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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/ДС51 от 08.05.2020 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 15.05.2020 г. Датой составления 

Отчета является 15.05.2020 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 15.05.2020 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 

2 930 000,00 

(Два миллиона 

девятьсот тридцать 

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 

4 390 000,00 

(Четыре миллиона 

триста 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. 
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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 Российского Общества 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. 



 Общие сведения 

 

Отчет об оценке справедливой стоимости прав аренды нежилых помещений 9 
 

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, г. Москва, пер. 1-й 

Люсиновский, д. 3Б, черд. зд.  

пом. I, комн. 5,9 

119049, г. Москва, пер. 1-й 

Люсиновский, д. 3Б, черд. зд.  

пом. I, комн. 5,9 

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 Общероссийской общественной 

организации «Российское общество 

оценщиков». Включен в реестр 

оценщиков за регистрационным 

№000507 от 31.07.2007 г. 

Член Общероссийской общественной 

организации «Российское 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, г. Москва, пер. 1-й Люсиновский, д. 3Б, черд. зд. пом. I, комн. 5,9 

Сведения о страховании 

гражданской 

ответственности 

Страховщик – АО «Группа Ренессанс Страхование»,  

полис №001 PIL-497624/2020, от 30.03.2020 г.,  

срок действия полиса: с 15.04.2020 г. по 14.04.2021 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» 

№ 003272-1 от 09.02.2018 г. 

Квалификационный аттестат по 

направлению «Оценка недвижимости» 

№ 003275-1 от 09.02.2018 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-458749/2019,  

от 21.06.2019 г.,  

срок действия полиса:  

с 28.06.2019 г. по 27.06.2020 г. 

Страховая сумма 10 000 000,00 руб. 

Страховщик – АО «Группа Ренессанс 

Страхование»,  

полис № 001PIL-458960/2019,  

от 24.06.2019 г.,  

срок действия полиса:  

с 28.06.2019 г. по 27.06.2020 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/ДС51 от 08.05.2020 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 – 15.05.2020 г. 

1.7.5. Дата составления отчета 

Датой составления Отчета является 15.05.2020 г. 

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

Затратный 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 15.05.2020 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 

2 925 125,99 

(Два миллиона девятьсот 

двадцать пять тысяч сто 

двадцать пять рублей 99 

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 

4 387 425,39 

(Четыре миллиона триста 

восемьдесят семь тысяч 

четыреста двадцать пять 

рублей 39 копеек) 

Сравнительный подход 

Не применялся. 

1.7.7. Итоговая величина стоимости объектов оценки 

Справедливая стоимость Объектов оценки, в соответствии с МСФО 13 на 15.05.2020 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 

2 930 000,00 

(Два миллиона 

девятьсот тридцать 

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 

4 390 000,00 

(Четыре миллиона 

триста 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.inbico.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 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 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 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.; 

• 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.; 
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• копия Дополнительного соглашения №9 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. 

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

 
Источник информации: maps.yandex.ru 

Рис. 3. Местоположение объекта оценки №2 относительно г. Москва 

 

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

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. 



 Анализ рынка объектов оценки 

 

Отчет об оценке справедливой стоимости прав аренды нежилых помещений 18 
 

3. Анализ рынка объектов оценки 

3.1. Анализ макроэкономического развития России 

Анализ макроэкономического развития России служит основой для определения общих тенденций и 

перспектив развития рынка недвижимости. 

По первой оценке Росстата, реальный рост ВВП по итогам 2019 года составил 1,3% после роста на 2,5% в 

2018 году. При этом Минэкономразвития оценило рост ВВП в декабре 2019 года (здесь и далее: г/г) в 2,4% 

после уточненного роста на 1,9% месяцем ранее, а в IV квартале 2019 года, по данным ведомства, рост 

ускорился до 2,3% после 1,7% по итогам III квартала. 

Как сообщает Росстат, в декабре 2019 года рост промышленного производства восстановился до 2,1% 

после «символического» роста на 0,3% в ноябре. При этом с исключением сезонного и календарного 

факторов промпроизводство в декабре увеличилось на 0,2%. По итогам 2019 года промышленное 

производство выросло на 2,4%. 

Рис. 5. Динамика промпроизводства, % год к году 

 

Источник информации: https://bf.arsagera.ru/makropokazateli/makroekonomika_dannye_za_yanvar_2020/ 

Что касается динамики в разрезе сегментов, то в сегменте «Добыча полезных ископаемых» рост выпуска 

продукции ускорился до 1,8% после увеличения на 1,4% в ноябре. Рост выпуска в сегменте 

«Обрабатывающие производства» восстановился до 3,4% после незначительного роста на 0,1% месяцем 

ранее. В сегменте «Электроэнергия, газ и пар» производство в декабре упало на 5% после нулевой 

динамики в ноябре 2019 года. В то же время в сегменте «Водоснабжение» падение замедлилось до 0,8% 

после ноябрьского снижения на 8,9%. 

Табл. 8. Динамика сегментов промышленного производства 

Период / сегмент 
Добыча полезных 

ископаемых 

Обрабатывающи

е производства 

Электроэнергия, 

газ и пар 
Водоснабжение 

Август 2019 +3,1 + 2,7 +2,1 +4,1 

Сентябрь 2019 +2,5 +3,2 +3,8 -1,3 

Октябрь 2019 +0,3 +3,7 +2,5 6,7 

Ноябрь 2019 +1,4 +0,1 +0,0 -8,9 

Декабрь 2019 +1,8 + 3,4 -5,0 -0,3 

2019 год +ЗД +2,3 40,4 -0,3 

Источник информации: https://bf.arsagera.ru/makropokazateli/makroekonomika_dannye_za_yanvar_2020/ 
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Таким образом, по итогам 2019 года лишь в секторе Водоснабжение было зафиксировано снижение 

выпуска (-0,3%). Остальные сегменты показали увеличение выпуска, при этом наибольший выпуск 

продемонстрировала Добывающая промышленность (+3,1%), наименьший рост – в сегменте 

«Электроэнергия, газ и пар» (+0,4%). Динамика производства в разрезе отдельных позиций представлена 

в следующей таблице: 

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

промышленности 

Вид продукции 2019 год 
Декабрь 2019 /  

Декабрь 2018 
2019 г. / 2018 г. 

