
 

 Обращаем внимание, что стоимость инвестиционных паев может 
увеличиваться и уменьшаться, результаты инвестирования в 
прошлом не определяют доходы в будущем, государство не 
гарантирует доходность инвестиций в паевые инвестиционные 
фонды.  
 
Прежде чем приобрести инвестиционный пай, следует 
внимательно ознакомиться с правилами доверительного 
управления паевым инвестиционным фондом. 
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В соответствии с Дополнительным соглашением №02/2024 от 22.11.2024 к Договору 
№ О-АС/05 от 12.03.2007 об оценке имущества, составляющего закрытый паевой 
инвестиционный фонд, Общество с ограниченной ответственностью «ЭКСПЕРТИЗА 
СОБСТВЕННОСТИ» ТОРГОВО-ПРОМЫШЛЕННОЙ ПАЛАТЫ (ООО «ЭКСО» ТПП) провело 
работы по определению справедливой стоимости объектов недвижимости в составе: 1) 
нежилого здания, общей площадью 3 833,2 кв. м, расположенного по адресу: г. Москва, ул. 
Островитянова, д. 2 (кадастровый номер 77:06:0007001:1050); 2) нежилого здания, общей 
площадью 77,2 кв. м, расположенного по адресу: г. Москва, ул. Островитянова, д. 2, стр. 2 
(кадастровый номер 77:06:0007001:1047), расположенных на земельном участке с кадастровым 
номером 77:06:0007001:14408 общей площадью 5814 кв. м (далее по тексту «Объект оценки»), 
по состоянию на 06 декабря 2024г.  

Цель оценки: для определения стоимости чистых активов паевого инвестиционного 
фонда. 

Отчет об оценке выполнен в соответствии с Федеральным Законом от 29.07.1998г. 
№135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (в действующей редакции); 
Федеральными стандартами оценки: ФСО I - ФСО VI, утвержденными приказом 
Минэкономразвития России от 14.04.2022 №200, ФСО № 7, утвержденным Приказом 
Минэкономразвития России от 25.09.2014 № 611; МСФО 13 «Оценка справедливой стоимости», 
введенным в действие на территории Российской Федерации Приказом Минфина России от 
28.12.2015 № 217н; стандартами и правилами Ассоциации «Российское общество оценщиков» 
(РОО). 

Характеристика Объекта оценки, анализ ситуации на рынке недвижимости, описание 
методологии, необходимая информация и расчеты представлены в отчете об оценке, отдельные 
части которого не могут рассматриваться раздельно, а только в связи с полным его текстом, с 
учетом всех принятых допущений и ограничений. 

  Итоговая величина справедливой стоимости нежилого здания по адресу: г. Москва, ул. 
Островитянова, д. 2 (кадастровый номер 77:06:0007001:1050, без учета прав на земельный 
участок, по состоянию на 06 декабря 2024г. составляет, без учета НДС: 
504 343 175р. (Пятьсот четыре миллиона триста сорок три тысячи сто семьдесят пять) 

рублей 00 копеек 
Итоговая величина справедливой стоимости нежилого здания по адресу: г. Москва, ул. 

Островитянова, д. 2, стр. 2 (кадастровый номер 77:06:0007001:1047), без учета прав на 
земельный участок, по состоянию на 06 декабря 2024г. составляет, без учета НДС: 
2 278 347,34р. (Два миллиона двести семьдесят восемь тысяч триста сорок семь) рублей 34 

копейки 
Итоговая величина справедливой стоимости права долгосрочной аренды земельного 

участка с кадастровым номером №77:06:0007001:14408 общей площадью 5 814 кв. м, в 
пределах которого расположены нежилые здания по адресу: г. Москва, ул. Островитянова, д. 2 
(кадастровый номер 77:06:0007001:1050) и г. Москва, ул. Островитянова, д. 2, стр. 2 
(кадастровый номер 77:06:0007001:1047), по состоянию на 06 декабря 2024г. составляет 
(округленно): 
226 264 276,37р.  (Двести двадцать шесть миллионов двести шестьдесят четыре тысячи 

двести семьдесят шесть) рублей 37 копеек 
в том числе: 
Балансовая стоимость обязательства по договору долгосрочной аренды земельного 

участка с кадастровым номером №77:06:0007001:14408 общей площадью 5 814 кв. м, в 
пределах которого расположены нежилые здания по адресу: г. Москва, ул. Островитянова, д. 2 
(кадастровый номер 77:06:0007001:1050) и г. Москва, ул. Островитянова, д. 2, стр. 2 
(кадастровый номер 77:06:0007001:1047): 

18 738 509,18р. (Восемнадцать миллионов семьсот тридцать восемь тысяч пятьсот 
девять) рублей 18 копеек 

Справедливая стоимость права долгосрочной аренды земельного участка с кадастровым 
номером №77:06:0007001:14408 общей площадью 5 814 кв. м, в пределах которого 
расположены нежилые здания по адресу: г. Москва, ул. Островитянова, д. 2 (кадастровый 
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1. Основные факты и выводы
         Основание для проведения оценщиком оценки объекта оценки: Дополнительное 
соглашение №02/2024 от 22.11.2024 к Договору № О-АС/05 от 12.03.2007 об оценке имущества, 
составляющего закрытый паевой инвестиционный фонд 

Общая информация, идентифицирующая Объект оценки: 
Таблица 1-1 

Объект оценки:       Нежилое здание, общей площадью 3 833,2 кв.м., расположенное 
по адресу: г. Москва, ул. Островитянова, д. 2 (кадастровый 
номер 77:06:0007001:1050); 

      Нежилое здание, общей площадью 77,2 кв.м., расположенное по 
адресу: г. Москва, ул. Островитянова, д. 2, стр. 2 (кадастровый 
номер 77:06:0007001:1047), 

      расположенные на земельном участке с кадастровым номером 
№77:06:0007001:14408 (общей площадью 5814 кв. м.). 

Имущественные права на 
объект оценки 

Вид права на здания: общая долевая собственность. 
Вид права на земельный участок: аренда. 
Существующие ограничения (обременения) права: аренда, 
доверительное управление. 

Балансовая стоимость 1.Нежилое здание, расположенное по адресу: г. Москва, ул.
Островитянова, д. 2 – 18 467 000р. 
2.Нежилое здание, расположенное по адресу: г. Москва, ул.
Островитянова, д. 2, стр. 2 – 2 645 212р. 

Обременения объекта 
оценки 

Объект оценки обременен правами аренды и доверительного 
управления. 

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 
(для единого объекта недвижимости – права аренды земельного участка и нежилого 
здания по адресу: г. Москва, ул. Островитянова, д. 2, нежилого здания по адресу: г. 
Москва, ул. Островитянова, д. 2, стр. 2, с учетом НДС).  

Таблица 1-2 

Наименование 
объекта 

Рыночная 
стоимость с учетом  
НДС, определенная 

затратным 
подходом, руб. 

Вес, % 

Рыночная стоимость 
с учетом  НДС, 
определенная 

сравнительным 
подходом, руб. 

Вес, 
% 

Рыночная 
стоимость с учетом  
НДС, определенная 

доходным 
подходом, руб. 

Вес, 
% 

г. Москва, ул. 
Островитянова, д. 

2, стр.2 
4 565 747р. 100% - - - - 

г. Москва, ул. 
Островитянова, д. 

2 
- - 789 244 380р. 90% 1 420 910 400р. 10% 

  Итоговая величина справедливой стоимости нежилого здания по адресу: г. Москва, ул. 
Островитянова, д. 2 (кадастровый номер 77:06:0007001:1050, без учета прав на земельный 
участок, по состоянию на 06 декабря 2024г. составляет, без учета НДС: 

504 343 175р. (Пятьсот четыре миллиона триста сорок три тысячи сто семьдесят пять) 
рублей 00 копеек  

Итоговая величина справедливой стоимости нежилого здания по адресу: г. Москва, ул. 
Островитянова, д. 2, стр. 2 (кадастровый номер 77:06:0007001:1047), без учета прав на 
земельный участок, по состоянию на 06 декабря 2024г. составляет, без учета НДС: 

2 278 347,34р. (Два миллиона двести семьдесят восемь тысяч триста сорок семь) рублей 34 
копейки 
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Итоговая величина справедливой стоимости права долгосрочной аренды земельного 
участка с кадастровым номером №77:06:0007001:14408 общей площадью 5 814 кв. м, в 
пределах которого расположены нежилые здания по адресу: г. Москва, ул. Островитянова, д. 2 
(кадастровый номер 77:06:0007001:1050) и г. Москва, ул. Островитянова, д. 2, стр. 2 
(кадастровый номер 77:06:0007001:1047), по состоянию на 06 декабря 2024г. составляет 
(округленно): 

226 264 276,37р.  (Двести двадцать шесть миллионов двести шестьдесят четыре тысячи 
двести семьдесят шесть) рублей 37 копеек 

в том числе: 
Балансовая стоимость обязательства по договору долгосрочной аренды земельного 

участка с кадастровым номером №77:06:0007001:14408 общей площадью 5 814 кв. м, в 
пределах которого расположены нежилые здания по адресу: г. Москва, ул. Островитянова, д. 2 
(кадастровый номер 77:06:0007001:1050) и г. Москва, ул. Островитянова, д. 2, стр. 2 
(кадастровый номер 77:06:0007001:1047): 

18 738 509,18р. (Восемнадцать миллионов семьсот тридцать восемь тысяч пятьсот 
девять) рублей 18 копеек 

Справедливая стоимость права долгосрочной аренды земельного участка с кадастровым 
номером №77:06:0007001:14408 общей площадью 5 814 кв. м, в пределах которого 
расположены нежилые здания по адресу: г. Москва, ул. Островитянова, д. 2 (кадастровый 
номер 77:06:0007001:1050) и г. Москва, ул. Островитянова, д. 2, стр. 2 (кадастровый номер 
77:06:0007001:1047), входящего в состав единого объекта недвижимости, без учета НДС:  

207 525 767,19р. (Двести семь миллионов пятьсот двадцать пять тысяч семьсот 
шестьдесят семь) рублей 19 копеек 

Цель оценки: для определения стоимости чистых активов паевого инвестиционного 
Фонда. 
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2. Задание на оценку
Объект оценки, состав, 
характеристика объекта 
оценки: 

      - Нежилое здание, общей площадью 3 833,2 кв.м., расположенное 
по адресу: г. Москва, ул. Островитянова, д. 2 (кадастровый номер 
77:06:0007001:1050); 

      - Нежилое здание, общей площадью 77,2 кв.м., расположенное по 
адресу: г. Москва, ул. Островитянова, д. 2, стр. 2 (кадастровый 
номер 77:06:0007001:1047), 

      расположенные на земельном участке с кадастровым номером 
№77:06:0007001:14408 (общей площадью 5814 кв. м.). 

Права, учитываемые при 
оценке объекта оценки, 
ограничения 
(обременения) этих прав, 
в том числе в отношении 
каждой из частей объекта 
оценки: 

Вид права на здания: общая долевая собственность. 
Вид права на земельный участок: аренда. 
Существующие ограничения (обременения) права: аренда, 
доверительное управление. 

Вид стоимости 
(предпосылки стоимости): 

Справедливая 
Справедливая стоимость объекта оценки определяется исходя из 
требований Федерального закона от 29.11.2001 №156-ФЗ «Об 
инвестиционных фондах», требований Указания Банка России от 
25.08.2015 №3758-У «Об определении стоимости чистых активов 
инвестиционных фондов, в том числе о порядке расчета 
среднегодовой стоимости чистых активов паевого инвестиционного 
фонда и чистых активов акционерного инвестиционного фонда, 
расчетной стоимости инвестиционных паев паевых 
инвестиционных фондов, стоимости имущества, переданного в 
оплату инвестиционных паев» 

Цель и задачи оценки: Определение стоимости чистых активов паевого инвестиционного 
фонда 

Дата оценки: «06» декабря 2024 г. 
Этапы, сроки проведения 
оценки: 

Оценка проводится в срок до 06.12.2024 включительно 

Используемые в отчете 
стандарты оценки и 
нормативные акты 

- Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации» от 29.07.1998 № 135-ФЗ; 
- Федеральные стандарты оценки:  
- ФСО I - ФСО VI, утвержденные приказом Минэкономразвития 
России от 14.04.2022 №200, 
ФСО № 7, утвержденный приказом Минэкономразвития России от 
25.09.2014 № 611; 
- стандарты и правила РОО, утвержденные 29.12.2020г, протокол 
№ 29; 
- МСФО 13 «Оценка справедливой стоимости», введенный в 
действие на территории Российской Федерации Приказом Минфина 
России от 28.12.2015 № 217н 

Форма составления 
отчета: 

На бумажном носителе в 1 экземпляре. 

Ограничения на 
использование, 
распространение и 
публикацию отчета об 
оценке объекта оценки: 

Распространение информации, содержащейся в отчете об оценке 
возможно только с письменного согласия оценщика, за 
исключением случаев, установленных нормативными правовыми 
актами Российской Федерации 

Допущения, на которых 
основывается оценка: 

- Представленное к оценке имущество не участвует в судебных 
разбирательствах, спорах, не обременено залоговыми 
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обязательствами и на него нет притязаний со стороны третьих лиц. 
- Перед Оценщиком не ставится задача, и он не будет проводить 
как часть оценки стоимости специальные экспертизы - 
юридическую экспертизу правого положения объекта оценки, 
аудиторскую проверку финансовой отчетности. 
- Оценщик принимает как достоверную всю информацию, 
полученную от Управляющей Компании в письменном и устном 
виде и не вступающую в противоречие с его профессиональным 
опытом. 
- Оценщик вправе принять и другие ограничения, которые могут 
возникнуть в процессе оценки и будут отражены в Отчете об 
оценке. 

3. Сведения о заказчике Оценки и Оценщике
3.1.Сведения о Заказчике оценки

Полное наименование 
юридического лица: 

Общество с ограниченной ответственностью «Управляющая 
компания «ОЛМА-ФИНАНС» Д.У. Закрытым паевым 
инвестиционным фондом недвижимости «АНТЕЙ СЕВЕР»  

Дата государственной 
регистрации 

19.08.2003 г. 

Основной государственный 
регистрационный номер и дата 
присвоения: 

1037739831326  
дата присвоения ОГРН - 19.08.2003г. 

Юридический адрес: 123112, г. Москва, вн.тер.г. муниципальный округ 
Пресненский, наб. Пресненская, д. 6, стр. 2, помещ. 4310 

Реквизиты Заказчика: ИНН 7707500642 КПП 770301001 
р/с № 40701810500130000059 
в Банк ВТБ (публичное акционерное общество) 
БИК 044525187 
к/с 30101810700000000187 
Тел.: 699-61-71, E-mail: fond@olma.ru 

3.2. Сведения об Оценщике, подписавшем отчет об оценке 

Фамилия, имя, отчество 
Оценщика: 

Ряскова Ольга Александровна 

Номер контактного 
телефона: 

8 (495) 502-82-28, доб. 127 

Почтовый адрес: 115093, г. Москва, ул. Павловская, д. 27, стр. 5 
Адрес электронной почты: ekso@eksotpp.ru 
Информация о членстве в саморегулируемой организации Оценщиков (СРОО): 
Наименование СРОО: Ассоциация «Русское общество оценщиков» (РОО) 
Место нахождения СРОО: 105066, Москва, 1-й Басманный пер., 2А, офис 5 
Регистрационный номер 
согласно реестру членов 
СРОО: 

№010367 

Дата регистрации в СРОО: 19 ноября 2018 г. 
Свидетельство, 
подтверждающее сдачу 
квалификационного 
экзамена 

Квалификационный аттестат в  области оценочной деятельности 
№ 041737-1 от 18.06.2024 по направлению «Оценка 
недвижимости» выдан на основании решения федерального 
бюджетного учреждения «Федеральный ресурсный центр по 
организации подготовки управленческих кадров» № 361 

Сведения о документах, подтверждающих получение профессиональных знаний в области 
оценочной деятельности (сведения о повышении квалификации иные сведения при наличии) 

mailto:ekso@eksotpp.ru
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Документ, 
подтверждающий 
получение 
профессиональных знаний 
в области оценочной 
деятельности: 

Наименование 
образовательного 
учреждения, 
выдавшего документ: 

Финансовый университет при 
Правительстве Российской Федерации 
 

Вид документа: 
 

Диплом  по специализации «Оценка 
собственности» 

Номер и дата выдачи: №00668 от 27.06.2011г. 
Сведения о страховании гражданской ответственности Оценщика: 
Наименование 
страховщика, 
заключившего договор 
страхования: 

ПАО «САК  «ЭНЕРГОГАРАНТ» 

Номер и дата заключение 
договора страхования: 

№220005-035-000195 от 23.12.2022г. 

Период действия договора 
страхования: 

с 01.01.2023г. по 31.12.2024г. 

Размер страховой суммы 30 000 000 (Тридцать миллионов) рублей. 
Стаж работы в оценочной 
деятельности: 

С 01.03.2011г. 

Сведения о трудовом 
договоре, заключенном 
между Оценщиком и 
юридическим лицом:  

№01/11 от 01.03.2011г. 

Сведения о независимости 
оценщика и юридического 
лица, с которым Оценщик 
заключил трудовой 
договор: 

Удовлетворяют требованиям независимости, предусмотренным 
ст.16 Федерального закона «Об оценочной деятельности» №135-
ФЗ. 

