 -151 951,96 -151 951,96 -151 951,96 -151 951,96 -174 322,67 

НДС по 

переменным 

затратам на аренду, 

руб. 

-49 403,97 -49 403,97 -49 403,97 -49 403,97 -49 403,97 -49 403,97 -49 403,97 -49 403,97 -53 978,41 

НДС по ремонту, 

руб. 
         

Сумма, руб. 42 284,75 42 284,75 42 284,75 42 284,75 42 284,75 42 284,75 42 284,75 66 648,81 69 481,97 

Накопленная 

сумма, руб. 
-1 182 710,95 -1 140 426,20 -1 098 141,46 -1 055 856,71 -1 013 571,97 -971 287,22 -929 002,48 -862 353,66 -792 871,69 

НДС к 

возмещению, руб. 
42 284,75 42 284,75 42 284,75 42 284,75 42 284,75 42 284,75 42 284,75 66 648,81 69 481,97 

Источник информации: данные Заказчика 
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Табл. 51. Прогноз налога на добавленную стоимость (продолжение) 

Показатель 01.02.2019 01.03.2019 01.04.2019 01.05.2019 01.06.2019 01.07.2019 01.08.2019 01.09.2019 01.10.2019 

НДС по доходам, 

руб. 
297 783,05 297 783,05 297 783,05 297 783,05 297 783,05 297 783,05 297 783,05 297 783,05 297 783,05 

НДС по 

постоянным 

затратам на аренду, 

руб. 

-174 322,67 -174 322,67 -174 322,67 -174 322,67 -174 322,67 -174 322,67 -174 322,67 -174 322,67 -174 322,67 

НДС по 

переменным 

затратам на аренду, 

руб. 

-56 677,33 -56 677,33 -56 677,33 -56 677,33 -56 677,33 -56 677,33 -62 345,07 -62 345,07 -62 345,07 

НДС по ремонту, 

руб. 
         

Сумма, руб. 66 783,05 66 783,05 66 783,05 66 783,05 66 783,05 66 783,05 61 115,32 61 115,32 61 115,32 

Накопленная 

сумма, руб. 
-726 088,64 -659 305,59 -592 522,54 -525 739,49 -458 956,44 -392 173,39 -331 058,08 -269 942,76 -208 827,44 

НДС к 

возмещению, руб. 
66 783,05 66 783,05 66 783,05 66 783,05 66 783,05 66 783,05 61 115,32 61 115,32 61 115,32 

Источник информации: данные Заказчика 
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Табл. 52. Прогноз налога на добавленную стоимость (продолжение) 

Показатель 01.11.2019 01.12.2019 01.01.2020 01.02.2020 01.03.2020 01.04.2020 01.05.2020 01.06.2020 01.07.2020 

НДС по доходам, 

руб. 
297 783,05 327 561,35 327 561,35 327 561,35 327 561,35 297 782,97 297 782,97 297 782,97 253 115,52 

НДС по 

постоянным 

затратам на аренду, 

руб. 

-174 322,67 -174 322,67 -174 322,67 -183 038,80 -183 038,80 -183 038,80 -183 038,80 -183 038,80 -191 011,98 

НДС по 

переменным 

затратам на аренду, 

руб. 

-62 345,07 -62 345,07 -62 345,07 -68 579,57 -68 579,57 -68 579,57 -68 579,57 -68 579,57 -62 103,53 

НДС по ремонту, 

руб. 
         

Сумма, руб. 61 115,32 90 893,62 90 893,62 75 942,98 75 942,98 46 164,59 46 164,59 46 164,59 0,00 

Накопленная 

сумма, руб. 
-147 712,13 -56 818,51 34 075,12 110 018,10 185 961,08 232 125,67 278 290,27 324 454,86 324 454,86 

НДС к 

возмещению, руб. 
61 115,32 56 818,51 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Источник информации: данные Заказчика 
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Табл. 53. Прогноз налога на добавленную стоимость (продолжение) 

Показатель 01.08.2020 01.09.2020 01.10.2020 01.11.2020 01.12.2020 01.01.2021 01.02.2021 01.03.2021 01.04.2021 

НДС по доходам, 

руб. 
253 115,52 253 115,52 253 115,52 253 115,52 253 115,52 253 115,52 253 115,52 253 115,52 253 115,52 

НДС по 

постоянным 

затратам на аренду, 

руб. 