Добыча угля, млн тонн 439 -2,0% -0,2% 

Добыча нефти, включая газовый 

конденсат, млн тонн 
561 -1,1% +1,0% 

Природный газ, млрд м3 644 -0,4% +0,3% 

Газ природный сжиженный и 

регазифицированный, млн тонн 
29,5 +13,5% +47,7% 

Мясо скота, млн тонн 2,7 +3,2% +5,7% 

Мясо домашней птицы, млн тонн 4,6 -0,4% -3,2% 

Рыба н рыбные продукты, млн тонн 4,2 +6,5% +1,6% 

Трикотажные и вязаные изделия, млн 

штук 
150 +13,6% +14,3% 

Кирпич керамический, млрд уел. ед. 5,5 +7,3% +0,3% 

Блоки и прочие сборные строительные 

изделия, млн м3 
22,2 -1,6% +5,5% 

Цемент, млн тонн 57,7 +8,2% +7,4% 

Бетон товарный, млн м3 34,5 -3,3% +12,0% 

Прокат готовый, млн тонн 61,5 -0,9% -0,1% 

Трубы стальные, млн тонн 12,4 +2,0% +3,5% 

Автомобили легковые, млн штук 1,5 -6,9% -2,5% 

Автотранспортные грузовые средства, 

тыс. штук 
156 -11,4% -1,1% 

Источник информации: https://bf.arsagera.ru/makropokazateli/makroekonomika_dannye_za_yanvar_2020/ 

Переходя к рассмотрению динамики отдельных видов продукции в добывающей отрасли и 

обрабатывающей промышленности, отметим переход добычи угля в декабре к снижению (-2%) после 

положительной динамики в ноябре (+2%), при этом за 2019 год добыча незначительно сократилась  

(-0,2%). Добыча природного газа и нефти показала в декабре слабую негативную динамику (снижение на 

0,4% и 1,1% соответственно), а по итогам 2019 года добыча этих видов сырья увеличилась на 0,8% и 1% 

соответственно. При этом рост добычи «Газа горючего природного сжиженного и регазифицированного» 

составил 18,5% после роста на 21,3% в ноябре. По итогам 2019 года добыча сжиженного газа увеличилась 

на 47,7%. 

Что касается продовольственного сегмента, то здесь отметим некоторое замедление роста выпуска мяса 

скота (по итогам года рост составил 5,7% после 6,5% по итогам 11 месяцев), а также замедление снижения 

производства мяса домашней птицы (-0,4% в декабре после снижения на 4,7% месяцем ранее, по итогам 

года выпуск снизился на 3,2%). Вместе с этим, объем выпуска рыбы и рыбных продуктов вырос почти на 

7%, а по итогам года производство увеличилось на 1,6%. 
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В строительном сегменте в декабре наблюдалась смешанная динамика: в то время как производство 

цемента и кирпичей выросло на 8,2% и 7,3% соответственно (по итогам года рост на 7,4% и 0,3%), выпуск 

бетона и строительных блоков сократился на 3,3% и 1,6% (по итогам года производство эти позиций, тем 

не менее, показало рост на 12% и 5,5% соответственно. Что касается тяжелой промышленности, то здесь 

следует отметить, что снижение производства легковых автомобилей в декабре замедлилось до 6,9% после 

9,5% месяцем ранее, при этом по итогам года выпуск снизился на 2,5%. В то же время выпуск грузовых 

автотранспортных средств резко ускорил снижение (-11,4% в декабре после -0,1% месяцем ранее), при этом 

по итогам года производство «грузовиков» сократилось на 1,1%. 

Помимо этого, в конце декабря Росстат опубликовал информацию о сальдированном финансовом 

результате деятельности крупных и средних российских компаний (без учета финансового сектора) по 

итогам января-ноября 2019 года. Он составил 14,3 трлн руб., в то время как за аналогичный период 

предыдущего года российские компании заработали 13,1 трлн руб. Таким образом, рост сальдированной 

прибыли предприятий в отчетном периоде составил 9,1%. 

Что касается доли убыточных организаций, то она сократилась на 0,9 п.п. по сравнению с аналогичным 

периодом предыдущего года до 28,1%. Динамика сальдированного результата в разрезе видов 

деятельности представлена в таблице ниже.  

Табл. 10. Динамика сальдированного результата в разрезе видов деятельности 

Вид деятельности 
Сальдированный результат в 

январе-ноябре 2019 г., млрд руб. 

Январь-ноябрь 2019 г. / 

Январь-ноябрь 2013 г. 

Сельское, лесное хозяйство, охота, 

рыболовство и рыбоводство 
+289,4 -14,5% 

Добыча полезных ископаемых +3 654,2 -13,6% 

Обрабатывающие производства +4 016,0 +16,4% 

Обеспечение электроэнергией, газом и 

паром 
+733,3 +24,1% 

в т. ч. производство, передача и 

распределение электроэнергии 
+702,2 +21,6% 

Водоснабжение +39,8 -2,2% 

Оптовая, розничная торговля и ремонт +2 637,9 +24,0% 

Строительство +82,4 -9,3% 

Транспортировка и хранение +1 168,0 +28,9% 

Информация и связь +421,0 +40,5% 

Источник информации: https://bf.arsagera.ru/makropokazateli/makroekonomika_dannye_za_yanvar_2020// 

По итогам января-ноября 2019 года все ключевые виды деятельности заработали положительный 

сальдированный финансовый результат. Наибольший рост относительно своей базы по итогам отчетного 

периода продемонстрировали сегменты «Информация и связь» (+40,5%), «Транспортировка и хранение» 

(+28,9%), «Обеспечение электроэнергией, газом и паром» (+24,1%), а также «Оптовая, розничная торговля 

и ремонт» (+24%). При этом наиболее сильное снижение положительного сальдированного финансового 

результата показали сегменты «Сельское и лесное хозяйство…» (-14,5%), а также «Добыча полезных 

ископаемых» (-18,6%). 