3.3.Сведения о юридическом лице, с которым Оценщик заключил трудовой договор 
Организационно-правовая 
форма: 

Общество с ограниченной ответственностью 

Полное наименование: Общество с ограниченной ответственностью «ЭКСПЕРТИЗА 
СОБСТВЕННОСТИ» ТОРГОВО-ПРОМЫШЛЕННОЙ ПАЛАТЫ 

Основной государственный 
регистрационный номер (ОГРН):  

1027700123835 

Дата присвоения ОГРН:  13.08.2002г. 
Место нахождения: 115093, г. Москва, ул. Павловская, д. 27, стр. 5 
Контакты: Телефоны: (495) 502-82-28, (495) 955-26-51 

E-mail: ekso@eksotpp.ru; Home page: www.eksotpp.ru 
Сведения об обязательном страховании профессиональной ответственности юридического лица 
Наименование страховщика, 
заключившего договор 
страхования: 

ПАО «САК  «ЭНЕРГОГАРАНТ» 

Номер и дата заключения 
договора страхования: 

№220005-035-000191 от 23.12.2022 

Период действия договора 
страхования: 

с 01.01.2023 по 31.12.2024 

Размер страховой суммы: 100 000 000 (Сто миллионов) рублей 
Дополнительная информация 

Членство  
в организациях: 

 Саморегулируемая межрегиональная ассоциация оценщиков (СМАО) 
(Свидетельство №311 от 22.08.2005) 

 АНО «СОЮЗЭКСПЕРТИЗА» (уведомление о присоединении  от 
13.12.2006 №2600/1280), 

 Торгово-промышленная палата Российской Федерации 
(регистрационный номер 506 с 2005г.) 

Аккредитации:  Союз финансово-экономических судебных экспертов. 

mailto:ekso@eksotpp.ru
http://www.eksotpp.ru/
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 ОАО АКБ «Международный Финансовый Клуб» (уведомление о 
включение в Реестр оценщиков-партнеров №35-5/00 от 21.04.2014) 

Рекомендации от:  Высшего Арбитражного Суда РФ (Письмо №С3-7/ОП-449 от 
07.08.1995) 

 Управления Судебного департамента Верховного Суда РФ (УСД-
1/1874 от 28.06.2011). 

Система менеджмента качества компании ООО «ЭКСПЕРТИЗА СОБСТВЕННОСТИ» ТОРГОВО-
ПРОМЫШЛЕННОЙ ПАЛАТЫ (Головной офис: Россия, Москва, ул. Павловская, д. 27, стр. 5) была 
проверена и зарегистрирована Интертек как соответствующая требованиям международного стандарта ISO 
9001:2015. Система менеджмента качества распространяется на судебную экспертизу и оценочную 
деятельность. Сертификат № 20111003002 (под аккредитацией UKAS), первоначальная дата выпуска 
29.03.2010, действителен до 22.05.2025 

Информация о привлеченных к проведению оценки и подготовке отчета об оценке 
организациях и специалистах: не привлекались. 

4. Общие положения  
4.1. Допущения, использованные Оценщиком при проведении оценки 
Исходя из нижеследующей трактовки и договоренностей, настоящие Условия 

подразумевают их полное и однозначное понимание Сторонами, а также факт того, что все 
положения, результаты переговоров и заявления, не оговоренные в тексте Отчета, теряют силу. 
Настоящие Условия не могут быть изменены или преобразованы иным образом, кроме как за 
подписью обеих Сторон. Настоящие Условия распространяются и на правопреемников Сторон. 

Заказчик должен и в дальнейшем соблюдать настоящие Условия даже в случае, если 
право собственности на Объекты оценки полностью или частично перейдет другому лицу. 

Данный Отчет подготовлен в соответствии с нижеследующими допущениями, 
являющимися неотъемлемой частью настоящего отчета: 
 исходная информация по объекту оценки для проведения настоящей оценки предоставлена 
Заказчиком. Отчет выполнен в соответствии и в рамках предоставленного Заказчика объема 
исходной информации по объекту оценки. 
 в процессе проведения оценки и подготовки настоящего отчета Оценщик исходил из того, 
что предоставленная Заказчиком информация являлась точной и правдивой, но не проводил ее 
проверки. Оценщик не принимает на себя ответственность за достоверность предоставленной 
информации, ответственность за это несет Заказчик; 
 Оценщик не несет ответственности за скрытые дефекты имущества, которые невозможно 
обнаружить иным путем, кроме как при обычном визуальном осмотре или путем изучения 
предоставленной документации. На оценщике не лежит ответственность за обнаружение 
подобных фактов; 
 исходные данные, использованные Оценщиком при подготовке настоящего отчета, были 
получены из надежных источников и считаются достоверными. По тексту отчета делаются 
ссылки на источник полученной информации; 
 настоящий отчет достоверен в полном объеме лишь в указанных в настоящем тексте целях. 
Понимается, что проведенный нами анализ и данные нами заключения не содержат полностью 
или частично предвзятые мнения; 
 права собственности на оцениваемый объект предполагаются полностью 
соответствующими требованиям законодательства, если иное не оговорено специально. 
Имущество оценивается свободным от каких бы то ни было прав удержания или долговых 
обязательств под заклад имущества; 
 отчет об оценке представляет собой документ, составленный в соответствии с 
законодательством РФ об оценочной деятельности, федеральными стандартами оценки, 
стандартами и правилами оценочной деятельности, установленными саморегулируемой 
организацией оценщиков, членом которой является Оценщик, подготовивший отчет об оценке, 
предназначенный для Заказчика оценки и иных заинтересованных лиц (пользователей отчета об 
оценке), содержащий подтвержденное на основе собранной информации и расчетов 
профессиональное суждение Оценщика относительно стоимости объекта оценки. 
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 заключение о стоимости, содержащееся в настоящем отчете, относится к объекту оценки в 
целом. Любое соотнесение части стоимости с какой-либо частью объекта является 
неправомерным, если это не оговорено в отчете; 
 мнение Оценщика относительно стоимости объекта действительно только на дату 
проведения оценки. Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие 
изменения социальных, экономических, юридических и природных условий, которые могут 
повлиять на стоимость оцениваемого объекта; 
 Отчет об оценке основан на профессиональном суждении Оценщика относительно 
стоимости объекта оценки, которое не является гарантией перехода прав, по стоимости, 
рассчитанной в отчете об оценке. 
 в отсутствие документально подтвержденных имущественных прав третьих лиц в 
отношении оцениваемого объекта недвижимости, ограничений (обременений), а также 
экологического загрязнения оценка объекта проводится исходя из предположения об 
отсутствии таких прав, ограничений (обременений) и загрязнений с учетом обстоятельств, 
выявленных в процессе осмотра, если в задании на оценку не указано иное. 
 в процессе определения стоимости Оценщик применяет подходы к оценке и методы оценки, 
и использует свой профессиональный опыт. Профессиональное суждение Оценщика – 
основанное на требованиях законодательства РФ, федеральных стандартов оценки, стандартов 
и правил оценочной деятельности саморегулируемой организации оценщиков, членом которой 
является Оценщик, аргументированное, подтвержденное соответствующими исследованиями и 
верифицированное заключение о рыночной или иной стоимости объекта оценки, выраженное в 
письменной форме в отчете об оценке, как документе, содержащем сведения 
доказательственного значения. 
 в обязанности Оценщика не входит проведение экспертизы документов на Объект оценки на 
предмет их подлинности и соответствия действующему законодательству. Информация, 
предоставленная Заказчиком, считается достоверной в том случае, если она подписана 
уполномоченным на то лицом и заверена в установленном порядке, при условии, что у 
Оценщика нет оснований считать иначе.  
 согласно установленным профессиональным стандартам, Оценщик сохранит 
конфиденциальность в отношении информации, полученной от Заказчика, или полученной и 
рассчитанной в ходе исследования в соответствии с целями оценки; 
 от Оценщика не требуется проведения дополнительных работ или дачи показаний и 
присутствия в суде в связи с имуществом, объектами недвижимости или имущественными 
правами, связанными с Объектом оценки, если только не будут заключены иные соглашения;  
 Заказчик должен принять условие защитить Оценщика от всякого рода расходов и 
материальной ответственности, происходящих из иска третьих сторон, вследствие 
использования третьими сторонами полученных результатов оценки, кроме случаев, когда 
окончательным судебным порядком определено, что убытки, потери и задолженности были 
следствием мошенничества, общей халатности и умышленно неправомочных действий со 
стороны Оценщика в процессе выполнения данной работы; 
 оценка проводится с допущением, что не учитываются виды прав и ограничения 
(обременения) на объекты оценки, за исключением сервитутов, установленных законом или 
иным нормативным правовым актом Российской Федерации, нормативным правовым актом 
субъекта Российской Федерации, нормативным правовым актом органа местного 
самоуправления. 

Кроме вышеуказанных условий, в ходе расчетов Оценщик, возможно, будет вынужден 
принять дополнительные условия и допущения. В таком случае, принятые допущения будут 
непосредственно отмечены оценщиком в соответствующей части Отчета. 

Характеристика Объекта оценки, необходимая информация и расчеты представлены в 
отчете об оценке, отдельные части которого не могут трактоваться раздельно, а только в связи с 
полным его текстом, с учетом всех принятых допущений и ограничений. 

4.2. Применяемые стандарты оценочной деятельности 
Выбор стандарта оценки определяется в первую очередь целью и конкретными 

обстоятельствами оценки. В некоторых ситуациях применение конкретного стандарта диктуется 
законодательно, в других - производится по усмотрению заинтересованных Сторон. 
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В соответствии с требованиями статьи 15 Федерального закона от 29.07.1998г. №135-ФЗ 
«Об оценочной деятельности в Российской Федерации» оценщик обязан: «соблюдать требования 
настоящего Федерального закона, федеральных стандартов оценки, иных нормативных правовых 
актов Российской Федерации в области оценочной деятельности, а также требования стандартов 
и правил оценочной деятельности, утвержденных саморегулируемой организацией оценщиков, 
членом которой он является», в связи с чем в рамках настоящей оценки были использованы 
следующие документы и стандарты:  
1.  Федеральные стандарты оценки: 
 Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные 
понятия, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО №I)», утвержденный 
приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 №200 
 Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО №II)», утвержденный приказом 
Минэкономразвития России от 14.04.2022 №200 
 Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО №III)», утвержденный приказом 
Минэкономразвития России от 14.04.2022 №200 
 Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО №IV)», утвержденный 
приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 №200 
 Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО №V)», утвержденный 
приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 №200 
 Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО №VI)», утвержденный приказом 
Минэкономразвития России от 14.04.2022 №200 
 Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденный 
приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 № 611.  

2. Международные стандарты оценки: 
 МСФО 13 «Оценка справедливой стоимости», введенный в действие на территории 
Российской Федерации Приказом Минфина России от 28.12.2015г. №217н;  

3. Стандарты Саморегулируемой организации оценщиков «Ассоциация «Русское общество 
оценщиков» (РОО)». 

При подписании Договора на оказание услуг по оценке Заказчик ознакомлен с 
требованиями законодательства Российской Федерации об оценочной деятельности, в том числе 
об обязанностях Оценщика, требованиях к договору на оказание услуг по оценке и Отчету, а 
также со Стандартами оценки. 

4.3. Анализ достаточности и достоверности информации 
Вся информация, используемая для расчетов при определении стоимости Объекта 

оценки, была получена из официальных источников (источник указан по тексту в месте 
приведения информации) и считается достоверной. То есть данная информация соответствует 
действительности и позволяет пользователю отчета об оценки делать выводы, о 
характеристиках, исследовавшихся оценщиком при проведении оценки и определении итоговой 
величины стоимости Объекта оценки, и принимать базирующиеся на этих выводах 
обоснованные решения. 

Кроме того, использование дополнительной информации не ведет к существенному 
изменению характеристик, использованных при проведении оценки объекта оценки, а также не 
ведет к существенному изменению итоговой величины стоимости объекта оценки, то есть 
использованная при определении стоимости объекта оценки информация считается 
достаточной. 

Таким образом, информация, использованная оценщиком, соответствует 
действительности и позволяет пользователю отчета об оценке делать правильные выводы о 
характеристиках, исследовавшихся оценщиком при проведении оценки и определении итоговой 
величины стоимости объекта оценки, и принимать базирующиеся на этих выводах 
обоснованные решения. 

4.4. Требования к отчету 
Отчет не должен допускать неоднозначного толкования или вводить в заблуждение. В 

отчете в обязательном порядке указываются дата проведения оценки объекта оценки, 
используемые стандарты оценки, цели проведения оценки объекта оценки, а также приводятся 



14 

© ООО «ЭКСО» ТПП, 2024г.                                                                    Отчет об оценке № 1124/03-02-ЭО    

иные сведения, которые необходимы для полного и недвусмысленного толкования результатов 
проведения оценки объекта оценки, отраженных в отчете. 

5. Описание Объекта оценки 
5.1. Документы, устанавливающие количественные и качественные характеристики 

Объекта оценки 
При составлении Отчета были использованы следующие документы, предоставленные 

Заказчиком (копии в Приложении):  
1. Выписка из ЕГРН от 23.05.2024г. № КУВИ-001/2024-139463986; 
2. Выписка из ЕГРН от 23.05.2024г. № КУВИ-001/2024-139408616; 
3. Договор аренды земельного участка №M-06-058408 от 05.05.2022 с Доп. 

Соглашениями; 
4. Договор аренды нежилого помещения №ОС2.04-0307/Д от 01 марта 2007 г. с Доп. 

Соглашениями; 
5. Выписка из технического паспорта на здание по адресу: г. Москва, ул. 

Островитянова, д. 2, по состоянию на 11.05.2010; 
6. Поэтажный план здания по адресу: г. Москва, ул. Островитянова, д. 2, по состоянию 

на 11.05.2010; 
7. Справка БТИ о состоянии здания по адресу: г. Москва, ул. Островитянова, д. 2, по 

состоянию на 30.03.2011; 
8. Экспликация к поэтажному плану здания по адресу: г. Москва, ул. Островитянова, д. 

2, по состоянию на 11.05.2010; 
9. Выписка из технического паспорта на здание по адресу: г. Москва, ул. 

Островитянова, д. 2 стр.2, по состоянию на 27.10.2008; 
10. Поэтажный план здания по адресу: г. Москва, ул. Островитянова, д. 2 стр.2, по 

состоянию на 27.10.2008; 
11. Справка БТИ о состоянии здания по адресу: г. Москва, ул. Островитянова, д. 2 стр.2, 

по состоянию на 24.03.2011; 
12. Экспликация к поэтажному плану здания по адресу: г. Москва, ул. Островитянова, д. 

2 стр.2, по состоянию на 27.10.2008; 
13. Кадастровый паспорт здания по адресу: г. Москва, ул. Островитянова, д. 2, по 

состоянию на 07.11.2016; 
14. Кадастровый паспорт здания по адресу: г. Москва, ул. Островитянова, д. 2 стр.2, по 

состоянию на 07.11.2016. 
15. Выписка из ЕГРН от 26.03.2024г. о кадастровой стоимости здания по адресу: г. 

Москва, ул. Островитянова, д. 2 стр.2; 
16. Выписка из ЕГРН от 26.03.2024г. о кадастровой стоимости здания по адресу: г. 

Москва, ул. Островитянова, д. 2; 
17. Выписка из ЕГРН от 09.01.2024г. о кадастровой стоимости земельного участка по 

адресу: г. Москва, ул. Островитянова, вл. 2; 
18. Справка о балансовой стоимости обязательства по договору аренды земельного 

участка №77:06:0007001:14408 общей площадью 5814 кв. м от 06.12.2024г. 
19. Справка о балансовой стоимости зданий от 06.12.2024г. 
20. Письмо об арендных платежах от 27.11.2024 с приложениями. 

5.2.Количественные и качественные характеристики Объекта оценки 
Основные технико-экономические показатели Объекта оценки – земельного участка с 

кадастровым номером 77:06:0007001:14408 общей площадью 5814 кв. м., нежилых зданий по 
адресу: г. Москва, ул. Островитянова, д. 2 (кадастровый номер 77:06:0007001:1050) и г. Москва, 
ул. Островитянова, д. 2, стр. 2 (кадастровый номер 77:06:0007001:1047), краткое описание их 
характеристик, полученных в результате анализа предоставленных Заказчиком документов и 
визуального осмотра, проведенного оценщиком, представлены ниже в таблицах. 

Таблица 5-1 
Параметр Характеристика 

Наименование Нежилое здание 
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Местоположение Москва, ул. Островитянова, д. 2 
Текущее использование Торговое 

Прилегающая территория Обустроена 
Этажность 2 

Общая площадь, кв. м 3 833,2 
Площадь застройки, кв. м 3 100 

Год постройки 1977 г. 
Электроснабжение, водопровод, канализация, 

горячая вода, отопление центральное Есть 
Кондиционирование и вентиляция Есть 

Техническое состояние здания Удовлетворительное 
Техническое состояние помещений Стандартный ремонт 

Памятник архитектуры нет 
Конструкция здания  

Фундамент ж/б 
Стены, перегородки панельные 

Перекрытия ж/б плиты 
Наличие парковки Есть 

Таблица 5-2 
Параметр Характеристика 

Наименование Нежилое здание 
Местоположение Москва, ул. Островитянова, д. 2, стр.2 

Текущее использование Вспомогательное (бытовое обслуживание) 
Прилегающая территория Обустроена 

Этажность 1 
Общая площадь, кв. м 77,2 

Площадь застройки, кв. м 99 
Год постройки 1977 г. 

Электроснабжение, водопровод, канализация, 
горячая вода, отопление центральное Есть 

Кондиционирование и вентиляция Нет 
Техническое состояние здания Удовлетворительное 

Техническое состояние помещений Стандартный ремонт 
Памятник архитектуры нет 

Конструкция здания  
Фундамент ж/б 

Стены, перегородки кирпич 
Перекрытия ж/б плиты 

Наличие парковки Есть 
Таблица 5-3 

Параметр Характеристика 
Наименование Земельный участок 
Местоположение г. Москва, ул. Островитянова, вл. 2 
Текущее использование Под эксплуатацию нежилых зданий 
Вид права Аренда 
Категория земель Земли населенных пунктов 

Разрешенное  
использование  

Объекты размещения организаций розничной торговли 
продовольственными и непродовольственными 

группами товаров (1.2.5); объекты размещения учреждений и 
организаций бытового обслуживания (1.2.5) 

Качество подъезда Круглогодичное 
Площадь земельного участка, кв.м 5 814 
Наличие физического износа Не применимо 
Наличие функционального устаревания Не выявлено 
Наличие экономического устаревания Не выявлено 
Обременение (сервитут) Определение стоимости проводится без учета обременений 
Источник: данные Заказчика, результаты осмотра 

Физическое состояние зданий, на основании визуального осмотра и в соответствии с 
таблицей, приведенной ниже, определяется как удовлетворительное. 