-191 011,98 -191 011,98 -191 011,98 -191 011,98 -191 011,98 -191 011,98 -191 011,98 -191 011,98 -191 011,98 

НДС по 

переменным 

затратам на аренду, 

руб. 

-62 103,53 -62 103,53 -62 103,53 -62 103,53 -62 103,53 -62 103,53 -62 103,53 -62 103,53 -62 103,53 

НДС по ремонту, 

руб. 
      

   

Сумма, руб. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Накопленная 

сумма, руб. 
324 454,86 324 454,86 324 454,86 324 454,86 324 454,86 324 454,86 324 454,86 324 454,86 324 454,86 

НДС к 

возмещению, руб. 
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Источник информации: данные Заказчика 
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Табл. 54. Прогноз налога на добавленную стоимость (продолжение) 

Показатель 01.05.2021 01.06.2021 01.07.2021 01.08.2021 01.09.2021 01.10.2021 01.11.2021 01.12.2021 01.01.2022 

НДС по доходам, 

руб. 
253 115,52 253 115,52 253 115,52 253 115,52 253 115,52 253 115,52 253 115,52 253 115,52 253 115,52 

НДС по 

постоянным 

затратам на аренду, 

руб. 

-191 011,98 -191 011,98 -191 011,98 -191 011,98 -191 011,98 -191 011,98 -191 011,98 -191 011,98 -191 011,98 

НДС по 

переменным 

затратам на аренду, 

руб. 

-62 103,53 -62 103,53 -62 103,53 -62 103,53 -62 103,53 -62 103,53 -62 103,53 -62 103,53 -62 103,53 

НДС по ремонту, 

руб. 
         

Сумма, руб. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Накопленная 

сумма, руб. 
324 454,86 324 454,86 324 454,86 324 454,86 324 454,86 324 454,86 324 454,86 324 454,86 324 454,86 

НДС к 

возмещению, руб. 
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Источник информации: данные Заказчика 
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Табл. 55. Прогноз налога на добавленную стоимость (продолжение) 

Показатель 01.02.2022 01.03.2022 01.04.2022 01.05.2022 01.06.2022 01.07.2022 01.08.2022 01.09.2022 01.10.2022 

НДС по доходам, 

руб. 
274 606,87 274 606,87 274 606,87 274 606,87 274 606,87 274 606,87 274 606,87 274 606,87 274 606,87 

НДС по 

постоянным 

затратам на аренду, 

руб. 

-206 292,94 -206 292,94 -206 292,94 -206 292,94 -206 292,94 -206 292,94 -206 292,94 -206 292,94 -206 292,94 

НДС по 

переменным 

затратам на аренду, 

руб. 

-68 313,93 -68 313,93 -68 313,93 -68 313,93 -68 313,93 -68 313,93 -68 313,93 -68 313,93 -68 313,93 

НДС по ремонту, 

руб. 
         

Сумма, руб. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Накопленная 

сумма, руб. 
324 454,86 324 454,86 324 454,86 324 454,86 324 454,86 324 454,86 324 454,86 324 454,86 324 454,86 

НДС к 

возмещению, руб. 
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Источник информации: данные Заказчика 
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Табл. 56. Прогноз налога на добавленную стоимость (продолжение) 

Показатель 01.11.2022 01.12.2022 01.01.2023 01.02.2023 01.03.2023 01.04.2023 01.05.2023 01.06.2023 01.07.2023 

НДС по доходам, 

руб. 
274 606,87 274 606,87 274 606,87 297 941,73 297 941,73 297 941,73 297 941,73 297 941,73 297 941,73 

НДС по 

постоянным 

затратам на аренду, 

руб. 