Прибыль банковского сектора после 175 млрд руб. в ноябре составила 166 млрд руб. по итогам декабря. 

При этом прибыль Сбербанка за декабрь составила 55,9 млрд руб. В декабре 2018 года банковский сектор 

зафиксировал прибыль в 97 млрд руб. По итогам 2019 года прибыль российских банков составила 2,04 трлн 

руб. по сравнению с прибылью в 1,35 трлн руб. годом ранее. Прибыль Сбербанка за 2019 год составила 

870,1 млрд руб. 
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Рис. 6. Динамика финансового результата банковского сектора по месяцам 

 

Источник информации: https://bf.arsagera.ru/makropokazateli/makroekonomika_dannye_za_yanvar_2020/ 

Что касается прочих показателей банковского сектора в декабре, то объем его активов за месяц увеличился 

на 0,6% до 96,6 трлн руб. Объем кредитов нефинансовым организациям сократился на 0,8%, в то время как 

объем розничного кредитования вырос на 1%. По состоянию на 1 января 2020 года совокупный объем 

кредитов экономике составил 51,4 трлн руб. Мы полагаем, что на фоне нахождения инфляции ниже 

целевого уровня 4% продолжится снижение процентных ставок, что в свою очередь будет поддерживать 

темпы роста кредитования. 

Переходя к динамике потребительских цен в январе, следует отметить, что недельная инфляция находилась 

в диапазоне 0-0,3%, а по итогам месяца цены увеличились на 0,4%. При этом в годовом выражении по 

состоянию на начало февраля 2020 года рост потребительских цен замедлился до 2,4% после 3% по 

состоянию на конец 2019 года. 

Табл. 11. Динамика инфляции по месяцам в 2018-2019 гг. 

Месяц 2018 2019 

Октябрь 0,4% 0,1% 

Ноябрь 0,5% 0,3% 

Декабрь 0,8% 0,4% 

 2019 2020 

Январь 1,0% 0,4% 

Источник информации: https://bf.arsagera.ru/makropokazateli/makroekonomika_dannye_za_yanvar_2020/ 

Один из ключевых факторов, влияющих на рост потребительских цен – динамика обменного курса рубля. 

В январе 2020 года среднее значение курса доллара снизилось до 61,8 руб. после 62,9 руб. за доллар 

месяцем ранее, однако к концу месяца курс доллара вырос на фоне снижения цен на нефть до 63 руб. после 

61,9 в конце 2019 года. 
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Табл. 12. Динамика официального курса доллара США в 2018-2019 гг. 

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

Октябрь'19 64,4 63,9 64,4 

Ноябрь'19 63,9 64,1 63,9 

Декабрь'19 64,1 61,9 62,9 

Январь'20 61,9 63,0 61,8 

Источник информации: https://bf.arsagera.ru/makropokazateli/makroekonomika_dannye_za_yanvar_2020/ 

Влияние на валютный курс, в свою очередь, продолжает оказывать состояние внешней торговли, а также 

трансграничные потоки капитала между Россией и другими странами. Информацию об этом можно 

получить, изучив платежный баланс страны. 

Во второй половине января Банк России опубликовал предварительную оценку платежного баланса страны 

по итогам 2019 года. Исходя из этих данных, положительное сальдо счета текущих операций сложилось в 

размере 70,6 млрд долл., снизившись на 37,8% относительно значения за 2018 год. Основная причина 

снижения профицита счета текущих операций, как и прежде – снижение стоимостных показателей 

экспорта топливно-энергетических товаров на фоне ухудшения мировой ценовой конъюнктуры. Кроме 

того, на сокращение профицита счета текущих операций повлияло увеличение совокупного дефицита 

других компонентов счета текущих операций (см. таблицу ниже). 

 Переходя к анализу динамики составляющих счета текущих операций, отметим, что торговый баланс 

сократился на 16,1% до 163,1 млрд долл. за счет разнонаправленной динамики экспорта и импорта. 

Товарный экспорт сократился на 5,7% до 417,9 млрд долл. на фоне более низких средних цен на 

энергоресурсы по сравнению с предыдущим годом. Товарный импорт увеличился на 2,5% и составил 254,8 

млрд долл. В то же время, отрицательное сальдо баланса услуг выросло с 29,9 до 34,8 млрд долл. 

Отрицательное сальдо баланса оплаты труда увеличилось с 3 до 3,3 млрд долл., отрицательное сальдо 

баланса инвестиционных доходов выросло с 38,6 до 44,5 млрд долл. 

Табл. 13. Динамика отдельных показателей счета текущих операций, млрд долл. США 

Показатель IV кв. 2019 г. 2019 г. Справочно: 2018 г. 2019 / 2018, % 

Счет текущих операций 16,3 70,6 113,5 -37,8% 

Торговый баланс 39Д 153,1 194,4 -16,1% 

Экспорт 110,9 417,9 443,1 -5,7% 

Импорт 71,9 254,3 243,7 +2,5% 

Баланс услуг -8,5 -34,8 -29,9 - 

Баланс оплаты труда -1,3 -3,3 -3,0 - 

Баланс инвестиционных доходов -8,6 -44,5 -38,6 - 

Источник информации: https://bf.arsagera.ru/makropokazateli/makroekonomika_dannye_za_yanvar_2020/ 

Что касается счета операций с капиталом и финансовыми инструментами, то сальдо счета операций с 

капиталом сложилось на уровне, близком к нулю (-0,6 млрд долл.) на фоне отсутствия значимых 

капитальных трансфертов и других операций, формирующих счет. Годом ранее этот показатель также 

составлял незначительные -1,1 млрд долл. 