Таблица 5-4 
Состояние здания % физического износа 

Хорошее 0-10 
Вполне удовлетворительное 11-20 
Удовлетворительное 21-30 
Не вполне удовлетворительное 31-40 
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Состояние здания % физического износа 
Неудовлетворительное 41-60 
Ветхое 61-75 
Непригодное (аварийное) 75 и выше 

Источник: http://www.math.rsu.ru/build/base/doc/61.ru.txt 
Признаков функционального и экономического устареваний у оцениваемых объектов 

недвижимости не выявлено. 
Фотографии объекта оценки 
Москва, ул. Островитянова, д. 2 
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Москва, ул. Островитянова, д. 2, стр.2 
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5.3.Информация о текущем использовании  
На дату оценки земельный участок используется по назначению – для размещения 

организаций розничной торговли продовольственными и непродовольственными группами 
товаров (для эксплуатации нежилого здания торгового назначения), а также для размещения 
учреждений и организаций бытового обслуживания. 

На дату оценки нежилые здания сданы в аренду согласно договору аренды нежилого 
помещения №ОС2.04-0307/Д от 01 марта 2007 г., (Срок аренды – до 01.03.2032 года. Арендатор 
– ЗАО «АВ-Инвест»). В соответствии с п. 1.9. договора Арендатор использует арендуемые 
помещения по прямому назначению для ведения коммерческой деятельности. Под 
коммерческой деятельностью в Договоре понимается деятельность Арендатора в соответствии 
с полученными лицензиями и разрешениями государственных органов, осуществляемая им в 
Помещении. В помещении Арендатор вправе осуществлять следующие виды деятельности: 
организация и осуществление розничной торговли, пунктов быстрого питания, оказание  услуг 
населению, а также размещать соответствующие производства для изготовления продуктов 
питания и помещения для персонала. В соответствии с условиями договора аренды арендатор 
вправе отказаться от исполнения договора не ранее, чем через 5 лет после даты заключения 
Дополнительного соглашения №8 к Договору, уведомив об этом Арендодателя не менее чем за 
12 месяцев до даты расторжения Договора. 

5.4.Другие факторы и характеристики, относящиеся к Объекту оценки, 
существенно влияющие на его стоимость 

Объект оценки – земельный участок общей площадью 5 814 кв. м. Вид права на 
земельный участок: аренда. 

Объект оценки – нежилое здание, общей площадью 3 833,2 кв. м, нежилое здание, общей 
площадью 77,2 кв. м. Вид права на здания: общая долевая собственность. 

Как отмечалось выше, на дату оценки Объект оценки имеет обременения в виде аренды 
и доверительного управления. Договоры аренды зарегистрированы в установленном порядке. 
Принимая во внимание цель оценки – для определения стоимости чистых активов паевого 
инвестиционного фонда, при оценке не учитывается ограничение и обременение указанных 
прав в виде доверительного управления.  

5.5.Описание местоположения Объекта оценки 
Объект оценки расположен в р-не Теплый стан, Юго-Западного административного 

округа г. Москвы по адресному ориентиру: г. Москва, ул. Островитянова, вл. 2, 15 мин. пешком 
от ст. метрополитена «Тропарево». Ближайшее окружение – жилая застройка.  

Месторасположение Объекта оценки 

 
Теплый Стан – один из самых высокорасположенных районов, входящий в состав Юго-
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Западного АО Москвы. Разнообразная инфраструктура, большой объем озеленения и 
отсутствие крупных промышленных предприятий делает Теплый Стан престижным и 
востребованным районом для жизни. 

О районе 
Одной из главных отличительных особенностей района Теплый Стан является 

расположение на Теплостанской возвышенности на высоте 254 м над уровнем моря. Данная 
локация делает его самым высоким районом в столице. 

Площадь территории Теплого Стана достигает 750 гектаров, а плотность населения – 
более 134 тыс. человек. Границы района пролегают по полосе отвода МКАД, проспекту 
Ленинский и улицам Профсоюзная и Островитянова. По соседству с ним пролегают районы 
Ясенево, Коньково, Тропарево-Никулино и Обручевский. 

Теплый Стан является современным районом, в котором созданы все условия для жизни 
в комфорте и с быстрым доступом к объектам первой необходимости. Причиной такой 
популярности стало сочетание следующих факторов: 
 крупный лесопарк, занимающий значительную часть территории района; 
 множество зеленых зон; 
 удачное расположение; 
 чистый воздух; 
 удаленность крупных дорог от жилых микрорайонов; 
 спокойный и тихий темп жизни. 

Но данный район имеет и недостатки. Например, нехватка свободного места для 
возведения новостроек. Жилой фонд уже давно сформирован, поэтому он редко пополняется 
новыми проектами. Еще одним минусом Теплого Стана считается близкое расположение 
МКАД, которое вызывает повышенный уровень шума и пыли в прилегающих кварталах. 
Источник: https://1kvartiravmoskve.ru/  

5.6. Имущественные права 
Согласно документам, предоставленным Заказчиком, Объект оценки входит в состав 

имущества Закрытого паевого инвестиционного фонда недвижимости «АНТЕЙ СЕВЕР» под 
управлением ООО «Управляющая компания «ОЛМА-ФИНАНС» и принадлежит на праве 
общей долевой собственности владельцам инвестиционных паев Закрытого паевого 
инвестиционного фонда недвижимости «АНТЕЙ СЕВЕР» под управлением ООО 
«Управляющая компания «ОЛМА-ФИНАНС». 

На основании представленных Заказчиком правоустанавливающих документов, а также 
учитывая цель оценки настоящего отчета, оценка выполнена исходя из права аренды на 
оцениваемый земельный участок и права собственности на здания. 

Согласно Гражданскому кодексу Российской Федерации (часть I, статья 209) 
собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряжения своим имуществом. 
Он вправе, по своему усмотрению, совершать в отношении принадлежащего ему имущества 
любые действия, не нарушающие права и охраняемые законом интересы других лиц, в том 
числе: отчуждать свое имущество в собственность другим лицам, передавать им, оставаясь 
собственником, права владения, пользования и распоряжения имуществом, отдавать имущество 
в залог и обременять его другими способами, распоряжаться им иным образом. 

6. Анализ рынка Объекта оценки, а также анализ других внешних 
факторов, не относящихся к объекту оценки, но влияющих на его стоимость 

6.1. Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в 
стране и регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в том 
числе тенденций, наметившихся на рынке, в период, предшествующий дате оценки 

Основные тенденции социально-экономического развития в сентябре 2024г. 
1. По оценке Минэкономразвития России, в сентябре 2024 года рост ВВП увеличился до 

+2,9% г/г после +2,4% г/г в августе. С исключением сезонного фактора рост на +0,5% м/м SA 
после -0,4% м/м SA месяцем ранее. В целом за 9 месяцев 2024 года, по оценке 
Минэкономразвития России, рост ВВП составил +4,0% г/г.  
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2. Рост промышленного производства в сентябре увеличился до +3,2% г/г после +2,7% 
г/г в августе. К уровню двухлетней давности также ускорение: +9,9% после +9,4% месяцем 
ранее. С исключением сезонности в сентябре промышленность выросла на +0,1% м/м SA после 
+0,8% м/м SA в августе. По итогам 9 месяцев 2024 года рост промышленности в целом составил 
+4,4% г/г.  

3. Обрабатывающая промышленность в сентябре показала ускорение темпов роста до 
+6,6% г/г после +4,7% г/г в августе. К уровню двухлетней давности двузначный рост 
сохраняется: +20,4% после +17,9% месяцем ранее. С устранением сезонности прирост выпуска 
в сентябре увеличился до +1,5% м/м SA после +0,7% м/м SA в августе. В целом за 9 месяцев 
2024 года рост обрабатывающего сектора составил +7,9% г/г. Подробная информация по 
отдельным отраслям промышленности представлена в экономическом обзоре «О динамике 
промышленного производства. Сентябрь 2024 года».  

4. Рост объёма строительных работ в сентябре в годовом выражении был околонулевым 
после +0,1% г/г в августе. При этом к уровню двухлетней давности рост ускорился до +7,2% 
после +6,9% месяцем ранее. В целом же за 9 месяцев 2024 года объём строительных работ 
вырос на +2,5% г/г.  

5. Рост объёмов оптовой торговли в сентябре ускорился до +2,7% г/г после +0,8% г/г в 
августе. К уровню двухлетней давности рост на +22,3% после +23,7% месяцем ранее. В целом 
за 9 месяцев 2024 года объём оптовой торговли вырос на +7,9% г/г.  

6. В сентябре наблюдался прирост выпуска продукции сельского хозяйства к уровню 
прошлого года на +0,2% г/г после -14,2% г/г1 в августе, обусловленных в основном сдвигом 
«вправо» уборки зерновых и зернобобовых культур. При этом к уровню двухлетней давности 
рост в сентябре составил +11,7%. В целом за 9 месяцев 2024 года объём выпуска продукции 
сельского хозяйства составил -2,3% г/г. 

По предварительным данным Росстата, в сентябре увеличилось производство основных 
продуктов животноводства, в частности, мяса – на +2,8% г/г и яиц – на +1,5% г/г.  

7. В сентябре динамика грузооборота транспорта в годовом выражении составила -0,4% 
г/г после +1,4% г/г в августе. К уровню двухлетней давности рост на +0,2% после +1,6% 
месяцем ранее. При этом отмечается увеличение темпов роста грузооборота по 
автомобильному транспорту до +9,3% г/г в сентябре против +8,7% в августе. В целом же за 9 
месяцев 2024 года грузооборот транспорта вырос на +0,4% г/г.  

8. Суммарный оборот розничной торговли, общественного питания и платных услуг 
населению в сентябре вырос на +5,5% г/г в реальном выражении после +4,8% г/г месяцем 
ранее. К уровню двухлетней давности – +18,1%, как и месяцем ранее. С учётом сезонного 
фактора рост на +0,2% м/м SA. За 9 месяцев 2024 года потребительская активность в целом 
увеличилась на +6,8% г/г.  

Оборот розничной торговли в сентябре показал рост на +6,5% г/г в реальном выражении 
после +5,1% г/г в августе. К уровню двухлетней давности – +21,2% после +20,2% месяцем 
ранее. С учётом сезонного фактора оборот вырос на +0,4% м/м SA. За 9 месяцев 2024 года 
оборот увеличился на +7,8% г/г.  

Объём платных услуг населению в сентябре увеличился на +1,9% г/г после +2,3% г/г в 
августе. К уровню двухлетней давности – +9,2% после +10,6%. С учётом сезонного фактора -
0,4% м/м SA. За 9 месяцев 2024 года прирост составил +3,5% г/г.  

Оборот общественного питания в сентябре вырос к уровню прошлого года на +7,7% г/г 
после +13,0% г/г месяцем ранее. К уровню двухлетней давности рост на +18,1% после +26,4%. 
С исключением сезонного фактора -1,1% м/м SA. По итогам 9 месяцев 2024 года оборот вырос 
на +8,4% г/г.  

9. Инфляция в сентябре замедлилась до 8,63% г/г после 9,05% г/г в августе. По 
состоянию на 28 октября 2024 года инфляция год к году 8,61% г/г (на 21 октября 8,52% г/г). С 
начала года по 28 октября потребительские цены выросли на 6,55%. Сводный индекс цен 
производителей обрабатывающей промышленности по продукции, поставляемой на 
внутренний рынок, в сентябре составил +7,8% г/г после +10,0% г/г в августе. В целом по 
промышленности в сентябре индекс вырос на +5,6% г/г после +10,2% г/г месяцем ранее. 

10. На рынке труда в сентябре уровень безработицы четвёртый месяц подряд держится 
на исторических минимумах в 2,4% от рабочей силы.  
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Темпы роста заработной платы в августе (по последним оперативным данным) остаются 
высокими. В номинальном выражении рост составил +17,4% г/г после +18,0% г/г месяцем 
ранее, в реальном выражении – +7,7% г/г после +8,1% г/г.  

По итогам 8 месяцев 2024 года рост номинальной заработной платы составил +18,1% г/г, 
реальной заработной платы – +9,1% г/г, а её размер 83 629 рублей.  

Рост реальных денежных доходов по итогам 3 квартала 2024 года составил +8,5% г/г 
после +8,8% г/г во 2 квартале. Реальные располагаемые доходы выросли на +9,4% г/г после 
+9,8% г/г кварталом ранее. По итогам 9 месяцев 2024 года рост на +8,2% г/г и +8,6 г/г 
соответственно. Основной положительный вклад в динамику реальных денежных доходов за 9 
месяцев 2024 года внесли оплата труда наёмных работников (+9,7% г/г в реальном выражении), 
доходы от собственности (+28,4% г/г) и доходы от предпринимательской деятельности (+11,2% 
г/г). 

Показатели деловой активности 
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Показатели промышленного производства 

 

 
Источник: http://economy.gov.ru/ 

http://economy.gov.ru/
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6.2.Определение сегмента рынка, к которому принадлежит объект недвижимости 
Исходя из проведенного анализа в разделе 5 настоящего отчета, можно сделать вывод о 

том, что данный объект следует отнести к рынку торговой недвижимости. По своим 
характеристикам помещения относятся к классу «В» (с учетом состояния основной 
доходоприносящей площади). 

6.3.Обзор рынка коммерческой недвижимости г. Москвы 
Рассматриваемый объект недвижимости принадлежит к торговому сегменту рынка. В 

связи с этим, в обзоре рынка коммерческой недвижимости рассматривается сегмент рынка 
торговой недвижимости. 

6.4.Рынок торговой недвижимости Москвы – итоги 3 квартала 2024 г. 
Ключевые события 
> Денежно-кредитные условия продолжают ужесточаться: за III квартал 2024 г. дважды 

повысилась ключевая ставка. Ключевая ставка оказывает влияние на стоимость заемного 
финансирования (и по вновь заключаемым кредитным договорам, и по действующим, в 
которых указана «плавающая» ставка). Таким образом, складываются условия, при которых 
неизбежны замедления двелоперских процессов на рынке торговой недвижимости.  

> В сентябре состоялось торжественное открытие ТРЦ Kuzminki Mall. Технически 
объект был открыт в I квартале 2024 г. По итогам 2024 г. Kuzminki Mall станет наиболе 
крупным новым объектом на столичном рынке торговой недвижимости.  

> На масштабный редевелопмент закрылся ТЦ «Тройка», работающий на рынке с 2008 г. 
Общее предложение действующих объектов сократилось на 61 тыс. м2 (GLA), т.е. на ≈0,7%.  

> Развитие российских операторов и экспансия новых международных брендов 
продолжились. Однако в 3 квартале 2024 г. многие ритейлеры начали пересматривать планы по 
развитию. 

Основные показатели 
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Предложение 
В III квартале 2024 г. рынок торговой недвижимости Москвы продолжал оставаться 

активным: открылось два торговых центра с суммарной арендопригодной площадью 14,4 тыс. 
м2. Открытые объекты – это 19-ый и 20-ый центры девелоперской компании ADG group, 
созданные на базе устаревших кинотеатров: «Место встречи Первомайский» (9,7 тыс. м2) и 
«Место встречи Солнцево» (4,7 тыс. м2). Таким образом, можно сказать, что проект 
реконструкции старых кинотеатров на протяжении нескольких лет является драйвером 
прироста нового предложения. Согласно предварительным оценкам в 2024 г. до 40% объема 
новых торговых площадей придётся на объекты ADG group.  

Торговые центры, открытые в Москве в I-III кварталах 2024 г. и запланированные к 
открытию в 2024 г. 

 
Что касается совокупного показателя прироста нового предложения по итогам 

девятимесячного периода 2024 г., то он составил 84,4 тыс. м2, а количество новых торговых 
центров, открывших двери в 2024 г., достигло шести.  

Безусловно уже можно сказать, что рынок Москвы не обновил антирекорд предыдущего 
года, когда в столице было открыто лишь три торговых центра арендопригодной площадью 
37,6 тыс. м2, что стало минимальным показателем за последние 10 лет. 

Торговые центры Москвы, открытые в 2024 г. 

 
Однако, следует принимать во внимание, что в III квартале 2024 г. поступательный рост 

объемов качественного предложения скорректировался убылью площадей: был закрыт крупный 
торговый центр «Тройка», работавший на рынке с 2008 г. С учетом баланса вновь открытых и 
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ушедших площадей, показатель прироста хоть и остался в положительной зоне, но достиг очень 
небольших значений (≈23,4 тыс. м2).  

Ситуация, при которой на рынке Москвы наблюдается понижательная коррекция 
суммарного объема качественного предложения, складывается не впервые: так, в 2011 г. был 
закрыт ТЦ «Капитолий на Ярцевской» («Рамстор на Ярцевской»), на месте которого 
впоследствии открылся МФК «Кунцево Плаза» (2014 г.), а в 2015 г. закрыт «Капитолий на 
Каширском», который в 2018 г. открылся как МФК «Каширская Плаза». К началу 
редевелопмента «возраст» указанных торговых объектов достиг 14-ти лет. 

Динамика открытия новых торговых центров и доли вакантных площадей 

 
Спрос 
В целом сохраняется активный спрос на коммерческие площади со стороны российских 

компаний-операторов, развивающих как привычные сетевые форматы, так и новые концепции:  
> В ТРЦ «Метрополис» открылся магазин мужской одежды российского бренда 20Line. 

В планах компании Elis Fashion Rus, развивающей сеть, открыть еще 20 магазинов в 2025 г.  
> В торговых центрах «Павелецкая Плаза» и «Райкин плаза» заработали бутики бренда 

Sokolov в формате Premium. Результат работы первых магазинов станет базой для планов 
развития сети (предполагается, что к 2026 г. может открыться до 70 магазинов).  