-206 292,94 -206 292,94 -206 292,94 -222 796,43 -222 796,43 -222 796,43 -222 796,43 -222 796,43 -222 796,43 

НДС по 

переменным 

затратам на аренду, 

руб. 

-68 313,93 -68 313,93 -68 313,93 -75 145,29 -75 145,29 -75 145,29 -75 145,29 -75 145,29 -75 145,29 

НДС по ремонту, 

руб. 
         

Сумма, руб. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Накопленная 

сумма, руб. 
324 454,86 324 454,86 324 454,86 324 454,86 324 454,86 324 454,86 324 454,86 324 454,86 324 454,86 

НДС к 

возмещению, руб. 
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Источник информации: данные Заказчика 
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Табл. 57. Прогноз налога на добавленную стоимость (продолжение) 

Показатель 01.08.2023 01.09.2023 01.10.2023 01.11.2023 01.12.2023 

НДС по доходам, руб. 297 941,73 297 941,73 297 941,73 297 941,73 297 941,73 

НДС по постоянным затратам на 

аренду, руб. 
-222 796,43 -222 796,43 -222 796,43 -222 796,43 -222 796,43 

НДС по переменным затратам на 

аренду, руб. 
-75 145,29 -75 145,29 -75 145,29 -75 145,29 -75 145,29 

НДС по ремонту, руб.      

Сумма, руб. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Накопленная сумма, руб. 324 454,86 324 454,86 324 454,86 324 454,86 324 454,86 

НДС к возмещению, руб. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Источник информации: данные Заказчика 
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4.2.6. Определение ставки дисконтирования 

Для расчета текущей стоимости денежного потока ожидаемые денежные потоки следует дисконтировать с 

применением ставки, отражающей риски, связанные с данными денежными потоками. 

Под ставкой дисконтирования понимается ставка, используемая для приведения к одному моменту 

денежных сумм, относящихся к различным моментам времени. 

В западной практике для расчета ставки дисконтирования применяются следующие методы: 

• метод кумулятивного построения; 

• метод сравнения альтернативных инвестиций; 

• метод выделения; 

• метод мониторинга. 

Метод кумулятивного построения основан на предпосылке, что ставка дисконтирования является 

функцией риска и рассчитывается как сумма всех рисков, присущих каждому конкретному объекту 

недвижимости.  

Ставка дисконтирования (r) рассчитывается по формуле: 

r = rf + p1 + p2 + p3, 

где rf – безрисковая ставка дохода;  

p1 – премия за риск вложения в недвижимость 

p2 – премия за низкую ликвидность недвижимости 

p3 – премия за инвестиционный менеджмент. 

Метод сравнения альтернативных инвестиций применяется чаще всего при расчете инвестиционной 

стоимости объекта недвижимости. В качестве ставки дисконтирования могут быть взяты: 

• требуемая инвестором доходность (задается инвестором); 

• ожидаемая доходность альтернативных проектов и финансовых инструментов, доступных 

инвестору. 

Метод выделения. Ставка дисконтирования, как ставка сложного процента, рассчитывается на основе 

данных о совершенных сделках с аналогичными объектами на рынке недвижимости.  

Метод мониторинга основан на регулярном мониторинге рынка, отслеживании по данным сделок 

основных экономических показателей инвестиций в недвижимость, в том числе ставки дисконтирования. 

Для определения стоимости Объекта оценки Оценщиками был выбран метод кумулятивного построения 

ставки дисконтирования. 

При использовании данного метода считается, что ставка дисконтирования разбивается на 4 

составляющих: 

• безрисковая ставка; 

• компенсация за риск вложения в объект недвижимости; 

• компенсация за низкую ликвидность; 

• компенсация за управление инвестициями. 
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Безрисковая ставка дохода с учетом странового риска 

В качестве безрисковой ставки была использована квартальная доходность по ОФЗ, выбранный период 

ожидаемой доходности сопоставим с периодом прогноза. Безрисковая ставка на дату оценки составила 

10,08%. 