Чистое погашение внешних обязательств резидентами страны, зафиксированное в 2018 году, сменилось 

наращиванием долга, и в отчетном периоде чистое принятие внешних обязательств составило 28,3 млрд 

долл. Львиную долю привлечения внешнего долга сформировали небанковские сектора (+25,7 млрд долл.), 

а также федеральные органы управления (в отчетном периоде наблюдался сильный приток средств 

нерезидентов в госбумаги: +22 млрд долл. долга по итогам 2019 года). Вместе с этим, банковский сектор 

продолжил избавляться от внешнего долга (сокращение на 20,1 млрд долл. по итогам 2019 года). Чистое 

приобретение зарубежных активов снизилось на 33,4% до 26,5 млрд долл. на фоне сокращения 

поступлений резидентам страны валютной выручки. 
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Табл. 14. Динамика отдельных показателей счета операций с капиталом и финансовыми инструментами, 

млрд долл. США 

Показатель IV кв. 2019 г. 2019 г. 
Справочно 

2018 г. 
2019/2018, % 

Счет операций с капиталом -0,2 -0,6 -1,1 - 

Чистое принятие обязательств 4,4 23,3 -36,7 - 

в т. ч. частным сектором -0,7 5,6 -29,2 - 

Чистое приобретение финансовых 

активов 
2,3 26,5 39,3 -33,4% 

в т. ч. частным сектором 2,5 27,4 38,4 -23,6% 

Чистые ошибки и пропуски -2,8 -5,3 2,4 - 

Чистый вывоз капитала банками и 

предприятиями 
5,9 26,7 63,0 < в 2,4 раза 

Источник информации: https://bf.arsagera.ru/makropokazateli/makroekonomika_dannye_za_yanvar_2020/ 

Чистое принятие задолженности, приходящееся на частный сектор, по итогам 2019 года составило 5,6 млрд 

долл. (банки погасили долга на 20,1 млрд долл., в то время как прочие сектора привлекли долга на 25,7 

млрд долл.). Чистое приобретение зарубежных финансовых активов частного сектора составило 27,4 млрд 

долл. (при этом банки приобрели зарубежных активов на 1,7 млрд долл., а прочие сектора купили активов 

на 25,7 млрд долл.). отрицательное значение статьи «Чистые ошибки и пропуски» составило 5,3 млрд долл. 

В результате чистый отток частного капитала из страны составил 26,7 млрд долл., снизившись в 2,4 раза 

по сравнению со значением за 2018 год (63 млрд долл.). При этом стоит отметить, что основная часть 

чистого оттока частного капитала была сформирована в I квартале 2019 года (24 млрд долл.), а по итогам 

II и III кварталов 2019 года Банк России зафиксировал небольшой нетто-приток капитала в размере 1,1 и 

2,2 млрд долл. соответственно. 

Таким образом, отток частного капитала в 2019 году был сформирован в основном в результате операций 

небанковских секторов по размещению средств за рубежом, при этом погашения внешнего долга 

банковским сектором были более чем компенсированы привлечением внешнего долга прочими секторами. 

Показатель 1.01.19 1.01.20 Изменение 

Объем внешнего долга, млрд долл. 454,680 431,473 +5,9% 

Объем золотовалютных резервов ЦБ, мл рд 

долл. 
468,495 554,359 +18,3% 

Источник информации: https://bf.arsagera.ru/makropokazateli/makroekonomika_dannye_za_yanvar_2020/ 

Стоит отметить, что по данным Банка России, объем внешнего долга страны по состоянию на 1 января 2019 

года за год увеличился на 5,9% на фоне привлечения долга органами государственного управления, и 

небанковскими секторами частично компенсированного погашением внешней задолженности банками. 

При этом объем золотовалютных резервов ЦБ за этот же период вырос на 18,3% главным образом в 

результате покупки валюты на внутреннем рынке в рамках бюджетного правила. 
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Выводы: 

• Реальный рост ВВП, согласно оценке Росстата, по итогам 2019 года составил 1,3% после роста 

экономики в 2018 году на 2,5% в реальном выражении; 

• Промпроизводство в декабре 2019 года восстановило свой рост в годовом выражении до 2,1% после 

увеличения на 0,3% месяцем ранее. По итогам 2019 года промышленность показала рост на 2,4%; 

• Сальдированный финансовый результат российских нефинансовых компаний в январе-ноябре 2019 

года составил 14,3 трлн руб. по сравнению с 13,1 трлн руб. годом ранее (+9,1%). При этом доля 

убыточных компаний сократилась на 0,9 п.п. до 28,1%; 

• В банковском секторе по итогам 2019 года зафиксирована сальдированная прибыль в объеме 2,04 

трлн руб. (в том числе прибыль Сбербанка составила 870,1 млрд руб.) по сравнению с 1,35 трлн руб. 

за 2018 год; 

• Потребительские цены в январе 2020 года увеличились на 0,4%. При этом в годовом выражении на 

начало февраля инфляция замедлилась до 2,4% после 3% по состоянию на начало года; 

• Среднее значение курса доллара США в январе 2020 года сократилось до 61,8 руб. по сравнению с 

62,9 руб. в декабре 2019 года, однако к концу месяца курс доллара вырос до 63 руб. на фоне 

снижения цен на нефть; 

• Сальдо счета текущих операций, согласно предварительным данным ЦБ, по итогам 2019 года 

снизилось на 37,8% до 70,6 млрд долл. Чистый вывоз частного капитала при этом упал в 2,4 раза до 

26,7 млрд долл.; 

• Величина внешнего долга страны на 1 января 2020 года увеличилась за год на 5,9% до 481,5 млрд 

долл. Объем золотовалютных резервов за этот же период вырос на 18,3% до 554,4 млрд долл. 

Источник обзора: https://bf.arsagera.ru/makropokazateli/makroekonomika_dannye_za_yanvar_2020/ 
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3.2. Анализ рынка стрит-ритейла г. Москвы 

Предложение 

По итогам 2019 года суммарный объем площадей формата street retail составил 583,6 тыс. кв. м, средний 

размер помещений составил 194,4 кв. м, прирост нового предложения за год не зафиксирован. 

Объем торговых площадей на центральных пешеходных улицах столицах города составил 110,8 тыс. кв. м. 

Прироста нового предложения за год не зафиксировано. 

На центральных транспортно-пешеходных и магистральных торговых коридорах города за год объем 

нового предложения составил 1,4 тыс. кв. м и 2 тыс. кв. м, соответственно. 

Стоит отметить, что по состоянию на январь 2020 года порядка 15 тыс. кв. м площадей street-retail 

находятся в зданиях, проходящих реконструкцию (ул. Никольская, ул. Арбат). 