> В ТРЦ «Авентура», который находится в активной стадии реконцепции, открылись 
сразу несколько операторов, в числе которых крупнейший в Южном административном округе 
столицы DDX, магазин подарков Storiz, «Улыбка радуги» и др. 

> Концептуальный маркет Dizz и магазин детской торговой марки Orby пополнили 
список магазинов «Fashion House Аутлет Шереметьево».  

Наблюдается тренд на различные эксперименты взаимодействия с покупателем, 
переосмысление и перепланировку клиентских зон торговых предприятий, интересные 
комбинации офф-лайн и он-лайн продвижения товаров, привлечение аудитории с помощью 
мероприятий, коллабораций, выставок, pop-up проектов:  

> Lime открыл первое кафе в ТРЦ «Павелецкая Плаза» (в партнерстве с gt.coffee), 
которое в 2024 г. стало третьим примером создания точки питания в фэшн-пространстве - 
ранее, были анонсированы проекты 2Mood и Vigge cafe от Sela.  

> O’stin объявил о коллаборации с кофейнями ABC Coffee Roasters и организовал на ул. 
Усачева летнюю зону отдыха O’Stin, где можно поиграть в пинг-понг, позагорать на лежаках и 
отдохнуть.  

> В ТРЦ «Авиапарк» открылся увеличенный магазин Incanto c двумя входами из разных 
галерей. Возрождается и открывает первые магазины сеть Zimaletto со сложной историей 
создания (изначально Zimaletto был вымышленным брендом для сериала «Не родись 
красивой»).  

> «VK Видео» и шоу «Натальная карта» открыли персонализированный астрологический 
сервис во «ВКонтакте». С целью продвижения нового сервиса в ТРЦ «Авиапарк» около месяца 
работала уникальная интерактивная pop-up зона в виде шара предсказаний.  

Также, в силу особенностей формирования нового предложения, продолжают 
складываться предпосылки к пакетному сотрудничеству или цепочкам сделок в рамках 
арендных кампании:  
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> Так, было анонсировано о планах открытия четырех кофеен Cofix в центрах ADG 
group («Прага» (23,78 м2), «Орион» (27,88 м2.), «Первомайский» (19,16 м2.) и «Витязь» (19,44 
м2).  

По итогам девяти месяцев на рынок вышли 20 международных операторов:  
> Весной стало известно о возможном возвращении Hugo Boss, а уже в августе 2024 г. 

АО «Стокманн» стало новым владельцем российского подразделения бренда и приступило к 
открытию законсервированных магазинов. На момент ухода Hugo Boss в 2022 г. насчитывалось 
19 бутиков в Московском регионе, Санкт-Петербурге и Ростове-на-Дону. К завершению 
сентября были открыты два магазина в ТРЦ «Авиапарк» и бутик в ТРЦ «Метрополис». 
Возобновление работы всех магазинов продолжится.  

> Китайские бренды наиболее активно наращивали своё присутствие на российском 
рынке – на долю китайских брендов пришлось 35% открытий.  

> Согласно итогам первых девяти месяцев 2024 г. бренды категории «выше среднего» и 
«преимиум» показали динамичное освоение российского рынка, который стал 
привлекательным для освоения в условиях, когда тяжелый еропейский люкс приостановил 
развитие из-за санционных ограничений.  

> Выход еще 23 международных ритейлеров ожидается в 2024– 2025 гг. Турецкая 
розница является бесспорным лидером среди заявляющих о развитии в России. 

Структура брендов, вышедших на российский рынок, по ценовому сегменту, % 

 
Происхождение международных брендов, вышедших на российский рынок в I-III кв. 2024 г. 

 
Коммерческие условия 
За прошедшие 9 месяцев 2024 г. запрашиваемые арендные ставки для новых арендаторов 

в торговых центрах Москвы существенно не изменились, и тренда на корректировку 
коммерческих условий не наблюдается.  

В среднесрочной перспективе в связи с повышением расходов на безопасность, на 
поддержание благоустройства или в связи с предстоящим в 2025 г. ростом затрат на 
госпошлины за регистрацию договоров аренды, некоторые торговые объекты могут повысить 
текущие ставки OPEX. Однако, даже с учетом роста расходов на эксплуатацию торговых 
центров, в структуре запрашиваемых ставок аренды подрастет лишь доля на OPEX, в то время 
как совокупные показатели коммерческих условий, не скорректируются. 



30 

© ООО «ЭКСО» ТПП, 2024г.                                                                    Отчет об оценке № 1124/03-02-ЭО    

Условия аренды в торговых центрах Москвы 

 
Посещаемость  
По итогам III кв. 2024 г. положительную динамику посещаемости по сравнению с 

аналогичным периодом 2023 г. продолжают демонстрировать торговые объекты районного 
формата. Высокая посещаемость малых торговых объектов связана с удобством их 
повседневного использования: расположенные в густонаселенных жилых массивах и/или 
вблизи объектов повышенного трафика (транспортно-пересадочные узлы), районные торговые 
центры предлагают посетителям оптимальный tenant-mix для ежедневных покупок.  

В III кв. 2024 г. заметен отток посетителей практически из всех форматов торговых 
центров, кроме районных. Он объясняется погодными условиями: несмотря на период 
«высокого» сезона покупок, который традиционно выпадает на начало осени (покупки к началу 
школьного года, подготовка к зиме), из-за необычайно теплой погоды жители и гости столицы 
предпочитали проводить время на улице, и откладывали свои планы по обновлению зимнего 
гардероба. 

Уровень посещаемости торговых центров Москвы разных форматов в III кв. 2024 г. в 
сравнении с аналогичным периодом 2023 г. 

 
Прогнозы  
Ожидается, что до конца года рынок Москвы пополнится еще девятью новыми 

торговыми центрами, что в итоге приведет к приросту арендопригодных площадей на уровне 
≈200 тыс. м2, — это средний годовой показатель последних 5-7 лет развития столичного рынка. 

Тренды: 
> Замедление экспансии российских fashion-ретейлеров.  
> Устойчивость и развитие малых форматов торговых центров.  
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> Появление в составе крупных жилых комплексов нового концепта микрорайонных 
торговых центров – технический и инфраструктурный ритейл.  

> Конкуренция торговых центров с электронной коммерцией и он-лайн развлечениями.  
> Постепенное обновление устаревшего фонда торговых площадей.  
> Диджитализация и повышение технологичности торговых объектов в процессе 

редевелопмента. 
Источник: https://kf.expert/publish/rynok-torgovoj-nedvizhimosti-moskvy-3-kvartal-2024. 

6.5.Основные ценообразующие факторы для торговой недвижимости 
К основным ценообразующим факторам, влияющим на стоимость торговых зданий и 

помещений, относятся: 
1. Условия реализации. Необходимо отметить, что информация о реальных сделках 

купли-продажи объектов недвижимости отсутствует. По данным риэлтерских компаний, 
работающих на рынке г. Москвы, информация о подобных сделках является конфиденциальной 
и разглашению не подлежит. Учитывая данное обстоятельство, необходимо рассматривать 
условия реализации, что позволяет перейти от цен предложения к ценам сделок.  

2. Дата предложения. Данный фактор необходимо учитывать в том случае, если между 
датой предложения и датой оценки существует значительный промежуток времени, за который 
цены предложений могли измениться в ту или иную сторону. Причем эти изменения не связаны 
с характеристиками конкретного объекта, а отражают общую тенденцию на рынке продажи и 
аренды торговой недвижимости. 

3. Месторасположение. Расположение ближе к центру города увеличивает стоимость и 
арендную ставку торговых объектов по сравнению с торговыми объектами, расположенными 
на окраинах города. 

4. Особенности расположения (этаж расположения помещений). Помещения, 
расположенные в цоколях и подвалах, стоят и сдаются в аренду дешевле, чем помещения, 
расположенные на наземных этажах, в среднем, на 10-20%. 

5. Площадь помещений. Наибольшим спросом пользуются помещения с меньшей 
площадью. Такие помещения, как правило, более ликвидные, продаются и сдаются в аренду по 
ценам выше, чем помещения большей площади. 

6. Тип, год постройки и техническое состояние здания. Помещения, расположенные в 
новых зданиях, дороже помещений, расположенных в зданиях старой постройки. 

7. Качество отделки. Помещения с качественной отделкой продаются и сдаются в аренду 
дороже помещений с простой отделкой. 

8. Выход на красную линию (1-ая линия домов). Торговые помещения, имеющие выход на 
1-ую линию домов, оцениваются выше, чем помещения, расположенные на 2-ой линии домов и 
внутри кварталов. Увеличение стоимости объекта за счет имеющегося выхода на красную 
линию составляет в среднем 20%; 

9. Коммуникации. Более полное обеспечение объекта недвижимости инженерными 
системами повышает его стоимость. 

10. Парковка. Объекты недвижимости, которые имеют организованные, охраняемые 
парковки, котируются выше, чем объекты недвижимости, имеющие лишь стихийные парковки. 

7.  Определение справедливой стоимости Объекта оценки 
В настоящем отчете определению подлежит справедливая стоимость Объекта оценки. 

Цель оценки – для определения стоимости чистых активов Фонда. Согласно указанию Банка 
России от 25 августа 2015 г. № 3758-У «Об определении стоимости чистых активов 
инвестиционных фондов, в том числе о порядке расчета среднегодовой стоимости чистых 
активов паевого инвестиционного фонда и чистых активов акционерного инвестиционного 
фонда, расчетной стоимости инвестиционных паев паевых инвестиционных фондов, стоимости 
имущества, переданного в оплату инвестиционных паев» стоимость активов и величина 
обязательств определяются по справедливой стоимости в соответствии с Международным 
стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости» с учетом 
требований указания.  

http://www.cbr.ru/finmarkets/?Prtid=sv_coll_invest&ch=ITM_33248#CheckedItem
http://www.cbr.ru/finmarkets/?Prtid=sv_coll_invest&ch=ITM_33248#CheckedItem
http://www.cbr.ru/finmarkets/?Prtid=sv_coll_invest&ch=ITM_33248#CheckedItem
http://www.cbr.ru/finmarkets/?Prtid=sv_coll_invest&ch=ITM_33248#CheckedItem
http://www.cbr.ru/finmarkets/?Prtid=sv_coll_invest&ch=ITM_33248#CheckedItem
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Справедливая стоимость определяется как цена, которая может быть получена при 
продаже актива или уплачена при передаче обязательства при проведении операции на 
добровольной основе на основном (или наиболее выгодном) рынке на дату оценки в текущих 
рыночных условиях (то есть выходная цена) независимо от того, является ли такая цена 
непосредственно наблюдаемой или рассчитывается с использованием другого метода оценки 
(МСФО 13). 
          Закон об оценочной деятельности, а также Федеральные стандарты не содержат 
определения справедливой стоимости. Более того, согласно ст.7 Федерального закона №135-ФЗ 
от 29.07.1998 «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» «в случае использования 
в нормативном правовом акте не предусмотренных настоящим Федеральным законом или 
стандартами оценки терминов, определяющих вид стоимости объекта оценки, в том числе 
терминов «действительная стоимость», «разумная стоимость», «эквивалентная стоимость», 
«реальная стоимость» и других.» определению подлежит рыночная стоимость.  

  Под рыночной стоимостью объекта оценки понимается наиболее вероятная цена, по 
которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях 
конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой 
информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные 
обстоятельства, то есть когда: 

одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана 
принимать исполнение; 

стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах; 
объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной 

для аналогичных объектов оценки; 
цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и 

принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; 
платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

 (Ст.3 Федерального закона от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации»). 

Учитывая вышеизложенное, а также то, что определение рыночной стоимости не 
противоречит определению и смыслу справедливой стоимости, расчет в рамках данного отчета 
проводится с допущением, что справедливая стоимость тождественна рыночной. 

7.1.Анализ наиболее эффективного использования 
Определение наиболее эффективного использования объекта недвижимости - это 

использование объекта, обеспечивающее его максимальную стоимость из всех разумно 
возможных, физически осуществимых, финансово-приемлемых, должным образом 
обеспеченных и юридически допустимых видов использования. Наиболее эффективное 
использование является основополагающей предпосылкой стоимости. Объекты недвижимости, 
за редким исключением, имеют альтернативные варианты их использования. Каждому из таких 
альтернативных вариантов использования соответствуют определенные ожидаемые выгоды. 

7.2. Основные критерии отбора наиболее эффективного использования 
Оптимальное (наиболее вероятное) использование объекта недвижимости выявляется 

путем проверки соответствия рассматриваемых вариантов его использования следующим 
четырем критериям: 
 быть физически возможным, т.е. соответствовать ресурсному потенциалу;  
 быть законодательно допустимым, т.е. срок и форма предполагаемого использования не 

должны подпадать под действие правовых ограничений, существующих либо 
потенциальных;  

 быть финансово состоятельным, т.е. использование должно обеспечить доход, равный или 
больший по сравнению с суммой операционных расходов, финансовых обязательств и 
капитальных затрат;  

 быть максимально эффективным, т.е. иметь наибольшую продуктивность среди вариантов 
использования, вероятность реализации которых подтверждается рынком. 

Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки предполагает следующую 
последовательность действий: 
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 отбор вариантов использования объекта оценки; 
 проверка каждого варианта использования, отобранного на предыдущем этапе, на 

физическую осуществимость; 
 проверка каждого варианта использования, отобранного на предыдущем этапе, на 

экономическую целесообразность; 
 выбор варианта экономически целесообразного использования, при котором стоимость 

объекта оценки может быть максимальной; 
 формирование вывода о признанном Оценщиком варианте наиболее эффективного 

использования объекта оценки. 
Несоответствие потенциального варианта использования любому из критериев не 

позволяет рассматривать его в качестве наиболее эффективного. Такой вариант сразу 
признается как «не наиболее эффективный» и по дальнейшим критериям не анализируется. 

7.3. Анализ наиболее эффективного использования земельного участка с 
улучшениями 
Ближайшее окружение Объекта оценки - жилая застройка. Опираясь на анализ рынка 

Объекта оценки и особенности его местоположения, рассматриваем следующие виды 
использования: 
 торговое; 
 офисное. 

Качественный анализ проводится на основе анализа факторов, которые определяют 
соответствие критериям наиболее эффективного использования. Сопоставление вариантов 
приведено в таблице ниже. 

Таблица 7-1 
Критерии Торговое Офисное 

Физическая осуществимость + - 
Юридическая допустимость + - 
Экономическая целесообразность + - 
Максимальная стоимость + - 

Проверка вариантов использования объекта оценки на физическую 
осуществимость. Для дальнейшего анализа в качестве физически возможных вариантов из 
отобранных в предыдущем пункте используются: 
 варианты, не требующие изменения конструктивных решений оцениваемого объекта 

(вариант текущего использования, вариант изменения функционального использования с 
проведением косметического ремонта и тому подобное); 

 варианты использования объекта оценки, предусматривающие изменения конструктивных 
решений, по которым дано положительное заключение строительной (технической, 
инженерной) экспертизы. 

Офисное назначение не соответствует критерию физической осуществимости, поскольку 
конструктивные особенности здания не соответствует современным требованиям, 
предъявляемым к офисным зданиям. 

Вывод: в качестве физически возможного варианта использования объекта был выбран 
вариант, не требующий изменений конструктивных решений оцениваемого объекта - в качестве 
объекта торгового назначения. 

Проверка каждого из физически осуществимых вариантов использования объекта 
на соответствие законодательству. Соответствие потенциальных вариантов использования 
объекта оценки законодательству обычно определяется на основе: 
 карты правового зонирования территории, составленной на основании требований 

градостроительного кодекса и утвержденной местным постановлением; 
 акта разрешенного использования земельного участка. 

Список соответствующих законодательству потенциальных вариантов использования 
формируется с учетом: 
 окружения объекта оценки; 
 ожидаемых изменений на рынке недвижимости; 
 перспектив развития района; 
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 возможностей изменения назначения участка в рамках категории земель, 
соответствующей категории земельного участка объекта оценки. 

Вывод: в результате проверки варианта использования земельного участка на 
соответствие законодательству, выявлено, что вариант использования Объекта оценки в 
качестве объекта торгового назначения соответствует критерию юридической допустимости. 

Проверка каждого юридически допустимого варианта на экономическую 
целесообразность. Для проверки соответствующих законодательству вариантов использования 
объекта на экономическую целесообразность (финансовую осуществимость) необходимо 
определить вариант с наибольшей внутренней нормой доходности, доходность должна быть не 
ниже средней по рынку. 

Поскольку юридически допустимый вариант использования совпадает с существующим 
вариантом использования и на дату оценки земельный участок эксплуатируется по назначению, 
данный вариант использования можно охарактеризовать как экономически целесообразный. 

Вывод: в результате проверки вариантов использования Объекта оценки на 
экономическую целесообразность был сделан вывод о том, что вариант использования объекта 
оценки в качестве торговой недвижимости является экономически целесообразным. 

Количественный анализ рассматриваемых видов использования объекта оценки 
Количественный анализ проводится для выявления из отобранных вариантов такого 

варианта использования, который обеспечивает максимальную стоимость Объекта оценки. 
Поскольку несоответствие потенциального варианта использования любому из 

критериев не позволяет рассматривать его в качестве наиболее эффективного, такой вариант 
сразу признается как «не наиболее эффективный» и, по дальнейшим критериям не 
анализируется, единственным вариантом использования, который соответствует всем 
рассмотренным выше критериям, является использования в качестве торговой недвижимости. 

В связи с этим количественный анализ не проводится, так как качественный анализ 
показал, что из потенциальных способов использования возможен только вариант 
использования Объекта оценки в качестве торговой недвижимости. 

Вывод: Исходя из критериев анализа наиболее эффективного использования Объекта 
оценки, учитывая местоположение, конструктивные, объемно-планировочные решения, 
технические особенности и экономическую ситуацию на рынке недвижимости, был сделан 
вывод о том, что справедливая стоимость Объекта оценки является максимальной при 
использовании его в качестве торговой недвижимости, т.е. текущее использование. 