 

Источник информации: Московская Биржа, https://www.moex.com/ru/marketdata/indices/state/g-curve/ 

Компенсация за риск вложения в объект недвижимости 

Данная поправка учитывает возможность случайной потери потребительской стоимости объекта 

недвижимости. Поскольку Объектом оценки является право аренды нежилого помещения на основании 

договора аренды, арендатор несет на себе риск только в рамках затрат на проведение ремонта. 

Корректировка за риск вложения в объект недвижимости принят Оценщиками в размере 1%. 

Компенсация за низкую ликвидность 

Объектов оценки является право аренды нежилого помещения, арендатор практически не несет на себе 

данный вид риска, поэтому Оценщики приняли надбавку за низкую ликвидность равной 0%. 

Компенсация за управление инвестициями 

Арендуемое помещение находится в бизнес-центре со всей необходимой инфраструктурой для ведения 

бизнеса, поэтому Оценщики приняли компенсацию за управление инвестициями в размере 0%. 

Расчет ставки дисконтирования 

Табл. 58. Расчет ставки дисконтирования 

Показатель Значение Источник 

Безрисковая ставка 10,08% 
Двухлетняя доходность, 

https://www.moex.com/ru/marketdata/indices/state/g-curve/ 

Компенсация за риск вложения 

в объект недвижимости  
1% Анализ Оценщиков 

Компенсация за низкую 

ликвидность 
0% Анализ Оценщиков 

Компенсация за управление 

инвестициями 
0% Анализ Оценщиков 

Ставка дисконтирования 11,08% Расчет Оценщиков 

Источник информации: данные Заказчика 

Таким образом, в результате вышеприведенных расчетов, ставка дисконтирования составила 11,08%. 
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4.2.7. Расчет стоимости Объектов оценки 

В таблице ниже приведен подробный расчет стоимости Объекта оценки методом дисконтирования денежных потоков. 

Объект оценки №1 

Табл. 59. Расчет стоимости Объекта оценки №1 

Показатель 01.06.2022 01.07.2022 01.08.2022 01.09.2022 01.10.2022 01.11.2022 

Доходы по субаренде, руб. 1 271 620,11 1 271 620,11 1 271 620,11 1 271 620,11 1 271 620,11 1 271 620,11 

Обеспечительный платеж (с 

учетом НДС), руб.  

      

Затраты на аренду (постоянные), 

руб. 

-1 040 003,30 -1 040 003,30 -1 040 003,30 -1 040 003,30 -1 040 003,30 -1 040 003,30 

Затраты на аренду (переменные), 

руб. 

-231 616,81 -231 616,81 -231 616,81 -231 616,81 -231 616,81 -231 616,81 

НДС, руб. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Денежный поток, руб. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Период дисконтирования 0,05 0,14 0,22 0,30 0,39 0,47 

Ставка дисконтирования 11,08% 11,08% 11,08% 11,08% 11,08% 11,08% 

Коэффициент дисконтирования 0,99 0,99 0,98 0,97 0,96 0,95 

Приведенная стоимость 

денежного потока, руб. 

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

Стоимость Объекта оценки, 

руб. 

1 176 009,60      

Источник информации: расчеты Оценщиков 
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Табл. 60. Расчет стоимости Объекта оценки №1 (продолжение) 

Показатель 01.12.2022 01.01.2023 01.02.2023 01.03.2023 01.04.2023 01.05.2023 

Доходы по субаренде, руб. 1 271 620,11 1 377 981,94 1 377 981,94 1 377 981,94 1 377 981,94 1 377 981,94 

Обеспечительный платеж (с 

учетом НДС), руб.  

      

Затраты на аренду (постоянные), 

руб. 