К одному из трендов относиться уменьшение средней площади помещений в предложении: 194,4 кв. м в 

2019 году против 196,6 в 2018 году. Тенденция сокращения арендуемых площадей обусловлена прежде 

всего спросом со стороны рынка, а именно операторов, стремящихся быть ближе к потребителю. Меньший 

формат позволяет ритейлеру войти в большее количество объектов, тогда, как большая площадь 

арендуемого помещения сокращает количество предложений. Кроме того, стоит упомянуть, что в новом 

предложении помещений стрит-ритейла, девелоперы с целью более быстрого возврата инвестиций, 

проектируют коммерческие площади с превалирующим количеством небольших помещений, ставка на 

которые гораздо выше в сравнении с крупноформатными площадями. Особенно это характерно для 

объектов, расположенных в центре города. 

Рис. 7. Динамика предложение я стрит-ритейле 

 

Источник информации: Knight Frank Research, 2020 

В структуре площадей арендаторов наибольшее количество помещений имеют площадь в диапазоне 100-

200 кв. м: 24% на пешеходных улицах, 25% на транспортно-пешеходных улицах, 31% на крупных 

магистралях столицы. Более 50% помещений на всех типах улиц имеют площадь до 300 кв.м. Прирост 

долей отмечен в диапазонах площадей до 100 кв. м и 100-200 кв. м на всех типах улиц. 

В структуре профилей арендаторов на пешеходных улицах лидирует общепит с долей 55,6% (прирост на 

1,6%), fashion-операторы занимают долю в 18,8% (прирост 0,1 п.п.), подарки и сувениры имеют долю в 

3,7%, доли остальные профилей арендаторов не превышают 3%. 

В ключевых торговых коридорах Москвы активно развивались операторы общественного питания. За 2-е 

полугодие 2019 г. их число увеличилось на 7%. Среди сетей, показавших наибольший прирост, можно 

выделить кофейни Surf Coffee, «Даблби», Starbucks, ABC Coffee Roasters. Число кофеен активно росло и за 

счет форматов to go, такие сети как Cofix и One Price Coffee. Популярность формата связана с низкими 

первоначальными инвестициями, быстрой окупаемостью и развитием с помощью франшиз. 

Среди супермаркетов и специализированных магазинов - «Вкусвилл», Eurospar, «Пятерочка», «Красное и 

белое», «Винлаб» и «Пират-Мармелад». Последняя сеть отрывала свои точки и в ТЦ, и в помещениях 

стрит-ритейл. Eurospar и «Пятерочка» открывали свои новые точки на месте магазинов «Перекресток 

Экспресс», которые были закрыты в ходе оптимизации сети, а также на месте сети «Мозхозторг». Среди 

ритейлеров сегмента «Одежда и обувь» – сеть Intimissimi открыла новые точки на ул. Арбат и 

ул. Кузнецкий Мост (флагманский магазин). 
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Также активно открывались салоны красоты, их прирост за 2-е полугодие 2019 г. составил 13%. В Москве 

уже сформировались локации, где сосредоточены л юксовые бутики – ул. Петровка, Столешников 

переулок, Третьяковский проезд. Премиальные ресторанные кластеры – район Патриарших прудов, наб. 

Тараса Шевченко у гостиницы «Украина», Трубная площадь, ул. Большая Никитская и Тверской бульвар. 

Более демократичные ресторанные концепции располагаются на улице Мясницкой, Покровке и 

Маросейке, ул. Кузнецкий Мост является местом расположения флагманов fashion-брендов: Tommy 

Hilfiger, Intimissimi, Massimo Dutti, adidas Originals, Nike. 

Рис. 8. Структура арендаторов по площади 

 

Источник информации: Knight Frank Research, 2020 

В структуре профилей арендаторов на транспортно-пешеходных улицах также лидирует общепит с долей 

41,5% (прирост за год 1 п.п.), fashion-операторы занимают долю в 6,3% (прирост 0,1 п.п.), офисы банков 

арендуют 10,1% помещений, досуговые концепции имеют долю 9,3%, продуктовые магазины 7,8% 

(прирост 0,1 п.п.). 

Структура московских магистралей по профилю различна, но тем не менее стабильна. На Комсомольском 

и Ленинском проспектах четверть всего предложения (20,5%) занимают магазины профиля «товары для 

дома» (интерьерные и мебельные салоны, магазины отделочных материалов и пр.). На проспекте Мира и 

Ленинградском проспекте максимальную долю площадей занимают заведения общественного питания 

(18% – рестораны, кафе, кофейни, фаст-фуд и пр.), а доля магазинов товаров для дома составляет всего 

7,2%. 

Общественное питание 

Операторы общественного питания наиболее активны в отношении помещений, расположенных на 

пешеходных и транспортно-пешеходных коридорах города, и занимают наибольшую долю в структуре 

спроса – 55,6% и 41,5% (прирост на 3,2 п.п.) соответственно. Стоит отметить, что операторы кафе и 

ресторанов более тяготеют к Камергерскому переулку (85% площадей от общего предложения улицы 

приходится на операторов общественного питания), Климентовскому переулку (77%), улицам Арбат 

(72%), Никольской (59%), Б. Дмитровка (59%) и Пятницкой (55%). При этом на магистралях доля торговых 

заведений данного профиля существенно ниже – 13,2%, однако отмечен рост в 0,5 п.п. по сравнению с 

2018 г. 
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Рис. 9. Типы заведений общественного питания 

 

Источник информации: Knight Frank Research, 2020 

Внутри Садового кольца заведения общественного питания в основном представлены в помещениях 

площадью до 100 кв. м (39%) и от 100 до 200 кв. м (36%). Минимальный процент (1,5%) ресторанов 

размещен в помещениях площадью свыше 500 кв. м – это либо большие сетевые рестораны, либо пабы, 

либо семейный формат. 