7.4. Применение подходов и методов оценки для определения справедливой 
стоимости Объекта оценки 

Федеральный стандарт оценки "Подходы и методы оценки (ФСО V)" определяет три 
подхода к оценке: затратный, сравнительный и доходный. При выборе используемых при 
проведении оценки подходов следует учитывать не только возможность применения каждого 
из подходов, но и цели оценки, допущения, полноту и достоверность исходной информации. 
Оценщик вправе самостоятельно определять необходимость применения тех или иных 
подходов к оценке и конкретных методов оценки в рамках применения каждого из подходов. 

Подход к оценке – это совокупность методов оценки, объединенных общей 
методологией. Метод проведения оценки объекта оценки – это последовательность процедур, 
позволяющая на основе существенной для данного метода информации определить стоимость 
объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке. 

В настоящем отчете, поскольку объект оценки – право долгосрочной аренды земельного 
участка и нежилые здания, расчет рыночной стоимости проводился на основе метода 
выделения, приведенного в Распоряжении Минимущества РФ от 06.03.2002 N 568-р (ред. от 
31.07.2002) "Об утверждении методических рекомендаций по определению рыночной 
стоимости земельных участков". Следует уточнить, что методика1, описанная в данном 
Распоряжении, применялась Оценщиком после согласования результатов оценки для единого 
объекта недвижимости. 

                                                           
1 Более подробное описание указанной методики будет приведено дальше по тексту Отчета об оценке. 
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В настоящем отчете расчет справедливой стоимости единого объекта недвижимости – 
нежилого здания общей площадью 3 833,2 кв.м, расположенного по адресу: г. Москва, ул. 
Островитянова, д. 2 (кадастровый номер 77:06:0007001:1050) - проводился доходным и 
сравнительным подходами. Затратный подход для определения справедливой стоимости 
данного здания не применялся. 

В настоящем отчете расчет справедливой стоимости нежилого здания, общей площадью 
77,2 кв. м, расположенного по адресу: г. Москва, ул. Островитянова, д. 2, стр. 2 (кадастровый 
номер 77:06:0007001:1047) производился с использованием затратного подхода, поскольку 
рассчитать рыночную стоимость здания бытового обслуживания возможно лишь этим 
подходом (на дату оценки на открытом рынке отсутствуют предложения по продаже и аренде 
аналогичных объектов). 

Нежилое здание общей площадью 3 833,2 кв.м, расположенное по адресу: г. Москва, ул. 
Островитянова, д. 2 (кадастровый номер 77:06:0007001:1050): 

Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных  
на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

Доходный подход рекомендуется применять, когда существует достоверная 
информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен 
приносить, а также связанные с объектом оценки расходы.  

В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на 
дисконтировании денежных потоков и капитализации дохода. Необходимо отметить, что на 
дату оценки Объект недвижимости сдается в аренду, генерирует стабильный доход. Срок 
действия договора аренды установлен до 01.03.2032г. Принимая во внимание данное 
обстоятельство, для расчета справедливой стоимости Объекта недвижимости в рамках 
доходного подхода использован метод капитализации дохода. 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на получении 
стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. 

Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и 
достаточная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При этом 
могут применяться как цены совершенных сделок, так и цены предложений. 

В рамках сравнительного подхода применяются различные методы, основанные как на 
прямом сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-аналогов, так и методы, основанные 
на анализе статистических данных и информации о рынке объекта оценки. 

Принимая во внимание наличие достаточного объема достоверной рыночной 
информации о предложениях по продаже объектов недвижимости, сопоставимых с 
оцениваемым, для определения справедливой стоимости Объекта в рамках сравнительного 
подхода использовался метод сравнения продаж. 

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 
основанных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо 
замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. 

Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует 
достоверная информация, позволяющая определить затраты на приобретение, воспроизводство 
либо замещение объекта оценки. 

В рамках затратного подхода применяются различные методы, основанные на 
определении затрат на создание точной копии объекта оценки или объекта, имеющего 
аналогичные полезные свойства.  

Справедливая стоимость объекта недвижимости определяется как сумма стоимости прав 
на земельный участок и стоимости объектов капитального строительства. Затратный подход 
рекомендуется использовать при низкой активности рынка, когда недостаточно данных, 
необходимых для применения сравнительного и доходного подходов к оценке. Принимая во 
внимание вышеизложенное, затратный подход для определения справедливой стоимости 
данного здания не применялся. 
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7.5. Расчет справедливой стоимости единого объекта недвижимости доходным 
подходом 
7.5.1. Общие положения 
Доходный подход подразумевает, что стоимость объекта недвижимости, на дату 

проведения оценки, непосредственно связана с текущей стоимостью чистых доходов, которые 
могут быть получены владельцем в течение будущих лет, т.е. сдачи помещений в аренду. 

Как отмечалось выше, расчет справедливой стоимости Объекта недвижимости доходным 
подходом проводится с применением метода капитализации дохода. 

Метод капитализации – метод оценки рыночной стоимости доходного актива, 
основанный на прямом преобразовании наиболее типичного дохода первого года (чистый 
операционный доход) в стоимость путем деления его на ставку капитализации, полученной на 
основе анализа рыночных данных о соотношениях дохода к стоимости активов, аналогичных 
оцениваемому.  

В общем случае оценка доходным подходом включает в себя следующие этапы: 
1. Определение потенциального валового дохода (ПВД); определение действительного 

валового дохода (ДВД); определение операционных расходов; определение чистого 
операционного дохода (ЧОД); 

2. Определение ставки капитализации; 
3. Определение рыночной стоимости.  

Доход - вознаграждение за инвестирование. Это есть выраженная в деньгах отдача имущества. 
Не каждый объект инвестирования гарантирует доход, но уровень ожидаемого дохода от 
вложений является важным фактором при выборе инвестиционных инструментов. При этом 
следует учитывать, что:  
 чем выше размер дохода, тем лучше;  
 чем выше надежность получения дохода, тем лучше;  
 чем дольше период получения дохода, тем лучше.  
Совокупный доход складывается из текущих поступлений и прироста капитала. 

Потенциальный валовой доход (ПВД) равен сумме поступлений из всех возможных 
источников за определенный отрезок времени без учета потерь и расходов. 

Расчет доходности объекта основан на предположении сдачи объекта в аренду по 
текущим ставкам, соответствующим функциональному назначению объектов. Исходя из 
текущей рыночной конъюнктуры, ПВД по объекту в целом определяем по следующей формуле: 

SАПВД   
гдеА – годовая арендная ставка, руб./кв.м./год; 
S – площадь объекта, кв.м. 

Действительный валовой доход (ДВД) - это доход от недвижимости с учетом уровня 
загрузки и потерь при сборе арендной платы. ДВД равен валовому доходу, плюс услуги, минус 
допуски на загруженность (вакансии) и возможности неплатежа (потери от сборов). Потери 
арендной платы имеют место за счет неполной занятости объекта и неуплаты арендной платы 
недобросовестными арендаторами. 

Чистый операционный доход (ЧОД) - это действительный или ожидаемый чистый доход 
в годовом исчислении, остающийся после вычитания из действительного валового дохода всех 
операционных расходов.  

Операционные расходы - периодические расходы для обеспечения нормального 
функционирования объекта и воспроизводства дохода.  

Самый простой, самый быстрый и самый точный способ определения ставки 
капитализации (R) – с помощью рыночных данных, т.е. непосредственно по продажам 
сопоставимых объектов как отношение годового дохода к цене продажи (прямая 
капитализация). Т.е. предполагается, что все участники рынка являются рациональными 
субъектами, а рыночные цены купли-продажи/аренды недвижимости отражают всю известную 
значимую информацию. При недостаточности или отсутствии рыночных данных ставка 
капитализации применительно к недвижимости рассчитывается путем суммирования 
(кумулятивного построения), согласно которому, ставка капитализации является суммой 
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ставки дохода на инвестиции (безрисковой ставки, поправок на риск, низкую ликвидность, 
компенсации за управление инвестициями) и нормы возврата инвестиций.  

7.5.2. Определение рыночной арендной ставки 
Как отмечалось выше, на дату проведения оценки, здание, расположенное по адресу: г. 

Москва, ул. Островитянова, д. 2, сдано в аренду. 
Для определения справедливой стоимости здания доходным подходом были 

рассмотрены данные о доходах, получаемых от сдачи площадей здания в аренду, 
предоставленные Заказчиком. Как правило, фактические арендные ставки, по которым сдаются 
помещения, наиболее точно отражают доходность объекта на текущий момент, так как 
ценообразование на рынке аренды площадей в торговых объектах учитывает наиболее 
оптимальный с точки зрения концепции объектов торгового назначения набор арендаторов. 
Принимая во внимание вышеизложенное, для расчета справедливой стоимости здания 
использована фактическая арендная ставка по заключенному договору аренды.  

Согласно условиям Доп. Соглашения №8 от 24.02.2022г. к договору аренды нежилого 
помещения №ОС2.04-0307/Д от 01 марта 2007 г. арендная ставка за пользование зданием 
установлена в размере 11 576 250р. в месяц без учета НДС.   
           В ставку Арендной платы не включаются: 
 НДС и налоги с продаж 
 - коммунальные услуги: 

- отопление; 
- водоснабжение (горячая и холодная вода, ливневые стоки, канализация и др.); 
- электроэнергия; 

 плата за пользование земельным участком, функционально обеспечивающим находящиеся 
на нем помещения; 

 плаза за обслуживание инженерно-технических коммуникаций и узлов помещения, тепло- 
и вентиляционного, пожарно-охранного оборудования; 

 оплата услуг организаций, пользование которыми необходимо при осуществлении торговой 
деятельности; 

 плата за пользование каналами связи и передачи информации; 
 плата за обслуживание прилегающей территории и расположенною на ней имущества;  

Расчет арендной ставки приведен в нижеследующей таблице. 
Таблица 7-2 

Арендная ставка согласно договору аренды без учета НДС и операционных 
расходов, руб./месяц 

11 576 250р. 

Общая площадь, кв. м* 3 919,90 
Арендная ставка без учета НДС и операционных расходов, руб./кв.м/год 35 524р. 

*В данную площадь входят 2 здания, указанных в договоре аренды и сдаваемых в аренду по данной 
ставке 
Источник: расчеты оценщика 

7.5.3.Расчет справедливой стоимости единого объекта недвижимости доходным 
подходом 

Пояснения к расчетам 
Величина арендной ставки за рассматриваемые помещения получена в результате 

проведенных расчетов, приведенных выше. 
Потенциальный валовый доход за объект исследования определен как произведение 

величины арендной ставки на площадь помещений.  
Потери от недоиспользования площадей и при сборе арендной платы в данном случае 

отсутствуют, поскольку рассматриваемый объект сдан в аренду полностью и на длительный 
срок (до 01.03.2032г.). 

Действительный валовый доход есть потенциальный валовый доход за вычетом потерь 
от недоиспользования площадей. 

Величина арендной ставки за помещения была определена без учета операционных 
расходов. В связи с этим, вычитание операционных расходов в данном случае не требуется. 
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Для определения ставки капитализации использовались данные, опубликованные в 
Обзоре рынка инвестиций Nikoliers для Московского региона по состоянию на 3 квартал 2024г. 
Согласно данному обзору, величина ставки капитализации для помещений торгового 
назначения составила 11,5%2. 

Расчет рыночной стоимости объекта исследования доходным подходом с 
использованием метода капитализации доходов представлен ниже в таблице. 

Таблица 7-3 
Наименование показателя Показатель 

Общая площадь объекта недвижимости, кв.м  3 833,20 
Определение потенциального валового дохода  
Рыночная ставка арендной платы для объекта недвижимости без учета 
операционных расходов, руб./год за кв.м 

35 524р. 

Потенциальный валовой доход, руб./год 136 170 597р. 
Определение затрат   
Потери от недоиспользования и несвоевременного получения платежей, % 0,00% 
Потери от недоиспользования и несвоевременного получения платежей, руб./год 0р. 
Определение действительного валового дохода   
Действительный (эффективный) валовой доход, руб./год 136 170 597р. 
Определение чистого операционного дохода   
Операционные расходы, руб./год Оплачиваются 

дополнительно 
Чистый операционный доход, руб. 136 170 597р. 
Определение рыночной стоимости   
Ставка капитализации, % 11,50% 
Текущая стоимость потока наличности, руб./год 1 184 092 146р. 
Рыночная стоимость единого объекта недвижимости, рассчитанная доходным 
подходом, без учета НДС, руб. 

1 184 092 000р. 

Рыночная стоимость единого объекта недвижимости, рассчитанная доходным 
подходом, с учетом НДС, руб. 

1 420 910 400р. 

Источник: расчеты оценщика 
 

                                                           
2 https://nikoliers.ru/analytics/iii-kvartal-rossiya-moskva-sankt-peterburg-rynok-investitsiy/ 
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7.6. Расчет справедливой стоимости единого объекта недвижимости 
сравнительным подходом 

Расчет справедливой стоимости единого объекта недвижимости сравнительным 
подходом проведен методом сравнительного анализа продаж.  

7.6.1. Общие положения 
Метод базируется на принципе «спроса и предложения», в соответствии с которым цена 

за объект недвижимости определяется в результате взаимодействия сил спроса и предложения 
на объект в данном месте, в данное время и на данном рынке. Условия применения метода - 
наличие информации о ценах сделок с объектами недвижимости, являющимися аналогами 
оцениваемого. При отсутствии информации о ценах сделок допускается использование цен 
предложения (спроса). 

Математически модель оценки объекта недвижимости с использованием метода 
сравнительного анализа продаж может быть представлена в следующем виде: 





k

i
oiiрын CWС
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, 

где Сoi – скорректированная цена i-го объекта-аналога; 
Wi – вклад i-го объекта-аналога в стоимость объекта оценки (причем 




k

i
iW

1
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Скорректированная цена i-го объекта-аналога может быть представлена в следующем 
виде: 
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где Цi –цена i-го объекта-аналога; 
n – количество ценообразующих факторов; 
Kij – корректировка цены i-го объекта-аналога по j-му ценообразующему фактору. 
Метод сравнительного анализа продаж предполагает следующую последовательность 

действий: 
 исследование рынка и сбор информации о сделках или предложениях по купле-продаже 
объектов, аналогичных оцениваемому объекту; 
 проверка точности и надежности собранной информации и соответствие ее рыночной 
конъюнктуре; 
 выбор типичных для рынка оцениваемого объекта единиц сравнения и проведение 
сравнительного анализа по выбранной единице; 
 сравнение сопоставимых объектов (объектов-аналогов) с оцениваемой недвижимостью с 
использованием единицы сравнения и внесением поправок в цену каждого сравниваемого 
объекта относительно оцениваемого объекта; 
 сведение откорректированных значений цен объектов-аналогов, полученных в ходе их 
анализа, в единое значение стоимости. 
 согласование скорректированных цен объектов-аналогов и вывод показателя стоимости 
объекта оценки. 

7.6.2. Подбор объектов-аналогов 
Здесь необходимо отметить, что на этапе сбора исходной информации не удалось найти 

данные о реальных сделках купли-продажи объектов недвижимости, сходных с 
рассматриваемым объектом. Причиной стало повсеместное сокрытие данных об условиях 
продажи и реальной продажной цене объектов недвижимости. По данным риэлтерских 
компаний информация о сделках купли-продажи является конфиденциальной и разглашению 
не подлежит. 

Таким образом, при сравнительном анализе стоимости объекта использовались цены 
предложения. Такой подход оправдан с той точки зрения, что потенциальный покупатель, 
прежде чем принять решение о покупке объекта недвижимости, проанализирует текущее 
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рыночное предложение и придет к заключению о возможной цене предлагаемого объекта, 
учитывая все его достоинства и недостатки относительно объектов сравнения. 

Проанализировав рынок объектов недвижимости, аналогичных рассматриваемому, 
можно отметить, что на величину стоимости влияют следующие факторы: 

 условия реализации; 
 дата предложения; 
 местоположение; 
 выход на красную линию; 
 функциональное назначение; 
 особенности расположения; 
 общая площадь; 
 фактическое состояние здания; 
 фактическое состояние помещений; 
 коммуникации; 
 парковка. 

Рынок торговой недвижимости г. Москвы на дату определения справедливой стоимости 
Объекта недвижимости находился в активном состоянии. Оценщиком был проведен анализ 
достаточности и достоверности имеющейся информации и в результате произведенного анализа 
отобраны объекты недвижимости, данные по которым легли в основу расчета искомой величины.  

Информация, используемая при проведении расчетов, удовлетворяет требованиям 
достаточности и достоверности. 

В качестве единицы сравнения был выбран 1 кв.м помещений, как наиболее типичный 
показатель для данного сегмента рынка. 

7.6.3. Обоснование вводимых корректировок и расчет справедливой  стоимости 
Расчет относительных поправок на отличие сравниваемых объектов-аналогов с 

рассматриваемым объектом недвижимости проводился на основе введения процентных и 
абсолютных денежных корректировок с учетом наличия стандартных требований, предъявляемых 
к таким объектам недвижимости.  

Корректировка на условия реализации. Как отмечалось выше, при сравнительном анализе 
стоимости объекта использовались цены предложения. Корректировка на условия реализации 
позволяет перейти от цен предложения к ценам сделок, что делает корректным использование 
сравнительного подхода к оценке.  

Корректировка на условия реализации была принята в соответствии со Корректировка на 
условия реализации была принята в соответствии со «Справочником расчетных данных для 
оценки и консалтинга» СРД № 34 за 2024г., изданным Научно-практическим центром 
профессиональной оценки (НЦПО) под ред. канд. техн. наук Е.Е. Яскевича, на уровне скидки на 
торг при продаже торговых помещений в размере -10%.  

Таблица 7-4 

 
Корректировка на дату предложения. Корректировка на дату предложения в данном 

случае не требуется. Это связано с тем, что предложения на продажу объектов-аналогов актуальны 
на дату оценки. 