-1 040 003,30 -1 123 203,41 -1 123 203,41 -1 123 203,41 -1 123 203,41 -1 123 203,41 

Затраты на аренду (переменные), 

руб. 

-231 616,81 -254 778,53 -254 778,53 -254 778,53 -254 778,53 -254 778,53 

НДС, руб. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Денежный поток, руб. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Период дисконтирования 0,55 0,64 0,72 0,80 0,89 0,97 

Ставка дисконтирования 11,08% 11,08% 11,08% 11,08% 11,08% 11,08% 

Коэффициент дисконтирования 0,94 0,94 0,93 0,92 0,91 0,90 

Приведенная стоимость 

денежного потока, руб. 

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

Источник информации: расчеты Оценщиков 
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Табл. 61. Расчет стоимости Объекта оценки №1 (продолжение) 

Показатель 01.06.2023 01.07.2023 01.08.2023 01.09.2023 01.10.2023 01.11.2023 01.12.2023 

Доходы по субаренде, руб. 1 377 981,94 1 377 981,94 1 377 981,94 1 377 981,94 1 377 981,94 1 377 981,94 1 377 981,94 

Обеспечительный платеж (с 

учетом НДС), руб.  

      1 384 761,54 

Затраты на аренду 

(постоянные), руб. 

-1 123 203,41 -1 123 203,41 -1 123 203,41 -1 123 203,41 -1 123 203,41 -1 123 203,41 -1 123 203,41 

Затраты на аренду 

(переменные), руб. 

-254 778,53 -254 778,53 -254 778,53 -254 778,53 -254 778,53 -254 778,53 -254 778,53 

НДС, руб. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Денежный поток, руб. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1 384 761,54 

Период дисконтирования 1,05 1,14 1,22 1,30 1,39 1,47 1,55 

Ставка дисконтирования 11,08% 11,08% 11,08% 11,08% 11,08% 11,08% 11,08% 

Коэффициент 

дисконтирования 

0,90 0,89 0,88 0,87 0,86 0,86 0,85 

Приведенная стоимость 

денежного потока, руб. 

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1 176 009,60 

Источник информации: расчеты Оценщиков 
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Объект оценки №2 

Табл. 62. Расчет стоимости Объекта оценки №2 

Показатель 01.06.2022 01.07.2022 01.08.2022 01.09.2022 01.10.2022 01.11.2022 

Доходы по субаренде, руб. 1 373 034,35 1 373 034,35 1 373 034,35 1 373 034,35 1 373 034,35 1 373 034,35 

Обеспечительный платеж (с 

учетом НДС), руб.  

      

Затраты на аренду (постоянные), 

руб. 

-1 031 464,71 -1 031 464,71 -1 031 464,71 -1 031 464,71 -1 031 464,71 -1 031 464,71 

Затраты на аренду (переменные), 

руб. 

-341 569,64 -341 569,64 -341 569,64 -341 569,64 -341 569,64 -341 569,64 

НДС, руб. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Денежный поток, руб. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Период дисконтирования 0,05 0,14 0,22 0,30 0,39 0,47 

Ставка дисконтирования 11,08% 11,08% 11,08% 11,08% 11,08% 11,08% 

Коэффициент дисконтирования 0,99 0,99 0,98 0,97 0,96 0,95 

Приведенная стоимость 

денежного потока, руб. 

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

Стоимость Объекта оценки, 

руб. 

1 492 065,40      

Источник информации: расчеты Оценщиков 
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Табл. 63. Расчет стоимости Объекта оценки №2 (продолжение) 

Показатель 01.12.2022 01.01.2023 01.02.2023 01.03.2023 01.04.2023 01.05.2023 

Доходы по субаренде, руб. 1 373 034,35 1 373 034,35 1 489 708,63 1 489 708,63 1 489 708,63 1 489 708,63 

Обеспечительный платеж (с 

учетом НДС), руб.  

      

Затраты на аренду (постоянные), 

руб. 