Последние 2 года отмечается активное развитие формата фуд-холла. Сейчас к формату можно отнести 

более 20 проектов, расположенных на центральных улицах (например Food Store на Рождественке, 

«Гастроцентр» в парке «Зарядье», Food Store в саду Баумана и на Кузнецком Мосту), отдельные проекты 

на первых этажах офисных комплексов: «Гастроферма» на Бауманской, EatMarket на Тимура Фрунзе, Streat 

на Ленинской Слободе и «Вокруг Света» на Никольской. Также данный формат успешен на площадях 

обновленных продовольственных рынках столицы: Даниловском, Усачевском, Черемушкинском, 

Центральных рынках на ул. Маросейка и на Рождественском бульваре. В первом полугодии 2019 года 

открылись два знаковых проекта в данном сегменте: фуд-молл «Депо.Москва» на территории бывшего 

троллейбусного депо – в проекте представлено около 70 концепций кухонь и около 100 торговых точек, в 

ближайших планах – открытие «линейки» из 20 баров. Второй проект полугодия – гастромаркет «Балчуг» 

с 24 корнерами. В конце года состоялось открытие бар-холла «Профсоюз» в здании «Молодая Гвардия». 

Средняя площадь гастро-пространств больше формата традиционных заведений общепита и занимает 

более 800 кв. м, больше половины фуд-холлов предлагают свыше 20 различных концептов кухонь мира. 

Лидером по такому предложению в этом году стал фуд-молл «Депо» с 70 корнерами, сменивший 

прошлогоднего лидера – фуд-холл «StrEat» на Ленинской Слободе, где у посетителей есть возможность 

оценить блюда 38 стран мира. 

Вакансия 

По итогам 2019 г. зафиксирована разнонаправленная динамика вакансии: снижение вакантных площадей 

в помещениях стрит-ритейла на Садовом кольце и крупных магистралях: максимальное снижение на 

3,6 п.п. отмечено на Кутузовском проспекте, где доля вакантных помещений составила на данный момент 

21,6% против 25,5% в 2018 году, при этом доля вакансии на пешеходных внутри Садового кольца и 

транспортно-пешеходных улицах выросла на 1,5 п.п. и 0,3 п.п соответственно. На текущий момент общий 

объем вакансии в торговых помещениях стрит-ритейла города составляет около 30,4 тыс. кв. м, что в целом 

соответствует размерам среднего торгового центра. 
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Табл. 15. Динамика вакансии в стрит-ритейле 

Показатель 2019 2018 Динамика, п.п 

Пешеходные улицы 3,4% 1,9% + 1,5 

Транспортно-пешеходные улицы 7,7% 7,4% + 0,3 

Садовое кольцо 10,4% 11,9% -1,5 

Крупные магистрали 12,3% 13,4% -1,1 

Кутузовский проспект 21,6% 25,5% -3,9 

Источник информации: Knight Frank Research, 2020 

Ставки 

По итогам 2019 года наиболее высокие запрашиваемые ставки аренды соответствуют помещениям, 

расположенным в Столешниковом переулке (рост границ коридора ставок) и на улицах Кузнецкий мост и 

Петровка (увеличение коридора арендных ставок). 

Снижение верхней границы ставки аренды в большинстве ключевых торговых коридорах города – на 8%-

18%, в зависимости от улицы. 

Минимальный размер ставок в 2019 году не изменился и составил 30 тыс. руб. за 1 кв.м в год (пр-т Мира, 

Садовое кольцо). 

Увеличение порога ставок в Столешниковом - с 85-250 тысяч, руб./кв.м до 100-270 тыс. руб./кв.м, на 

ул. Мясницкой – с 45-100 тыс. руб./кв.м до 65-145 тыс. руб./кв.м. Расширение коридора ставок аренды: на 

Кутузовском пр-те – снижение нижней границы с 40 до 35 тыс./кв.м и увеличение верхней с 75 до 80 тыс. 

руб./кв.м. 

Табл. 16. Динамика верхней границы ставки аренды 

Название улицы или 

торговой зоны 

Ставка аренды (тыс.руб./кв.м/год), не включая НДС 

2018 2019 Изменение 

верхней 

границы, п.п. min max min max 

Столешников пер. 85 250 100 270 8% 

Кузнецкий Мост ул. 65 220 65 220 0% 

Тверская ул. (на участке 

от ст. м. «Охотный Ряд» 

до ст. м. «Пушкинская») 

45 170 45 160 -6% 

Никольская ул. 70 160 70 160 0% 

Мясницкая ул. 45 100 65 145 45% 

Мира пр-т 30 120 30 145 13% 

Патриаршие пруды 70 130 70 130 0% 

Арбат ул. 50 130 60 125 -4% 

Пятницкая ул. 36 130 35 125 -4% 

Камергерский пер. 60 120 60 120 0% 

Петровка ул. 50 120 45 120 0% 

Новый Арбат ул. 40 110 45 105 -5% 

Кутузовский пр-т 40 75 35 80 7% 

Садовое кольцо 30 85 30 80 -6% 

Источник информации: Knight Frank Research, 2020 
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Прогнозы 

Реализуемый план городских властей по созданию комфортной городской среды в обновляемых локациях 

города окажет влияние на дальнейший рост пешеходных потоков. 

В 2020 году планируется благоустроить 45 улиц (более 740 гектаров) и других общественных пространств. 

Будет продолжена работа по комплексному благо устройству вылетных магистралей, включая Ленинский 

проспект (на участке МКАД – улица Кравченко), Профсоюзную улицу, шоссе Энтузиастов, проспект 

Андропова, улицы Липецкую, Красная Пресня и Звенигородское шоссе (на участке до Третьего 

транспортного кольца), а также расположенные вдоль них территории. В центре города планируется 

создать качественное общественное пространство между Арбатом и Пречистенкой. Вдоль Ленинского 

проспекта появятся парки и зоны отдыха, остановки и новые пешеходные переходы. Свободные площади 

транспортных магистралей постепенно будут сокращаться. Вакантные площади займут операторы, 

ориентированные на потребителей, проживающих в ближайшей доступности, – продукты питания, банки 

и сервисные услуги. 

В центре столицы заканчивается реконструкция Патриаршего моста и планируется открытие нового 

культурного кластера с благоустроенной зоной отдыха на месте ГЭС-2, В связи с чем в ближайшей 

перспективе ожидается, что доля операторов категорий lifestyle (общественное питание, досуговые 

концепции) в формате street retail будет увеличиваться, а fashion-операторы будут постепенно сокращать 

свое присутствие. В ближайшие год-два общепит увеличит свою долю с 40,8% на 5-7%. 