Корректировка на местоположение.  
По своему местоположению выбранные объекты-аналоги отличаются от местоположения 

оцениваемого объекта недвижимости. Для учета данного обстоятельства в арендную ставку 
объектов-аналогов были ведены соответствующие корректировки. 

Величина корректировки на местоположение была определена по данным АФОС: 
«Справочник типовых рыночных корректировок для рынка недвижимости г. Москвы и 
Московской области», 2024 г. Для определения Ктерр для условий г. Москвы авторами справочника 
были разработаны Ценовые индексы, соответствующие местоположению станций метрополитена 
(далее ЦИС – ценовой индекс станции метро), сформированные в процессе аналитической работы 
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с базами данных недвижимости различных типов. Индексы станций метрополитена отражают 
ценовую характеристику приближенной к конкретной станции городской локации. 

Порядок применения корректировки на местоположение на основе индексов: 
 Выбирается индекс ближайшей к объекту оценки и к объектам-аналогам станции 

метрополитена из таблицы, приведенной на сайте размещения Справочника3. 
 Рассчитывается корректировка по формуле: 

Ктерр=Иоо÷Иоа, где 
Ктерр – корректировка на местоположение, рассчитанная по индексу станции метро; 
Иоо – индекс станции метро, ближайшей к объекту оценки; 
Иоа – индекс станции метро, ближайшей к объекту аналогу. 

В результате проведенных расчетов, величины корректировки в зависимости от станции 
метро были получены в следующем размере. 

Таблица 7-5 
Станция Юго-Западная Беляево Крымская Тропарево 

Корректировка 0,00% 3,70% -1,06% 0,00% 
Источник: расчеты оценщика 

Корректировка на выход на красную линию. По данному показателю все выбранные 
объекты-аналоги сопоставимы с Объектом недвижимости. Введение корректировки не требуется.  

Корректировка на функциональное назначение. По своему функциональному назначению 
все выбранные объекты-аналогии сопоставимы с оцениваемым объектом недвижимости. Введение 
корректировки не требуется. 

Корректировка на особенности расположения. Корректировка на расположение 
помещений была определена исходя из сравнения величины доходов рассматриваемых 
помещений и объектов-аналогов, доход которых определен с учетом различий в величине дохода, 
приходящегося на площади наземных этажей (1 этажа и 2 этажа и выше) и подвальных этажей 
зданий.  
Отношение стоимости площадей, расположенных на разных этажах зданий, было определено в 
соответствии со Справочником коэффициентов, применяемых для определения стоимости 
объектов недвижимости, расположенных на территории Московского региона», издаваемого АБН-
Групп по состоянию на 01.01.2024г.: 

Таблица 7-6 

 
Величина корректировки, вводимой в стоимость объектов-аналогов, определяется по 

следующей формуле: 
  1
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где: 

- ВК - величина вводимой корректировки на особенности расположения помещений; 
- ДНЭО - доля площадей надземных этажей Объекта оценки; 
- ДТЭО - доля площадей подвала Объекта оценки; 
- ДНЭА - доля площадей надземных этажей объекта-аналога; 
- ДТЭА - доля площадей подвала объекта-аналога; 
- ДНСНЭ - доля дохода, приходящаяся на долю надземных этажей (равна 1); 
- ДАСТЭ - доля дохода, приходящаяся на долю подвала - 0,8 (=1/1,25 – 1).  

                                                           
3 https://cepes-invest.com/handbook/comev24/location_for_Moscow_2024 
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Полученные значения корректировок были внесены в стоимость объекта-аналога. 
Корректировка на общую площадь. Площади объектов-аналогов отличаются от площади 

Объекта недвижимости.  
Величина корректировки принята в соответствии со Справочником коэффициентов, 

применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории 
Московского региона», издаваемого АБН-Групп по состоянию на 01.01.2024г.:  

Таблица 7-7 

 
В соответствии с вышеприведенной таблицей в стоимость объектов-аналогов введены 

соответствующие корректировки. 
Корректировка на фактическое состояние здания.  
По фактическому состоянию все выбранные объекты-аналоги сопоставимы с оцениваемым 

объектом недвижимости. Введение корректировки не требуется. 
Примечание: фактическое состояние зданий выбранных объектов-аналогов было уточнено 

в процессе телефонных переговоров с представителем собственника. 
Корректировка на фактическое состояние помещений.  
По фактическому состоянию помещений выбранные объекты-аналоги сопоставимы с 

оцениваемым объектом недвижимости. Введение корректировки не требуется. 
Примечание: фактическое состояние помещений выбранных объектов-аналогов было 

уточнено в процессе телефонных переговоров с представителем собственника. 
Корректировка на коммуникации. По наличию инженерных коммуникаций все выбранные 

объекты-аналоги сопоставимы с Объектом недвижимости. Введение корректировок в стоимость 
объектов-аналогов не требуется.  

Корректировка на наличие (отсутствие) парковки. Наличие улучшений в виде парковки 
увеличивает величину стоимости объекта недвижимости. Однако здесь следует отметить, что 
пользование парковкой осуществляется за отдельную плату, и в данном случае учитывается 
возможность воспользоваться правом пользования парковкой, что и находит свое отражение в 
величине рыночной стоимости.  

Объект недвижимости имеет организованную парковку. Некоторые объекты-аналоги 
имеют стихийную парковку. В случае отсутствия у объекта-аналога организованной парковки, для 
корректировки использован Справочник коэффициентов, применяемых для определения 
стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Московского региона», 
издаваемого АБН-Групп по состоянию на 01.01.2024г. Согласно данному справочнику, здания, 
имеющие организованные парковки, оцениваются на 10% дороже аналогов, не имеющих 
организованную парковку. Итоговый размер корректировки составил 10%.  

Таблица 7-8 

 

 
В результате внесения корректировок в объекты-аналоги получаем скорректированные 

величины рыночной стоимости за 1 кв.м оцениваемого объекта недвижимости.  



43 

© ООО «ЭКСО» ТПП, 2024г.                                                                    Отчет об оценке № 1124/03-02-ЭО    

Простой расчет среднего арифметического между скорректированными ценами аналогов в 
данном случае неприменим. В практике итоговая величина рыночной стоимости 
рассматриваемого объекта недвижимости чаще всего рассчитывается как средневзвешенная 
величина стоимости скорректированных результатов. Она определяется по следующей формуле: 

УВnnУВУВО КСКСКСС  ......2211 , 
где:С1, С2, …., Сn - скорректированная стоимость объектов аналогов; 

КУВ1, КУВ2, …., КУВn - удельный вес, присваиваемый объекту-аналогу. 
Вес, присваиваемый объекту-аналогу, определяется исходя из относительной поправки. 

Относительная поправка вычисляется как сумма поправок для объекта-аналога взятых по модулю 
отнесенная к стоимости.  

Удельный вес рассчитывается по формуле: 


 n

i
i

УВi

C
C

К

1

1
1

, 
гдеi – номер объекта-аналога; 

n – количество объектов-аналогов; 
Сi - относительная поправка i-го аналога. 
Расчет справедливой стоимости Объекта недвижимости приведен в нижеследующей 

таблице. 
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Таблица 7-9 
Объекты аналоги и их характеристики, принятые для расчета справедливой стоимости единого объекта недвижимости. Расчет справедливой 

стоимости единого объекта недвижимости с применением сравнительного подхода, по состоянию на дату оценки 
ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 Объект-аналог № 4 Объект-аналог № 5 
ИСТОЧНИК 

х 

https://www.cian.ru/s
ale/commercial/2780

48271/ 

https://www.cian.ru/s
ale/commercial/3021

18368/ 

https://www.cian.ru/s
ale/commercial/2851

48722/ 

https://www.cian.ru/s
ale/commercial/3058

71082/ 

https://www.cian.ru/s
ale/commercial/3088

39364/ 

АДРЕС г. Москва, ул. 
Островитянова, д. 2 

г. Москва, 
Севастопольский 

просп., 18А 

г. Москва, ул. 
Бутлерова, 24 

г. Москва, 
Ленинский просп., 

139 

г. Москва, ул. 
Покрышкина, 2к1 

г. Москва, ул. 26 
Бакинских 

Комиссаров, 12к2 
ЦЕНА 

ПРЕДЛОЖЕНИЯ ЗА 
ВЕСЬ ОБЪЕКТ   130 000 000р. 149 700 000р. 95 000 000р. 500 000 000р. 150 000 000р. 

ЦЕНА ЗА 1 КВ.М х 288 889р. 262 816р. 254 011р. 222 222р. 297 030р. 
УСЛОВИЯ 
РЕАЛИЗАЦИИ х цена предложения цена предложения цена предложения цена предложения цена предложения 

ПОПРАВКА х -10,0% -10,0% -10,0% -10,0% -10,0% 
ПОПРАВКА х -28 889р. -26 282р. -25 401р. -22 222р. -29 703р. 

СКОРРЕКТИРОВА
ННАЯ ЦЕНА   260 000р. 236 534р. 228 610р. 200 000р. 267 327р. 

ДАТА 
ПРЕДЛОЖЕНИЯ х Декабрь 2024 Декабрь 2024 Декабрь 2024 Декабрь 2024 Декабрь 2024 

ПОПРАВКА х 0% 0% 0% 0% 0% 
ПОПРАВКА х 0р. 0р. 0р. 0р. 0р. 

СКОРРЕКТИРОВА
ННАЯ ЦЕНА   260 000р. 236 534р. 228 610р. 200 000р. 267 327р. 

МЕСТОПОЛОЖЕНИЕ Тропарево Крымская Беляево Тропарево Юго-Западная Юго-Западная 
ПОПРАВКА х -1,06% 3,70% 0,00% 0,00% 0,00% 
ПОПРАВКА х -2 756р. 8 752р. 0р. 0р. 0р. 

СКОРРЕКТИРОВА
ННАЯ ЦЕНА   257 244р. 245 286р. 228 610р. 200 000р. 267 327р. 

ВЫХОД НА 
КРАСНУЮ 
ЛИНИЮ Есть Есть Есть Есть Есть Есть 

ПОПРАВКА   0% 0% 0% 0% 0% 
ПОПРАВКА   0р. 0р. 0р. 0р. 0р. 

СКОРРЕКТИРОВА
ННАЯ ЦЕНА   257 244р. 245 286р. 228 610р. 200 000р. 267 327р. 
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ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 Объект-аналог № 4 Объект-аналог № 5 
ФУНКЦИОНАЛЬНОЕ 

НАЗНАЧЕНИЕ Торговое Торговое Торговое Торговое Торговое Торговое 
ПОПРАВКА х 0% 0% 0% 0% 0% 
ПОПРАВКА х 0р. 0р. 0р. 0р. 0р. 

СКОРРЕКТИРОВА
ННАЯ ЦЕНА   257 244р. 245 286р. 228 610р. 200 000р. 267 327р. 

ОСОБЕННОСТИ 
РАСПОЛОЖЕНИЯ Наземные этажи Наземные этажи Наземные этажи Наземные этажи Наземные этажи Наземные этажи 
Площадь подвала, 
кв.м             
Площадь наземных 
этажей, кв.м 3 833,2 450,0 569,6 374,0 2 250,0 505,0 

ПОПРАВКА х 0% 0% 0% 0% 0% 
ПОПРАВКА х 0р. 0р. 0р. 0р. 0р. 

СКОРРЕКТИРОВА
ННАЯ ЦЕНА   257 243,9 245 286,0 228 609,7 200 000,2 267 326,7 

ОБЩАЯ 
ПЛОЩАДЬ, кв.м 3 833,2 450,0 569,6 374,0 2 250,0 505,0 

ПОПРАВКА х -19% -19% -19% -9% -19% 
ПОПРАВКА х -48 876р. -46 604р. -43 436р. -18 000р. -50 792р. 

СКОРРЕКТИРОВА
ННАЯ ЦЕНА   208 368р. 198 682р. 185 174р. 182 000р. 216 535р. 

ФАКТИЧЕСКОЕ 
СОСТОЯНИЕ 
ЗДАНИЯ удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 

ПОПРАВКА х 0р. 0р. 0р. 0р. 0р. 
СКОРРЕКТИРОВА

ННАЯ ЦЕНА   208 368р. 198 682р. 185 174р. 182 000р. 216 535р. 
ФАКТИЧЕСКОЕ 
СОСТОЯНИЕ 
ПОМЕЩЕНИЙ 

Стандартный 
ремонт 

Стандартный 
ремонт 

Стандартный 
ремонт 

Стандартный 
ремонт 

Стандартный 
ремонт 

Стандартный 
ремонт 

ПОПРАВКА   0р. 0р. 0р. 0р. 0р. 
СКОРРЕКТИРОВА

ННАЯ ЦЕНА   208 368р. 198 682р. 185 174р. 182 000р. 216 535р. 
КОММУНИКАЦИИ все центральные 

коммуникации 
все центральные 

коммуникации 
все центральные 

коммуникации 
все центральные 

коммуникации 
все центральные 

коммуникации 
все центральные 

коммуникации 
ПОПРАВКА х 0% 0% 0% 0% 0% 
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ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 Объект-аналог № 4 Объект-аналог № 5 
ПОПРАВКА х 0р. 0р. 0р. 0р. 0р. 

СКОРРЕКТИРОВА
ННАЯ ЦЕНА   208 368р. 198 682р. 185 174р. 182 000р. 216 535р. 

ПАРКОВКА парковка стихийная стихийная стихийная парковка парковка 
ПОПРАВКА х 10% 10% 10% 0% 0% 
ПОПРАВКА х 20 837р. 19 868р. 18 517р. 0р. 0р. 

СКОРРЕКТИРОВА
ННАЯ ЦЕНА   229 205р. 218 550р. 203 691р. 182 000р. 216 535р. 

СКОРРЕКТИРОВА
ННАЯ ВЕЛИЧИНА 
СПРАВЕДЛИВОЙ 
СТОИМОСТИ ЗА 1 
КВ.М, С УЧЕТОМ 
ПОПРАВОК, РУБ. Х 229 205р. 218 550р. 203 691р. 182 000р. 216 535р. 
Относительная 
поправка х 0,3509 0,3862 0,3439 0,1810 0,2710 
Весовой 
коэффициент х 0,162 0,147 0,166 0,315 0,210 
Средневзвешенная 
величина 
справедливой 
стоимости объекта 
недвижимости с 
учетом НДС, 
руб./кв.м 

205 897р. 

          
Справедливая 
стоимость объекта 
недвижимости с 
учетом НДС, руб. 

789 244 380р. 

          
 Источник: расчеты оценщика
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7.7. Расчет справедливой стоимости объекта недвижимости - здания затратным 
подходом 

7.7.1.Расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, 
расположенных на земельном участке 

Общие положения 
Расчет стоимости воспроизводства/замещения улучшений, расположенных на земельном 

участке, проводится с использованием элементов затратного подхода. 
При проведении расчета с использованием затратного подхода производится расчет 

затрат на строительство объекта недвижимости в рыночных ценах, существующих на дату 
проведения оценки, с учетом износа объекта недвижимости. 

В процессе оценки затратным подходом определяются прямые и косвенные затраты, а 
также предпринимательская прибыль, необходимые для строительства существующего здания 
и создания инфраструктуры участка, которые суммарно представляют стоимость нового здания 
на дату оценки. Затем рассчитывается накопленный износ, на величину которого уменьшается 
полная стоимость здания для получения стоимости с учетом всех видов износа и устареваний. 
Сумма полученного значения стоимости и стоимости земельного участка представляет 
стоимость оцениваемой недвижимости.  

Затраты на строительство зданий и сооружений определяется затратами на создание 
новых зданий и сооружений, в современных условиях, с сохранением всех эксплуатационных 
параметров. Ее определяют исходя из реально сложившихся к моменту оценки условий 
строительства объектов недвижимости: договорных цен, сметных расценок на проведение 
строительно-монтажных работ, оптовых цен на строительные материалы, затрат на топливо, 
энергию, эксплуатацию машин, оборудования, инвентаря, транспортных тарифов и т.д. 

В зависимости от способа воспроизведения зданий и сооружений различают их затраты 
на воспроизводство и затраты на замещение. Затратами на воспроизводство объекта оценки 
являются затраты, необходимые для создания точной копии объекта оценки с использованием 
применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий. Затратами на 
замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта 
с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки. 

В данном случае расчет затрат на строительство проводился с позиций затрат на 
замещение. 

Определение затрат на замещение объекта недвижимости 
В данном случае, расчет затрат на замещение рассматриваемого объекта недвижимости 

проводился с применением Справочника оценщика «Укрупненные показатели стоимости 
строительства «Общественные здания», КО-ИНВЕСТ 2020г., и коэффициентов пересчета 
стоимости строительства, определенных на основе Межрегионального информационно-
аналитического бюллетеня «Индексы цен в строительстве», издаваемого «КО-ИНВЕСТ», 
выпуск №122 и 127. 

Общая информация по справочникам оценщика «Укрупненные показатели стоимости 
строительства» КО-ИНВЕСТ4 

Публикуемые стоимостные показатели для определения стоимости замещения зданий 
основываются на проектно-сметной документации, собранной специалистами компании КО-
ИНВЕСТ на протяжении пятнадцатилетнего опыта работы в области оценки недвижимости во 
всех регионах Российской Федерации и за рубежом, а также документации, предоставленной 
коллегами из других оценочных компаний, в т.ч. данных о средних показателях затрат на 
освоение строительных площадок, устройству внешних коммуникаций, новых расценках на 
работы и данных об индексах цен в строительстве. 

Сферой применения справочника является в первую очередь оценочная деятельность, 
когда требуется определить стоимость воспроизводства или замещения объекта оценки, 
определить стоимость страхования, произвести расчет размера нанесенного ущерба, 
девелоперская деятельность - для составления бюджета предстоящего строительства, расчета 

                                                           
4 Описание приведено в соответствии с информационной основой и принципами построения изданий КО-ИНВЕСТ 
серии «Справочник оценщика» 
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эффективности инвестиционных программ. Стоимость замещения определяется как текущая 
стоимость нового аналогичного объекта, эквивалентного по основным параметрам 
оцениваемому объекту. Объектами оценки могут выступать как эксплуатируемые объекты, так 
и объекты, незавершенные строительством. 