-1 031 464,71 -1 031 464,71 -1 113 982,17 -1 113 982,17 -1 113 982,17 -1 113 982,17 

Затраты на аренду (переменные), 

руб. 

-341 569,64 -341 569,64 -375 726,46 -375 726,46 -375 726,46 -375 726,46 

НДС, руб. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Денежный поток, руб. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Период дисконтирования 0,55 0,64 0,72 0,80 0,89 0,97 

Ставка дисконтирования 11,08% 11,08% 11,08% 11,08% 11,08% 11,08% 

Коэффициент дисконтирования 0,94 0,94 0,93 0,92 0,91 0,90 

Приведенная стоимость 

денежного потока, руб. 

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

Источник информации: расчеты Оценщиков 
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Табл. 64. Расчет стоимости Объекта оценки №2 (продолжение) 

Показатель 01.06.2023 01.07.2023 01.08.2023 01.09.2023 01.10.2023 01.11.2023 01.12.2023 

Доходы по субаренде, руб. 1 489 708,63 1 489 708,63 1 489 708,63 1 489 708,63 1 489 708,63 1 489 708,63 1 489 708,63 

Обеспечительный платеж (с 

учетом НДС), руб.  

      1 756 920,00 

Затраты на аренду 

(постоянные), руб. 

-1 113 982,17 -1 113 982,17 -1 113 982,17 -1 113 982,17 -1 113 982,17 -1 113 982,17 -1 113 982,17 

Затраты на аренду 

(переменные), руб. 

-375 726,46 -375 726,46 -375 726,46 -375 726,46 -375 726,46 -375 726,46 -375 726,46 

НДС, руб. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Денежный поток, руб. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1 756 920,00 

Период дисконтирования 1,05 1,14 1,22 1,30 1,39 1,47 1,55 

Ставка дисконтирования 11,08% 11,08% 11,08% 11,08% 11,08% 11,08% 11,08% 

Коэффициент 

дисконтирования 

0,90 0,89 0,88 0,87 0,86 0,86 0,85 

Приведенная стоимость 

денежного потока, руб. 

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1 492 065,40 

Источник информации: расчеты Оценщиков 

 

 

 



 Описание процесса оценки Объектов 

 

Отчет об оценке справедливой стоимости прав аренды нежилых помещений 78 
 

4.2.8. Результаты применения доходного подхода 

В результате применения доходного подхода, справедливая стоимость Объектов оценки, в 

соответствии с МСФО 13 по состоянию на 12.05.2022 г. составляет 

№ 

п/п 
Объект оценки 

Справедливая стоимость, определенная 

доходным подходом, руб. 

1 

Право аренды нежилых помещений, расположенных на 

1 этаже здания по адресу: 119021, г. Москва, ул. Тимура 

Фрунзе, д. 11, стр. 19, флигель 8, общей площадью 157,6 

кв. м., помещение I, комнаты №№1-5, 5а, 6-17, 

помещение II, комнаты №№1, 1а из договора аренды 

№367А от 23.11.2015 года 

1 176 009,60 

(Один миллион сто семьдесят 

шесть тысяч девять рублей 60 

копеек) 

2 

Право аренды нежилых помещений, расположенных на 

1 этаже здания по адресу: 119021, г. Москва, ул. Тимура 

Фрунзе, д. 11, стр. 44, общей площадью 388,40 кв. м., 

помещение III, комнаты №№1-27 из договора аренды 

369А от 02.02.2016 года 

1 492 065,40 

(Один миллион четыреста 

девяносто две тысячи 

шестьдесят пять рублей 40 

копеек) 
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4.3. Определение стоимости Объектов с применением затратного подхода 

4.3.1. Методология расчета стоимости недвижимости c применением затратного подхода 

Рассматриваемый подход к оценке стоимости недвижимости приводит к объективным результатам при 

условии достаточно точной оценки затрат на строительство идентичного объекта с последующим учетом 

устаревания оцениваемого объекта. 

