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Прежде чем приобрести инвестиционный пай, следует 

внимательно ознакомиться с правилами доверительного 

управления паевым инвестиционным фондом. 
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В соответствии с Дополнительным соглашением № 01/2026 от 19.05.2026 к 
Договору № О-АВ/06 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 нежилого здания 
общей площадью 5 937,9 кв.м, расположенного по адресу: Российская Федерация, г. 
Москва, ул. Шипиловская, д. 50, корп. 1, кадастровый номер 77:05:0011005:8842, на 
земельном участке с кадастровым номером 77:05:0012001:73 общей площадью 8 778 кв. м. 
(далее по тексту «Объект оценки»), по состоянию на 05 июня 2026г.  

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, утвержденные приказом 
Минэкономразвития России от 14.04.2022 №200, ФСО №7, утвержденный Приказом 
Минэкономразвития России от 25.09.2014 № 611; МСФО 13 «Оценка справедливой 
стоимости», введенный 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. 

Проведенный анализ рынка недвижимости и расчеты позволяют сделать вывод 
о том, что справедливая стоимость нежилого здания по адресу: Российская 
Федерация, г. Москва, ул. Шипиловская, д. 50, корп. 1 с кадастровым номером 
77:05:0011005:8842, без учета прав на земельный участок, по состоянию на 05 июня 
2026г. составляет, без учета НДС: 

777 081 278,69р. (Семьсот семьдесят семь миллионов восемьдесят одна тысяча 
двести семьдесят восемь) рублей 69 копеек 

Проведенный анализ рынка недвижимости и расчеты позволяют сделать 
вывод о том, что справедливая стоимость права долгосрочной аренды земельного 
участка с кадастровым номером 77:05:0012001:73 общей площадью 8 778 кв. м., в 
пределах которого расположено нежилое здание по адресу: Российская Федерация, г. 
Москва, ул. Шипиловская, д. 50, корп. 1 с кадастровым номером 77:05:0011005:8842, 
по состоянию на 05 июня 2026 года составляет: 

298 762 347,08р. (Двести девяносто восемь миллионов семьсот шестьдесят две 
тысячи триста сорок семь) рублей 08 копеек 

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

участка с кадастровым номером 77:05:0012001:73 общей площадью 8 778 кв. м. (в 
пределах которого расположено нежилое здание по адресу: Российская Федерация, г. 
Москва, ул. Шипиловская, д. 50, корп. 1 с кадастровым номером 77:05:0011005:8842): 

25 733 789,70р. (Двадцать пять миллионов семьсот тридцать три тысячи 
семьсот восемьдесят девять) рублей 70 копеек 

Справедливая стоимость права долгосрочной аренды земельного участка с 
кадастровым номером 77:05:0012001:73 общей площадью 8 778 кв. м., в пределах 
которого расположено нежилое здание по адресу: Российская Федерация, г. Москва, ул. 
Шипиловская, д. 50, корп. 1 с кадастровым номером 77:05:0011005:8842, входящего в 
состав единого объекта недвижимости, без учета НДС:  
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1. Основные факты и выводы 
Основание для проведения оценщиком оценки объекта оценки: Дополнительное 

соглашение № 01/2026 от 19.05.2026 к Договору № О-АВ/06 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 5 937,9 кв.м, расположенное 
по адресу: Российская Федерация, г. Москва, ул. Шипиловская, 
д. 50, корп. 1, кадастровый номер 77:05:0011005:8842, на 
земельном участке с кадастровым номером 77:05:0012001:73 
общей площадью 8 778 кв. м. 

Имущественные права 
на объект оценки 

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

Балансовая стоимость 25 171 183 
Обременения объекта 
оценки 

Объект оценки обременен правами доверительного 
управления и аренды 

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к 
оценке для единого объекта недвижимости (здание и право аренды земельного 
участка), с учетом НДС, руб.  

Таблица 1-2 
Затратный подход не применялся 
Доходный подход 1 468 654 800 
Сравнительный подход 1 093 613 000 

Итоговая величина справедливой стоимости нежилого здания по адресу: 
Российская Федерация, г. Москва, ул. Шипиловская, д. 50, корп. 1 с кадастровым номером 
77:05:0011005:8842, без учета прав на земельный участок, по состоянию на 05 июня 2026г. 
составляет, без учета НДС: 

777 081 278,69р. (Семьсот семьдесят семь миллионов восемьдесят одна тысяча 
двести семьдесят восемь) рублей 69 копеек 