Справочник применим на территории преобладающей части регионов Российской 
Федерации. При сопоставимости технических решений общественных зданий, справочник 
может использоваться и при проведении оценок их стоимости в других странах с применением 
адекватной методики и пересчета показателей в соответствующие национальные валюты. 

Показатели справочника включают всю номенклатуру затрат, которые 
предусматриваются действующей методикой определения стоимости строительной продукции 
на территории Российской Федерации МДС 81-35.2004 с учетом непредвиденных работ и 
затрат. Все показатели рассчитаны в соответствии со сметно-нормативной базой 
ценообразования в строительстве, сформированной и введенной в действие в уровне цен по 
состоянию на 01.01.2020г. Пересчет в цены на 01.12.2024г. производился с применением 
индексов КО-ИНВЕСТ. 

В справочных показателях стоимости учтен следующий круг затрат: 
 прямые затраты (стоимость материалов, стоимость эксплуатации машин, оплата труда 

рабочих); 
 накладные расходы (по нормативам Госстроя России - в процентах от фонда оплаты труда 

рабочих-строителей и механизаторов, дифференцированных по видам работ); 
 прибыль в строительстве в процентах от фонда оплаты труда рабочих; 
 средняя величина затрат, отражаемых в главах 1,3-7 для условий точечной застройки 

объектов; 
 усредненная величина доначислений к стоимости по 7 главам сводного расчета стоимости, в 

размере 20% от суммы вышеперечисленных составляющих, учитывающая затраты по 8-12 
главам этого расчета, непредвиденные работы и затраты и ряд местных налогов. 

В справочных показателях стоимости в составе доначислений к стоимости прямых 
затрат, накладных расходов и прибыли подрядчика учтены затраты на временные здания и 
сооружения, зимние удорожания, земельный налог, другие налоги, сборы и обязательные 
платежи, затраты на проектные и изыскательские работы, непредвиденные работы и затраты, 
технический и авторский надзор и др. 

В составе фактических показателей оплаты труда и цен на материалы франко-
приобъектный склад строительной площадки учтена полная стоимость соответствующих 
ресурсов, используемых в строительстве. 

При определении региональных коэффициентов уровня стоимости использованы 
следующие методические подходы: 
 стоимость материалов в конкретных регионах Российской Федерации определена на 

основании обобщенных данных о стоимости материалов-представителей, представленных в 
государственной статистической отчетности по форме 9-КС; 

 оплата труда в строительстве в различных регионах Российской Федерации учтена на 
уровне, зафиксированном государственной статистикой. 

Так, в фонде оплаты труда рабочих учтены: 
 надбавки к тарифным ставкам и окладам; вознаграждения (процентные надбавки) за 

выслугу лет; 
 выплаты, обусловленные районным регулированием оплаты труда; 
 надбавки за подвижной и разъездной характер работ вахтовым методом; 
 суммы, выплачиваемые в размере тарифной ставки, оклада за дни в пути от места 

нахождения предприятия (пункта сбора) к месту работы и обратно, предусмотренные 
графиком работы на вахте; 

 полевое довольствие; 
 оплата дополнительных отпусков; 
 оплата стоимости проезда к месту отдыха и обратно работникам предприятий, 

расположенных в районах Крайнего Севера, в приравненных к ним местностях и в 
отдельных районах Дальнего Востока; 
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 другие виды оплат, входящие в фонд оплаты труда в соответствии с установленным 
законодательством порядком. 

В справочных показателях стоимости общественных зданий не учтен ряд прочих работ и 
затрат, специфичных для конкретных условий осуществления строительства: 
 содержание временной связи; 
 затраты на первичную очистку от снега; 
 затраты на снегоборьбу; 
 затраты на ремонт и восстановление автодорог; 
 затраты на командирование работников; 
 затраты, связанные с подвижным характером работы; 
 затраты на авиатранспорт; 
 затраты на перебазирование подрядных организаций; 
 дополнительные затраты, связанные с выполнением работ вахтовым методом; 
 затраты на оргнабор рабочих и др.; 
 затраты на разминирование территории строительства в районах бывших боевых действий; 
 приведение земельных участков, предоставленных во временное пользование на период 

строительства, в состояние, пригодное для использования в сельском, лесном, рыбном 
хозяйстве, или для других целей в соответствии с проектом восстановления (рекультивации) 
нарушенных земель 

 плата за землю при изъятии (выкупе) земельного участка для строительства, а также 
выплата земельного налога (аренды) в период строительства; 

 возмещение собственникам земельных участков, землепользователям, землевладельцам и 
арендаторам земельных участков убытков, причиненных изъятием или временным занятием 
земельных участков, ограничением прав собственников земельных участков, 
землепользователей, землевладельцев и арендаторам земельных участков, либо ухудшением 
качества земель в результате деятельности других лиц. 

Стоимостные показатели не учитывают затраты на привлечение кредитных ресурсов для 
осуществления строительства и рассчитаны, исходя из предположения, что за время возведения 
объекта цены на работы и оборудование оставались неизменными. Показатели не включают 
затраты на устройство тех элементов благоустройства, стоимость которых может быть 
определена отдельно, с применение данных раздела «Элементы благоустройства». 

В справочных показателях не учтен налог на добавленную стоимость. 
Расчет затрат на замещение 

Расчет с использованием справочника рекомендуется выполнять в последовательности: 
 подготовить исходные данные об оцениваемом объекте недвижимости; 
 определить конструктивную систему и класс качества объекта недвижимости; 
 подобрать укрупненный стоимостной показатель в соответствии с функциональным 

назначением, конструктивной системой, классом качества и техническими 
характеристиками (объемом, площадью); 

 определить необходимые параметры, подлежащие корректировке; 
 рассчитать количественные значения корректирующих коэффициентов; 
 произвести расчёты стоимости объекта недвижимости. 

В качестве объекта-аналога, принятого для расчета затрат на замещение объекта 
недвижимости, без учета общего накопленного износа, был выбран аналог, который по своим 
объемно-планировочным и конструктивным особенностям, в текущем состоянии, является 
наиболее сопоставимым с рассматриваемым зданием. 

Для пересчета из базовых цен 01.01.2020г., в которых составлен Справочник оценщика 
«Укрупненные показатели стоимости строительства «Общественные здания», КО-ИНВЕСТ 
2020г., были применены коэффициенты пересчета стоимости строительства по состоянию на 
дату оценки, определенные на основе Межрегионального информационно-аналитического 
бюллетеня «Индексы цен в строительстве», издаваемого «КО-ИНВЕСТ», выпуск №122 и 127. 
Итоговый коэффициент пересчета цен на текущую дату составил 1,3883. 

Справочник оценщика «Укрупненные показатели стоимости строительства 
«Общественные здания», КО-ИНВЕСТ 2020г. составлен для базового региона – Московской 
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области. Коэффициент пересчета цен для г. Москвы по состоянию на дату проведения 
исследования составил 1,054. 

При расчете затрат на замещение была добавлена предпринимательская прибыль и НДС, 
которые не учтены в сборнике «Общественные здания». 
Расчет предпринимательской прибыли 

Предпринимательская прибыль - это требуемая сумма превышения выручки над общими 
затратами на строительство, которая позволяет назвать данный проект финансово-оправданным 
для застройщика. 

Расчет величины предпринимательской прибыли был проведен в соответствии со 
Справочником коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов 
недвижимости, расположенных на территории Московского региона», издаваемого АБН-Групп 
по состоянию на 01.01.2024г. Ее размер составил 21,10% для производственно-складских 
зданий, расположенных в пределах МКАД. 

Таблица 7-10 

 
Расчет затрат на замещение 

Расчет затрат на замещение объекта недвижимости, с применением Справочников 
оценщика «Укрупненные показатели стоимости строительства» КО-ИНВЕСТ, по состоянию на 
дату оценки, с учетом НДС, представлен ниже в таблице. 

Таблица 7-11 
Месторасположение: г. Москва, ул. Островитянова, д. 2, стр.2 
Общая площадь, кв.м                    77,20     
Строительный объем, куб.м                 249,00     
 в том числе     
 надземная часть                  249,00     
 подземная часть                          -       

Наименование показателей и поправок Здание-аналог 
Сборник "Укрупненные показатели 

стоимости строительства 
"Общественные здания", 2020г. 

Код  О3.06.000.0019 
Бытовое 

помещение 
класс 

конструктивной 
системы КС-1 

кв.м. до 2000 
1 2 3 4 
1 Справочный показатель по объектам аналогам, 

руб./куб.м 
СС= 8 346,00р. 

2 Первая группа поправок, выраженная в руб. на 1 
куб.м здания (+ удорожание; - удешевление) 

    

- на отсутствие части наружных стен DCСТ= 0,00р. 
- на различие в высоте этажа DCh= 0,00р. 
- на различие в количестве перегородок DCперег= 0,00р. 
- на наличие подвалов DСпод= 0,00р. 
- на наличие фонарей DCфон= 0,00р. 
- на учет особостроительных работ DCос= 0,00р. 
- на различие в прочности грунтов, глубине 
заложения фундаментов и степени обводнения 
грунтов 

DCфунд= 0,00р. 

- на различие в конструктивных решениях:     
- перекрытий DCперекр= 0,00р. 
- каркаса DCкарк= 0,00р. 
- кровли DCкр= 0,00р. 
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- наружных стен DCнар= 0,00р. 
- перегородок DCпер= 0,00р. 
- полов DCпол= 0,00р. 
- заполнения проемов DCзап= 0,00р. 
- отделки DCотд= 0,00р. 
- коммуникаций DCком= 0,00р. 
- специальные конструкции DCс.кон= 0,00р. 
Итого по первой группе поправок SDC= 0,00р. 

3 Вторая группа поправок, выраженная в виде 
корректирующих коэффициентов 

    

- на различие в объеме здания КО= 1,00 
- на различие в площади здания КП= 1,00 
- на различие в климате Кклим= 1,00 
- на сейсмичность Ксейсм= 1,00 
- на величину прочих и непредвиденных затрат Кпз= 1,00 
- на региональное различие в уровне цен Крег.-эк.= 1,054 
- на зональное различие в уровне цен Кзон.-эк.= 1,00 
- на изменение цен после издания справочника Кинф.= 1,3883 
определен на основании Межрегиональный 
информационно-аналитический бюллетень "КО-
ИНВЕСТ", выпуск 120 и 122 

    

предпринимательская прибыль*, % КПРИнв= 21,10% 
НДС, % КНДС= 20% 
Общий корректирующий коэффициент по второй 
группе поправок (произведение перечисленных 
коэффициентов) 

К= 2,126 

4 Скорректированный показатель стоимости по 
объектам аналогам 

СК=(СС+SDC)хК= 17 744р. 

* предпринимательская прибыль, - это требуемая сумма превышения выручки над общими 
затратами на строительство, которая позволяет назвать данный проект финансово-
оправданным для застройщика.  
Затраты на замещение объекта недвижимости в ценах на дату проведения 
расчета, с учетом НДС составляет (округленно), руб.: 

4 418 256р. 

В результате проведенных расчетов, затраты на замещение рассматриваемого объекта 
недвижимости, рассчитанные с применением Справочника оценщика «Укрупненные 
показатели стоимости строительства» КО-ИНВЕСТ, по состоянию на дату оценки, с учетом 
НДС составляют: 4 418 256р. 
Пояснения к расчетам: 

В данном случае, в качестве объекта-аналога был выбран объект недвижимости, который 
по своим конструктивным особенностям и объемно-планировочным решениям близок к 
рассматриваемому объекту недвижимости. В случае отличий в объемно-планировочных 
решениях, в стоимостной показатель выбранного объекта-аналога, были введены 
корректировки на разницу в объеме или площади.  

Корректировка на разницу в объеме или площади. 
В случае, если выбранный объект-аналог отличается по площади или строительному 

объему от рассматриваемого объекта недвижимости, определяется корректировка на объем 
(площадь). Корректировка вводится в соответствии с рекомендациями по использованию 
Справочника оценщика «Укрупненные показатели стоимости строительства» КО-ИНВЕСТ. 
Ниже приведена таблица, в соответствии с которой и была принята корректировка. 

Таблица 7-12 
VO/VСПР КО SO/SСПР КО 

<0,10 1,24 <0,25 1,25 
0,29-0,10 1,22 0,49-0,25 1,2 
0,49-0,30 1,2 0,86-0,50 1,1 
0,71-0,50 1,16 0,85-1,15 1,0 
0,70-1,30 1,0 1,16-1,50 0,95 
1,31-2,00 0,87 >1,50 0,93 
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VO/VСПР КО SO/SСПР КО 

>2,00 0,86   
где,VО - строительный объем рассматриваемого объекта; 
VСПР- строительный объем объекта-аналога; 
SО- площадь рассматриваемого объекта; 
SСПР- площадь объекта-аналога; 
КО- корректировка на объем или площадь соответственно. 

Определение износа и устареваний 
Износ — это технико-экономическое понятие, выражающее уменьшение степени 

дальнейшей эксплуатационной пригодности или уменьшение потребительской 
привлекательности тех или иных свойств объекта со временем. Уменьшение эксплуатационной 
пригодности при этом может обуславливаться как ухудшением технических характеристик 
объекта, так и увеличением вероятности такого ухудшения. 
Физический износ 

Физический износ - есть ухудшение первоначальных технико-экономических свойств, 
обусловленное естественным изнашиванием конкретного объекта в процессе эксплуатации и 
под воздействием различных природных факторов. 

Физический износ представляет собой нормальный эксплуатационный износ объекта 
собственности. Он является результатом прошлых периодов функционирования, открытости 
природным воздействиям или влиянию технологической среды предприятия, обусловлен 
внутренними дефектами, вызванными вибрацией и технологической нагрузкой, длительными 
простоями, авариями и катастрофами. При этом надо заметить, что в результате физического 
износа могут не только ухудшаться технические характеристики объекта, но и увеличиваться 
вероятность возникновения поломок и аварий, что может привести к уменьшению остаточного 
срока службы всего объекта или некоторых его конструктивных элементов. 

Физический износ оцениваемого объекта недвижимости, по состоянию на дату 
проведения оценки, был определен исходя из физического износа отдельных конструктивных 
элементов здания. 

Конструктивные элементы и их удельный вес в составе оцениваемого объекта 
недвижимости были приняты в соответствии со Справочниками оценщика «Укрупненные 
показатели стоимости строительства КО-ИНВЕСТ, 2020г. 

При расчете физического износа по конструктивным элементам здания, необходимо 
отметить, что определение физического износа основных несущих конструкций, таких как 
фундаменты, стены, перекрытия, невозможно без проведения инструментального обследования 
данных конструкций. 

В данном случае, физический износ конструктивных элементов был определен исходя из 
следующих показателей: 
 для основных несущих конструктивных элементов (фундамент, наружные стены, 

перекрытия) физический износ был рассчитан, исходя из физического износа, накопленного 
с момента ввода здания в эксплуатацию до даты проведения оценки. Физический износ 
данных конструктивных элементов был определен по следующей формуле: 

Н

ДВЭ
ОКЭФИЗ СС

СС
И 2024.12

)(


  

где ИФИЗ(ОКЭ) – физический износ основных конструктивных элементов (фундаменты, стены, 
перекрытия); 

 ССДВЭ-12.2024 – срок службы конструктивных элементов объекта недвижимости с момента 
ввода здания в эксплуатацию до даты проведения оценки; 
ССН – нормативный срок службы конструктивных элементов, который определен в 
соответствии с группой капитальности здания (150 лет – фундаменты, наружные 
капитальные стены, каркас, перекрытия и 150 лет – внутренние стены и перегородки, 
источник: «Положение о проведении планово-предупредительного ремонта жилых и 
общественных зданий» Госстрой СССР). 

 для остальных конструктивных элементов (проемы, кровля, полы, отделка, инженерные 
коммуникации) физический износ принят на основании визуального осмотра по признакам 
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износа по ВСН 53-86(р) «Правила оценки физического износа жилых зданий», 
Госгражданстрой. 

Расчет физического износа рассматриваемого объекта недвижимости представлен ниже 
в таблице. 

Таблица 7-13 
г. Москва, ул. Островитянова, д. 2, стр.2 

Конструктивные элементы Удельный 
вес, % 

Физический износ 
фактически существующих 
конструктивных элементов, 

% 

Средневзвешенно
е значение 

физического 
износа, % 

Подземная часть, включая фундамент 4,97% 32% 1,59% 
Стены наружные с отделкой 0,00% 0% 0,00% 
Внутренние стены и перегородки 27,99% 32% 8,96% 
Перекрытия и покрытия 0,00% 0% 0,00% 
Кровля 15,03% 40% 6,01% 
Каркас 4,02% 45% 1,81% 
Проемы 10,00% 40% 4,00% 
Полы 9,00% 45% 4,05% 
Отделка 4,97% 45% 2,24% 
Прочие конструкции 0,00% 0% 0,00% 
Специальные конструкции 3,01% 0% 0,00% 
Инженерные коммуникации:     0,00% 
- отопление, вентиляция и 
кондиционирование 

11,90% 45% 5,36% 

- водоснабжение и канализация 2,12% 45% 0,95% 
- электроснабжение и освещение 5,71% 45% 2,57% 
- слаботочные системы 1,28% 45% 0,58% 
- прочие системы и специальное 
оборудование 

0,00% 0% 0,00% 

Итого 100,0%  38,12% 

Функциональное устаревание 
Функциональное устаревание отражает потерю стоимости из-за неспособности здания 

адекватно выполнять на момент проведения оценки те функции, для которых оно 
предназначено. Функциональным устареванием является потеря стоимости улучшений, 
обусловленная несоответствием объемно - планировочного решения, строительных материалов 
и инженерного оборудования улучшений, качества произведенных строительных работ или 
других характеристик улучшений современным рыночным требованиям, предъявляемым к 
данному типу улучшений. 