Стоимость недвижимости, определяемая затратным подходом, базируется на затратах на воспроизводство 

/ замещения. При этом определяют, сколько может стоить объект, если его построили и продали сегодня, 

т.е. при существующем уровне цен. В такой оценке имеется элемент условности, т.к., во-первых, подобные 

объекты могут сегодня не строиться, и, во-вторых, если бы даже такое строительство сегодня 

существовало, в нем использовались бы уже новые материалы, технологии и машины и оборудование, 

используемое в строительстве. Чем больше возраст оцениваемого объекта, тем больше допущений 

приходится делать при его оценке затратным подходом. 

Под затратами на воспроизводство подразумевают сумму затрат, необходимых для создания точной копии 

объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий. 

Затраты на замещение определяется затратами, необходимыми для создания аналогичного объекта с 

использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки. 

Уменьшение затрат на замещение, которое может происходить в результате физического разрушения, 

функционального устаревания, внешнего устаревания или комбинации этих источников, определяется 

совокупным (накопленным) устареванием.  

Стоимость объектов недвижимости определяется как разница между затратами на замещение и 

совокупным износом (устареванием): 

С = СЗ × (1 – СИ), 

где: 

С – стоимость здания или сооружения; 

СЗ – стоимость замещения здания без учета НДС и прибыли девелопера; 

СИ – общий накопленный (совокупный) износ. 

Для расчета совокупного износа объекта оценки (СИ) используется формула совокупного износа, которая 

выглядит следующим образом: 

 

В теории оценки выделяют три вида износа: 

• физический – связанный с физическим устареванием объекта; 

• функциональный – проявляющийся при несоответствии параметров объекта современным 

требованиям, 

• внешний (экономический) – возникает в результате неблагоприятного изменения экономической, 

политической, экологической обстановки – внешней по отношению к объекту недвижимости. 

Физический износ (Ифиз) – постепенная утрата изначально заложенных при строительстве технико-

эксплуатационных качеств объекта под воздействием природно-климатических факторов, а также 

жизнедеятельности человека. Расчет физического износа проводится различными методами, такими как, 

нормативный, стоимостной, метод срока жизни.  

Функциональный износ (Ифункц) – несоответствие объемно-планировочного или конструктивного решения 

современным стандартам, включая различное оборудование, необходимое для нормальной эксплуатации 

сооружения в соответствии с его текущим или предполагаемым использованием.  

Внешний износ (Ивнешн) – обесценение объекта, обусловленное негативным по отношению к объекту 

оценки влиянием внешней среды: рыночной ситуации, накладываемых сервитутов на определенное 
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использование недвижимости, изменений окружающей инфраструктуры и законодательных решений в 

области налогообложения и т.п. 

4.3.2. Применимость подхода 

В соответствии с Федеральным стандартом оценки №1 (пункт 19) затратный подход преимущественно 

применяется в тех случаях, когда существует достоверная информация, позволяющая определить затраты 

на приобретение, воспроизводство либо замещение объекта оценки. 

Объект оценки имеет нематериальную природу, в связи с чем применение затратного подхода невозможно. 

Оценщики приняли решение отказаться от применения затратного подхода для определения справедливой 

стоимости Объектов оценки. 
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4.4. Определение стоимости Объектов с применением сравнительного подхода 

4.4.1. Методология оценки с применением сравнительного подхода 

Сравнительный (рыночный) подход основан на том, что субъекты на рынке осуществляют сделки купли-

продажи по аналогии, то есть, основываясь на информации об аналогичных сделках. Отсюда следует, что 

данный метод основывается на принципе замещения. 

Применительно к рассматриваемой ситуации реализация данного метода включает сбор данных о об 

объектах, сходных с оцениваемым. Стоимости объектов-аналогов затем корректируются с учетом 

параметров, по которым объекты отличаются друг от друга. После корректировки их можно использовать 

для определения рыночной стоимости. 