Стартовавшая к концу 2018 года новая программа Правительства г. Москвы «Мой район» по 

благоустройству районов, относящихся к периферийным (удаленные от центра столицы спальные районы), 

а также развитие транспортной инфраструктуры (метрополитен, МЦК, Московские диаметры) и, как 

следствие, благоустройство прилегающих к станциям территорий будет являться значимым фактором 

роста нового предложения площадей street-retail. 

Активными точками роста стрит-ритейла становятся креативные пространства, создаваемые на месте 

промышленных предприятий – помещения в данных локациях предпочитают активно-развивающийся 

сегмент fashion-рынка – бренды российских дизайнеров и формат общественного питания – фудхоллы. На 

текущий момент насчитывается порядка 200 торговых точек различного формата (магазины, корнеры), что 

сопоставимо с количеством магазинов одежного профиля на пешеходных улицах внутри Садового кольца. 

Выводы 

• По итогам 2019 года суммарный объем площадей формата street retail составил 583,6 тыс. кв. м, 

средний размер помещений составил 196,6 кв. м, прирост нового предложения за год не 

зафиксирован. 

• Один из трендов 2019 года  уменьшение средней площади арендуемых помещений: до 194,4 кв. м 

в 2019 году против 196,6 в 2018 г. и 199,4 в 2017 г. 

• Лидером в структуре профиля арендаторов является сегмент общепита с долями: 55,6% на 

пешеходных улицах внутри Садового кольца, 41,5% на транспортно-пешеходных улицах. 

• Происходит смена арендаторов стрит-ритейла из более высоких ценовых сегментов на более 

доступные для широкой аудитории. 

• Активное развитие гастро-пространств: продуктовых рынков с зонами общественного питания и 

фуд-холлов. 

• Активными точками роста стрит-ритейла становятся креативные пространства, создаваемые на 

месте промышленных предприятий- помещения в данных локациях предпочитают активно-

развивающийся сегмент fashion-рынка – бренды российских дизайнеров и формат общественного 

питания – фудхоллы. 

• Прогнозируется рост предложения помещений в формате street-retail в периферийных районах 

столицы и вблизи новых транспортных узлов. 

 

Источник обзора: Knight Frank Research, https://extpic.kf.expert/lenta/analytics/prod/0/219/report.pdf 
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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. 



 Описание процесса оценки Объектов 

 

Отчет об оценке справедливой стоимости прав аренды нежилых помещений 31 
 

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 15) 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; 
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• 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 22 ноября 2020 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 19 января 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. 

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. 17. 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. 18. 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. 19. 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. 20. 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. 21. 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. 22. 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 01.10.2020 01.11.2020 

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 1 184 292,89 868 481,45 

Обеспечительный 

платеж (с учетом 

НДС), руб. 

          1 270 423,43 

Затраты на аренду 

(постоянные), руб. 
-767 752,93 -767 752,93 -767 752,93 -767 752,93 -767 752,93 -767 752,93 -767 752,93 -767 752,93 -767 752,93 -767 752,93 -563 018,81 

Затраты на аренду 

(переменные), руб. 
-167 875,71 -167 875,71 -167 875,71 -167 875,71 -167 875,71 -167 875,71 -167 875,71 -167 875,71 -167 875,71 -167 875,71 -123 108,85 

Источник информации: данные Заказчика 

  



 Описание процесса оценки Объектов 

 

Отчет об оценке справедливой стоимости прав аренды нежилых помещений 39 
 

Табл. 23. 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 
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Табл. 24. 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. 25. 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. 26. 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. 27. 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. 28. 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. 29. 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. 236 858,58 236 858,58 236 858,58 236 858,58 236 858,58 236 858,58 173 696,29 

НДС по постоянным 

затратам на аренду, руб. 
-153 550,59 -153 550,59 -153 550,59 -153 550,59 -153 550,59 -153 550,59 -112 603,76 

НДС по переменным 

затратам на аренду, руб. 
-33 575,14 -33 575,14 -33 575,14 -33 575,14 -33 575,14 -33 575,14 -24 621,77 

НДС по ремонту, руб.        

Сумма, руб. 49 732,85 49 732,85 49 732,85 49 732,85 49 732,85 49 732,85 36 470,76 

Накопленная сумма, руб. -945 392,19 -895 659,34 -845 926,49 -796 193,64 -746 460,78 -696 727,93 -660 257,18 

НДС к возмещению, руб. 49 732,85 49 732,85 49 732,85 49 732,85 49 732,85 49 732,85 36 470,76 

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. 30. 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. 31. 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. 32. 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. 33. 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. 34. 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 
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Табл. 35. 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 01.01.2021 

Доходы по 

субаренде, 

руб. 

1 637 806,76 1 637 806,76 1 637 806,76 1 637 806,76 1 637 806,76 1 637 806,76 1 637 806,76 1 637 806,76 1 637 806,76 1 003 817,05 

Обеспечительн

ый платеж (с 

учетом НДС), 

руб. 

         1 756 920,00 

Затраты на 

аренду 

(постоянные), 

руб. 

-915 194,00 -930 705,76 -930 705,76 -930 705,76 -930 705,76 -930 705,76 -930 705,76 -930 705,76 -930 705,76 -560 925,35 

Затраты на 

аренду 

(переменные), 

руб. 

-342 897,86 -348 709,69 -348 709,69 -348 709,69 -348 709,69 -348 709,69 -348 709,69 -348 709,69 -348 709,69 -210 163,20 

Источник информации: данные Заказчика 
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Табл. 36. 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. 37. 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. 38. 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 

  



 Описание процесса оценки Объектов 

 

Отчет об оценке справедливой стоимости прав аренды нежилых помещений 54 
 

Табл. 39. 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. 40. 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. 41. 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. 
297 783,05 327 561,35 327 561,35 327 561,35 327 561,35 327 561,35 327 561,35 327 561,35 327 561,35 

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 -186 141,15 -186 141,15 -186 141,15 

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 -69 741,94 -69 741,94 -69 741,94 

НДС по ремонту, 

руб. 
         