На момент проведения оценки, объект недвижимости по своим объемно-планировочным 
решениям, применяемым строительным материалам, качеству произведенных строительных 
работ, инженерному оборудованию соответствует рыночным требованиям, предъявляемым к 
объектам недвижимости аналогичного назначения. Таким образом, признаки функционального 
устаревания для рассматриваемого объекта недвижимости не выявлены и в расчетах 
функциональное устаревание принято равным 0%. 
Экономическое устаревание 

Экономическое устаревание — это уменьшение стоимости имущества вследствие 
изменения внешней среды: социальных стандартов общества, законодательных и финансовых 
условий, демографической ситуации, градостроительных решений, неблагоприятного 
окружения, экологической обстановки, транспортной доступности и других качественных 
параметров окружения. 

Для оценки внешнего устаревания могут применяться следующие методы: 
- капитализации потерь в арендной плате; 
- сравнительных продаж; 
- срока экономической жизни. 
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Экономическое устаревание обычно вызвано отсутствием активного рынка, отсутствием 
спроса на аналогичные объекты недвижимости. 

Признаки экономического устаревания для рассматриваемого объекта недвижимости не 
выявлены и в расчетах экономическое устаревание принято равным 0%. 
Общий накопленный износ 

Общий накопленный износ рассчитывается по формуле: 
)1()1()1(1

экономфункфиз
ИИИИ   

где Ифиз - выраженная в долях степень частичного обесценения – физического; 
Ифунк- выраженная в долях степень частичного обесценения – функционального; 
Ивнеш - выраженная в долях степень частичного обесценения - экономического. 
В данном случае, общий накопленный износ рассматриваемого объекта недвижимости 

равен его физическому износу.  

Определение затрат на замещение объекта недвижимости с учетом общего 
накопленного износа 

Затраты на замещение рассматриваемого объекта недвижимости с учетом общего 
накопленного износа, были определены по следующей формуле: 

)1( ИСС ССИ   
гдеССИ - затраты на замещение с учетом общего накопленного износа; 

СС - затраты на замещение; 
И - общий накопленный износ. 
Затраты на замещение объекта недвижимости, с учетом общего накопленного износа, по 

состоянию на дату проведения оценки, составляют (округленно):  
Таблица 7-14 

г. Москва, ул. Островитянова, д. 2, стр.2 
Затраты на замещение объекта недвижимости, по состоянию на дату оценки, с 
учетом НДС, руб. 4 418 256р. 

Общий накопленный износ, % 38,12% 
Затраты на замещение объекта недвижимости, с учетом общего накопленного 
износа и с учетом НДС, по состоянию на дату оценки, руб. 2 734 017р. 

Затраты на замещение объекта недвижимости, с учетом общего накопленного 
износа и без учета НДС, по состоянию на дату оценки, руб. 2 278 347,34р. 
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7.8. Согласование результатов расчетов и расчет итоговой справедливой 
стоимости Единого объекта недвижимости 

Для получения итоговой справедливой стоимости Единого объекта недвижимости 
необходимо осуществить согласование (обобщение) результатов расчета стоимости Объекта 
недвижимости при использовании различных подходов к оценке и методов оценки. Если в 
рамках применения какого-либо подхода оценщиком использовано более одного метода 
оценки, результаты применения методов оценки должны быть согласованы с целью 
определения стоимости Единого объекта недвижимости, установленной в результате 
применения подхода. 

Нежилое здание общей площадью 3 833,2 кв.м, расположенное по адресу: г. Москва, 
ул. Островитянова, д. 2 (кадастровый номер 77:06:0007001:1050): 

Для определения справедливой стоимости Объекта недвижимости использованы два 
подхода – доходный и сравнительный и в рамках каждого из подходов использовался только 
один метод. 

Доходный подход отражает ожидания потенциального инвестора, выражаемые в 
получении определенного потока доходов от вложений в конкретный объект недвижимости. 

Стоимость, определенная с использованием доходного подхода, превышает 
стоимость, определенную с использованием сравнительного подхода. Высокая стоимость, 
рассчитанная с использованием доходного подхода, обусловлена высокой арендной ставкой 
согласно заключенному Договору аренды. В соответствии с условиями Договора аренды 
арендатор вправе отказаться от исполнения Договора не ранее, чем через 5 лет после даты 
заключения Дополнительного соглашения №8 к Договору, уведомив об этом Арендодателя 
не менее чем за 12 месяцев до даты расторжения Договора. 

Принимая во внимание тот факт, что рыночная стоимость, определенная доходным 
подходом, значительно превышает среднерыночные показатели, что несет в себе риск 
изменения или расторжения Договора аренды на условиях Дополнительного соглашения №8, 
доходному подходу присвоен меньший вес в размере 10%. Соответственно, сравнительному 
подходу присвоен вес 90%. 

Расчет справедливой стоимости единого объекта недвижимости представлен в 
нижеследующей таблице. 

Таблица 7-15 
Наименование подхода Справедливая 

стоимость с 
учетом НДС, руб. 

Вес, 
% 

Скорректированная 
справедливая 

стоимость ЕОН, руб. 
Доходный подход 1 420 910 400р. 10% 142 091 000р. 
Сравнительный подход 789 244 380р. 90% 710 320 000р. 
Справедливая стоимость единого объекта 
недвижимости с учетом НДС (округленно), руб.  100% 852 411 000р. 

Справедливая стоимость единого объекта 
недвижимости без учета НДС, руб.   710 342 500,00р. 

Границы интервалов 
Границы интервалов стоимости единого объекта недвижимости, расположенного по 

адресу: г. Москва, ул. Островитянова, д. 2 лежат в диапазоне от 753 478 000р. до 948 906 
000р. с учетом НДС. 

В качестве границ интервалов был принят разброс значения цен аналогов, 
рассчитанных с применением сравнительного подхода, т.к. данный подход является 
наиболее рыночным с точки зрения используемой информации, основанной на прямом 
использовании данных о ценах предложений. 

 
Нежилое здание, общей площадью 77,2 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, ул. 

Островитянова, д. 2, стр. 2 (кадастровый номер 77:06:0007001:1047): 
В данном случае расчет справедливой стоимости для единого объекта не 

производился, поскольку рыночная стоимость здания бытового обслуживания определялась 
с применением затратного подхода (на дату оценки на открытом рынке отсутствуют 
предложения по продаже и аренде аналогичных объектов), и результатом расчета затратным 

http://департамент-оценки.рф/glossary/#dokhodnyjj_podkhod
http://департамент-оценки.рф/glossary/#investor
http://департамент-оценки.рф/glossary/#nedvizhimost
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подходом является стоимость здания без учета земельного участка.  Что касается рыночной 
стоимости здания, затратному подходу присвоен вес 100%, согласование результатов не 
требуется. 
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8. Заключение о справедливой стоимости единого объекта 
недвижимости 

Проведенный анализ рынка недвижимости и расчеты позволяют сделать вывод о том, 
что справедливая стоимость единого объекта – права долгосрочной аренды земельного 
участка5 и нежилого здания общей площадью 3 833,2 кв.м, расположенного по адресу: г. 
Москва, ул. Островитянова, д. 2 (кадастровый номер 77:06:0007001:1050), по состоянию на 
06 декабря 2024 года составляет: 
С учетом НДС: 852 411 000р. (Восемьсот пятьдесят два миллиона четыреста одиннадцать 

тысяч) рублей  
Без учета НДС: 710 342 500,00р. (Семьсот десять миллионов триста сорок две тысячи 

пятьсот) рублей 00 копеек. 
 

                                                           
5 Имеется в виду часть рассматриваемого земельного участка, относящаяся к данному зданию. 
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9.Расчет справедливой стоимости Объекта оценки – права 
долгосрочной аренды земельного участка 

Поскольку в данном Отчете оценивается право долгосрочной аренды земельного 
участка, имеющего улучшения – нежилые здания, расчет рыночной стоимости проводится на 
основе метода выделения, приведенного в Распоряжении Минимущества РФ от 06.03.2002 N 
568-р (ред. от 31.07.2002) "Об утверждении методических рекомендаций по определению 
рыночной стоимости земельных участков". Описание данного метода приведено ниже: 

Метод применяется для оценки застроенных земельных участков. 
Условия применения метода: 

 наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, 
аналогичными единому объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый 
земельный участок. При отсутствии информации о ценах сделок допускается 
использование цен предложения (спроса); 

 наличие информации о наиболее вероятной доле земельного участка в рыночной 
стоимости единого объекта недвижимости; 

 соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному 
использованию. 
Таким образом, Оценщик далее осуществляет расчет рыночной стоимости 

оцениваемого земельного участка путем умножения рыночной стоимости единого объекта 
недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, на наиболее 
вероятное значение доли земельного участка в рыночной стоимости единого объекта 
недвижимости. 

По данным справочника коэффициентов ABN Group, применяемых для определения 
стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Московского региона 
(Москва и Московская область) по состоянию на 01.01.2024г., наиболее вероятное значение 
доли земельного участка в едином объекте недвижимости для объектов торгового 
назначения составляет 0,29 или 29%.  

Таблица 9-1 

 
Данное значение использовано при дальнейшем расчете.  

Таблица 9-2 
Рыночная стоимость единого объекта недвижимости с учетом стоимости прав 
на земельный участок, руб. 

852 411 000р. 

Доля земельного участка в стоимости единого объекта недвижимости, % 29,0% 
Стоимость прав на земельный участок в стоимости единого объекта 
недвижимости, руб. 

247 199 190р. 

Рыночная стоимость объекта недвижимости без учета стоимости прав на 
земельный участок, руб. 

605 211 810р. 

Рыночная стоимость объекта недвижимости без учета стоимости прав на 
земельный участок, без учета НДС, руб. 

504 343 175р. 

Источник: расчеты оценщика 

Здесь следует уточнить, что в рамках расчета, приведенного выше, учтена лишь часть 
единого земельного участка, относящаяся к зданию общей площадью 3 833,2 кв.м, 
расположенному по адресу: г. Москва, ул. Островитянова, д. 2 (кадастровый номер 
77:06:0007001:1050). Далее необходимо вычислить долю здания, расположенного по адресу: 
г. Москва, ул. Островитянова, д. 2, стр. 2 (кадастровый номер 77:06:0007001:1047) в общей 
площади земельного участка и, соответственно, в его стоимости.  
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Таблица 9-3 

 
Площадь 

строений, кв.м 
Доля в общей 
площади, % 

Общая площадь земельного 
участка, приходящегося на 

постройки, кв.м 

Средний коэффициент 
стоимости в зависимости 

от назначения 

Стоимость земельного 
участка, приходящегося 
на постройки, руб./кв.м 

Стоимость земельного 
участка, приходящегося на 

постройки, руб. 
Общая 3 910,40 100,00% 5 814,00 - - 249 030 920,62 

Здание, расположенное по 
адресу: ул. Островитянова, д. 2 3 833,20 98,03% 5 699,22 1,06 43 374,22 247 199 190,00 

Здание, расположенное по 
адресу: ул. Островитянова, д. 

2, стр. 2 
77,20 1,97% 114,78 0,39 15 958,44 1 831 730,62 

Источник: расчеты оценщика 

Пояснения к расчетам 
После вычисления суммарной площади построек, расположенных на данном земельном участке, вычисляем долю каждой постройки в общей 

площади путем деления общей площади каждого здания на общую площадь всех построек. Таким образом, получаем долю площади каждого здания в 
процентах в общей площади построек. Соответственно, доля земельного участка, приходящегося на данное здание, будет пропорциональна доле этого 
здания в общей площади построек. Таким образом, исчисляем площадь земельного участка, приходящуюся на каждую постройку.  

Известно, что постройки, находящиеся на данном земельном участке, имеют различное назначение: здание, расположенное по адресу: ул. 
Островитянова, д. 2, используется для размещения организаций розничной торговли продовольственными и непродовольственными группами товаров 
(для эксплуатации нежилого здания торгового назначения); в то время как здание, расположенное по адресу: ул. Островитянова, д. 2, стр. 2 
используется для размещения учреждений и организаций бытового обслуживания.  

По данным ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт6, земельные участки имеют различную стоимость в зависимости от их 
фактического использования. Коэффициенты стоимости для частей земельного участка в зависимости от назначения приведены в таблице ниже.  

Таблица 9-4 

 
                                                           
6 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2024g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3459-na-razreshennoe-ispolzovanie-zemelnogo-uchastka-korrektirovki-na-01-04-2024-goda 
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Поскольку на основе предыдущих расчетов Оценщиком была определена рыночная 

стоимость права аренды части земельного участка, используемой для эксплуатации нежилого 
здания торгового назначения, расположенного по адресу: ул. Островитянова, д. 2, далее можно 
определить стоимость права аренды части земельного участка, используемой для эксплуатации 
здания бытового обслуживания, расположенного по адресу: ул. Островитянова, д. 2, стр. 2. 
Итоговый коэффициент стоимости для данного здания составит 0,39/1,06 = 0,368, что позволит 
определить рыночную стоимость права аренды части земельного участка, относящейся к этому 
зданию, и таким образом, получить итоговую рыночную стоимость права аренды единого 
земельного участка. 

Далее, с учетом требований п. 50(d) Международного стандарта финансовой отчетности 
(IAS) 40 «Инвестиционная недвижимость» (утвержден Приказом Министерства финансов 
Российской Федерации от 28.12.2015 №217н), а также учитывая, что в рамках настоящего 
отчета были учтены арендные платежи за земельный участок, необходимо включить обратно 
величину признанного обязательства по аренде, чтобы получить балансовую стоимость 
инвестиционной недвижимости на основе модели учета по справедливой стоимости.  

Согласно данным справки от 06.12.2024г. о балансовой стоимости обязательства по 
договору долгосрочной аренды земельного участка с кадастровым номером 
№77:06:0007001:14408 общей площадью 5 814 кв. м, размер данного обязательства составляет: 
18 738 509,18р. 

С учетом вышесказанного справедливая стоимость права аренды земельного участка 
составит: 

Таблица 9-5 

Источник: расчеты оценщика 
 

Показатель Значение 
Обязательство по договору долгосрочной аренды земельного участка, руб. 18 738 509,18р. 
Справедливая стоимость права долгосрочной аренды земельного участка, с учетом 
НДС, руб. 249 030 920,62р. 

Справедливая стоимость права долгосрочной аренды земельного участка, без учета 
НДС, руб. 207 525 767,19р. 

Итоговая величина справедливой стоимости Объекта оценки – права долгосрочной 
аренды земельного участка, без учета НДС, руб. 226 264 276,37р. 
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11.  Законодательные и нормативно-правовые акты, методическая и 
справочная литература, другие данные 

1.  Гражданский кодекс РФ 
2.  Федеральный закон от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации» (в действующей редакции) 
3.  Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и 

основные понятия, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО №I)», 
утвержденный приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 №200 

4.  Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО №II)», утвержденный 
приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 №200 

5.  Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО №III)», утвержденный 
приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 №200 

6.  Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку  (ФСО №IV)», утвержденный 
приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 №200 

7.  Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки  (ФСО №V)», 
утвержденный приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 №200 

8.  Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке  (ФСО №VI)», утвержденный 
приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 №200 

9.  Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденный 
Приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 № 611 

10.  МСФО 13 «Оценка справедливой стоимости», введенный в действие на территории 
Российской Федерации Приказом Минфина России от 28.12.2015 № 217н 

11.  Харрисон С. Оценка недвижимости, Учебное пособие, М., 1994 
12.  Тарасевич Е.И. Оценка недвижимости. - М., издательство СПбГТУ, 1997 
13.  Оценка недвижимости под ред. Федотовой М.А., Грязновой А.Г., Учебное пособие, 

М, 2003 
14.  Стрельникова Т.А. Оценка недвижимости: теория и методика, Учебно-

методическое пособие, Саратов, 2002. 
15.  С.П. Коростелев. Основы теории и практики оценки недвижимости. Москва. 1998 
16.  Д.Фридман, Н.Оурдуэй. Анализ и оценка приносящей доход недвижимости. Москва. 

1997 
17.  Каминский А.В., Страхов Ю.И., Трейгер Е.М. Анализ практики оценки 

недвижимости. Учебно-практическое пособие. - М.: Международная академия 
оценки и консалтинга. 2004 

18.  Математические методы оценки стоимости недвижимого имущества: учебное 
пособие / С.В. Грибовский, С.А. Сивец/под ред. С.В. Грибовского, М.А. Федотовой. – 
М.: Финансы и статистика, 2008 

19.  Оценка недвижимости / под ред. А.Г. Грязновой, М.А. Федотовой- М.: Финансы и 
статистика, 2006 

20.  Справочник коэффициентов ABN Group, применяемых для определения стоимости 
объектов недвижимости, расположенных на территории Московского региона 
(Москва и Московская область) по состоянию на 01.01.2024г. 

21.  «Справочник расчетных данных для оценки и консалтинга» СРД № 34 за 2024г., 
изданный ООО «Научно-практический Центр Профессиональной Оценки» (НЦПО) 
под редакцией канд. техн. наук Е.Е. Яскевича 

22.  Интернет источники (ссылки приведены по тексту отчета) 
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12. Приложения 
oКопии информационных материалов, использованные при проведении оценки; 
oКопии документов Оценщика; 
oКопии документов, предоставленных Заказчиком. 
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Копии информационных материалов, использованные при проведении оценки 
https://www.cian.ru/sale/commercial/278048271/ 

 
 

 
https://www.cian.ru/sale/commercial/302118368/ 

 

https://www.cian.ru/sale/commercial/278048271/
https://www.cian.ru/sale/commercial/302118368/
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https://www.cian.ru/sale/commercial/285148722/ 

 

https://www.cian.ru/sale/commercial/285148722/
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https://www.cian.ru/sale/commercial/308839364/ 

 

 
 
 
 

https://www.cian.ru/sale/commercial/308839364/
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https://www.cian.ru/sale/commercial/305871082/  

 

 

 

https://www.cian.ru/sale/commercial/305871082/
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Копии документов Оценщика 
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Копии документов, предоставленных Заказчиком 
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