4.4.2. Применимость подхода 

В соответствии с Федеральным стандартом оценки №1 (пункт 13) сравнительный подход рекомендуется 

применять, когда доступна достоверная и достаточная для анализа информация о ценах и характеристиках 

объектов-аналогов. 

Для сбора информации по сделкам с объектами недвижимости Оценщиками были проанализированы 

следующие источники информации: 

интернет-сайты http://www.realestate.ru, http://www.russianrealty.ru, http://www.cian.ru, http://www.avito.ru 

и др. 

Анализ вышеуказанных источников показал, что предложения о продаже прав аренды нежилых 

помещений в г. Москве отсутствуют. Поэтому Оценщики решили отказаться от сравнительного подхода 

для определения стоимости Объекта оценки. 

4.5. Согласование результатов оценки 

Поскольку при оценке объектов был применен только один подход (доходный), то производить 

согласование результатов не требуется. 

Согласно Федеральному стандарту оценки №3 «Требования к отчету об оценке» (пункт 14), итоговая 

величина стоимости может быть представлена в виде конкретного числа с округлением по математическим 

правилам округления либо в виде интервала значений, если такое представление предусмотрено 

законодательством Российской Федерации или заданием на оценку. 

Таким образом, с учетом округления до трех значащих цифр, справедливая стоимость Объектов 

оценки, в соответствии с МСФО 13, с учетом ограничений и сделанных допущений по состоянию на 

12.05.2022 г., составляет (без учета НДС) 

№ 

п/п 
Объект оценки Справедливая стоимость, руб.  

1 

Право аренды нежилых помещений, расположенных на 1 этаже 

здания по адресу: 119021, г. Москва, ул. Тимура Фрунзе, д. 11, 

стр. 19, флигель 8, общей площадью 157,6 кв. м., помещение I, 

комнаты №№1-5, 5а, 6-17, помещение II, комнаты №№1, 1а из 

договора аренды №367А от 23.11.2015 года 

1 180 000,00 

(Один миллион сто 

восемьдесят тысяч 

рублей 00 копеек) 

2 

Право аренды нежилых помещений, расположенных на 1 этаже 

здания по адресу: 119021, г. Москва, ул. Тимура Фрунзе, д. 11, 

стр. 44, общей площадью 388,40 кв. м., помещение III, комнаты 

№№1-27 из договора аренды 369А от 02.02.2016 года 

1 490 000,00 

(Один миллион 

четыреста девяносто 

тысяч рублей 00 

копеек) 
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5. Заключение и выводы о стоимости

Справедливая стоимость Объектов оценки, в соответствии с МСФО 13, с учетом ограничений и 

сделанных допущений по состоянию на 12.05.2022 г., составляет (без учета НДС): 

№ 

п/п 
Объект оценки Справедливая стоимость, руб. 

1 

Право аренды нежилых помещений, расположенных на 1 этаже 

здания по адресу: 119021, г. Москва, ул. Тимура Фрунзе, д. 11, 

стр. 19, флигель 8, общей площадью 157,6 кв. м., помещение I, 

комнаты №№1-5, 5а, 6-17, помещение II, комнаты №№1, 1а из 

договора аренды №367А от 23.11.2015 года 

1 180 000,00 

(Один миллион сто 

восемьдесят тысяч 

рублей 00 копеек) 

2 

Право аренды нежилых помещений, расположенных на 1 этаже 

здания по адресу: 119021, г. Москва, ул. Тимура Фрунзе, д. 11, 

стр. 44, общей площадью 388,40 кв. м., помещение III, комнаты 

№№1-27 из договора аренды 369А от 02.02.2016 года 

1 490 000,00 

(Один миллион 

четыреста девяносто 

тысяч рублей 00 

копеек) 

Оценщик Бурдюгов В. В. 

Оценщик Григорян Г. Р. 

12 мая 2022 г. 

Генеральный директор 

ООО «Центр корпоративных решений» Григорян Г. Р. 
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