Сумма, руб. 61 115,32 90 893,62 90 893,62 75 942,98 75 942,98 75 942,98 71 678,26 71 678,26 71 678,26 

Накопленная 

сумма, руб. 
-147 712,13 -56 818,51 34 075,12 110 018,10 185 961,08 261 904,06 333 582,32 405 260,59 476 938,85 

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. 42. 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 

НДС по доходам, руб. 327 561,35 327 561,35 327 561,35 327 561,35 327 561,35 200 763,41 

НДС по постоянным 

затратам на аренду, руб. 
-186 141,15 -186 141,15 -186 141,15 -186 141,15 -186 141,15 -112 185,07 

НДС по переменным 

затратам на аренду, руб. 
-69 741,94 -69 741,94 -69 741,94 -69 741,94 -69 741,94 -42 032,64 

НДС по ремонту, руб.       

Сумма, руб. 71 678,26 71 678,26 71 678,26 71 678,26 71 678,26 46 545,70 

Накопленная сумма, руб. 548 617,12 620 295,38 691 973,64 763 651,91 835 330,17 881 875,87 

НДС к возмещению, руб. 0,00 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 пятилетняя доходность по ОФЗ, выбранный период 

ожидаемой доходности сопоставим с периодом прогноза. Безрисковая ставка на дату оценки составила 

4,84%. 

 

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. 43. Расчет ставки дисконтирования 

Показатель Значение Источник 

Безрисковая ставка 4,84% 
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 5,84% Расчет Оценщиков 

Источник информации: данные Заказчика 

Таким образом, в результате вышеприведенных расчетов, ставка дисконтирования составила 5,84%. 

4.2.7. Расчет стоимости Объектов оценки 

В таблице ниже приведен подробный расчет стоимости Объекта оценки методом дисконтирования 

денежных потоков. 
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Объект оценки №1 

Табл. 44. Расчет стоимости Объекта оценки №1 

Показатель 01.06.2020 01.07.2020 01.08.2020 01.09.2020 01.10.2020 01.11.2020 

Доходы по субаренде, руб. 1 184 292,89 1 184 292,89 1 184 292,89 1 184 292,89 1 184 292,89 868 481,45 

Обеспечительный платеж (с 

учетом НДС), руб.  
     1 270 423,43 

Затраты на аренду 

(постоянные), руб. 
-767 752,93 -767 752,93 -767 752,93 -767 752,93 -767 752,93 -563 018,81 

Затраты на аренду 

(переменные), руб. 
-167 875,71 -167 875,71 -167 875,71 -167 875,71 -167 875,71 -123 108,85 

НДС, руб. 49 732,85 49 732,85 49 732,85 49 732,85 49 732,85 36 470,76 

Денежный поток, руб. 298 397,11 298 397,11 298 397,11 298 397,11 298 397,11 1 489 247,98 

Период дисконтирования 0,04 0,13 0,21 0,29 0,38 0,46 

Ставка дисконтирования 5,84% 5,84% 5,84% 5,84% 5,84% 5,84% 

Коэффициент дисконтирования 1,00 0,99 0,99 0,98 0,98 0,97 

Приведенная стоимость 

денежного потока, руб. 
297 655,61 296 251,06 294 853,14 293 461,82 292 077,07 1 450 827,29 

Стоимость Объекта оценки, 

руб. 
2 925 125,99      

Источник информации: расчеты Оценщиков 
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Объект оценки №2 

Табл. 45. Расчет стоимости Объекта оценки №2 

Показатель 01.06.2020 01.07.2020 01.08.2020 01.09.2020 01.10.2020 01.11.2020 01.12.2020 01.01.2021 

Доходы по субаренде, 

руб. 
1 637 806,76 1 637 806,76 1 637 806,76 1 637 806,76 1 637 806,76 1 637 806,76 1 637 806,76 1 003 817,05 

Обеспечительный 

платеж (с учетом НДС), 

руб.  

       1 756 920,00 

Затраты на аренду 

(постоянные), руб. 
-930 705,76 -930 705,76 -930 705,76 -930 705,76 -930 705,76 -930 705,76 -930 705,76 -560 925,35 

Затраты на аренду 

(переменные), руб. 
-348 709,69 -348 709,69 -348 709,69 -348 709,69 -348 709,69 -348 709,69 -348 709,69 -210 163,20 

НДС, руб. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Денежный поток, руб. 358 391,32 358 391,32 358 391,32 358 391,32 358 391,32 358 391,32 358 391,32 1 989 648,49 

Период 

дисконтирования 
0,04 0,13 0,21 0,29 0,38 0,46 0,54 0,63 

Ставка 

дисконтирования 
5,84% 5,84% 5,84% 5,84% 5,84% 5,84% 5,84% 5,84% 

Коэффициент 

дисконтирования 
1,00 0,99 0,99 0,98 0,98 0,97 0,97 0,97 

Приведенная стоимость 

денежного потока, руб. 
357 500,74 355 813,80 354 134,82 352 463,77 350 800,60 349 145,28 347 497,77 1 920 068,61 

Стоимость Объекта 

оценки, руб. 
4 387 425,39        

Источник информации: расчеты Оценщиков 
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4.2.8. Результаты применения доходного подхода 

В результате применения доходного подхода, справедливая стоимость Объектов оценки, в 

соответствии с МСФО 13 по состоянию на 15.05.2020 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 

2 925 125,99 

(Два миллиона девятьсот 

двадцать пять тысяч сто 

двадцать пять рублей 99 

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 

4 387 425,39 

(Четыре миллиона триста 

восемьдесят семь тысяч 

четыреста двадцать пять 

рублей 39 копеек) 

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: 
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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 

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 18) 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 и выбор метода 

В соответствии с Федеральным стандартом оценки №1 (пункт 12) 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.inbico.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 

15.05.2020 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 

2 930 000,00 

(Два миллиона 

девятьсот тридцать 

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 

4 390 000,00 

(Четыре миллиона 

триста девяносто тысяч 

рублей 00 копеек) 
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