Итоговая величина справедливой стоимости права долгосрочной аренды 
земельного участка с кадастровым номером 77:05:0012001:73 общей площадью 8 778 кв. 
м., в пределах которого расположено нежилое здание по адресу: Российская Федерация, г. 
Москва, ул. Шипиловская, д. 50, корп. 1 с кадастровым номером 77:05:0011005:8842, по 
состоянию на 05 июня 2026г. составляет: 

298 762 347,08р. (Двести девяносто восемь миллионов семьсот шестьдесят две 
тысячи триста сорок семь) рублей 08 копеек, 

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

участка с кадастровым номером 77:05:0012001:73 общей площадью 8 778 кв. м. (в 
пределах которого расположено нежилое здание по адресу: Российская Федерация, г. 
Москва, ул. Шипиловская, д. 50, корп. 1 с кадастровым номером 77:05:0011005:8842): 

25 733 789,70р. (Двадцать пять миллионов семьсот тридцать три тысячи 
семьсот восемьдесят девять) рублей 70 копеек 

Справедливая стоимость права долгосрочной аренды земельного участка с 
кадастровым номером 77:05:0012001:73 общей площадью 8 778 кв. м., в пределах 
которого расположено нежилое здание по адресу: Российская Федерация, г. Москва, ул. 
Шипиловская, д. 50, корп. 1 с кадастровым номером 77:05:0011005:8842, без учета НДС:  

273 028 557,38р. (Двести семьдесят три миллиона двадцать восемь тысяч пятьсот 
пятьдесят семь) рублей 38 копеек 

Цель оценки: для определения стоимости чистых активов паевого инвестиционного 
фонда.   
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2. Задание на оценку 
Таблица 2-1 

Объект оценки, состав, 
характеристика объекта 
оценки: 

Нежилое здание общей площадью 5 937,9 кв.м, расположенное по 
адресу: Российская Федерация, г. Москва, ул. Шипиловская, д. 50, корп. 
1, кадастровый номер 77:05:0011005:8842, на земельном участке с 
кадастровым номером 77:05:0012001:73 общей площадью 8 778 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 здание: общая долевая собственность. 
Вид права на земельный участок: аренда. 
Существующие ограничения (обременения) права: аренда, 
доверительное управление. 

Вид стоимости 
(предпосылки 
стоимости): 

Справедливая стоимость 
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 оценки: Определение стоимости чистых активов паевого инвестиционного 
фонда 

Дата оценки: «05» июня 2026 г. 
Этапы, сроки 
проведения оценки: 

Оценка проводится в срок до 05.06.2026 г. включительно  

Использованные 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; 
- МСФО (IFRS) 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 
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, 
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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 

Таблица 3-1 
Полное наименование 
юридического лица: 

Общество с ограниченной ответственностью 
«Управляющая компания Д8» Д.У. Закрытым паевым 
инвестиционным фондом недвижимости «АНТЕЙ 
ВОСТОК»  

Дата государственной 
регистрации 

19.08.2003г. 

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 №40701810200130000058 
в Банк ВТБ (ПАО), г. Москва, БИК 044525187, к/с 
30101810700000000187 

3.2.Сведения об Оценщике, подписавшем отчет об оценке 
Таблица 3-2 

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: 105005, г. Москва, ул. Фридриха Энгельса, д. 46, стр.2 
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 18.07.2024 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) 
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» 

mailto:ekso@eksotpp.ru
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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: 

№ 240005-035-000177 от 25.12.2024 

Период действия договора 
страхования: 

с 01.01.2025 по 31.12.2026 

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 

Таблица 3-3 
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: 

№240005-035-000174 от 25.12.2024 

Период действия договора 
страхования: 

с 01.01.2025 по 31.12.2026 

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. 
• ОАО АКБ «Международный Финансовый Клуб» 

mailto:ekso@eksotpp.ru
http://www.eksotpp.ru/
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(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). 

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. 
 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; 
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 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 целью 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, 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 
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диктуется законодательно, в других - производится по усмотрению заинтересованных 
Сторон. 

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.  

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 Ассоциации «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. 
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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 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 об основных характеристиках и правах на объект 
недвижимости – здание от 25.11.2025г. 

2. Выписка из ЕГРН об основных характеристиках и правах на объект 
недвижимости – земельный участок от 25.11.2025г. 

3. Выписка из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости – земельного 
участка от 09.01.2025г. 

4. Выписка из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости – здания от 
21.03.2025г. 

5. Договор аренды земельного участка №М-05-021806 от 08.04.2004г.; 
6. Дополнительное соглашение от 05.06.2019г. к Договору аренды земельного 
участка №М-05-021806 от 08.04.2004г.; 

7. Дополнительное соглашение от 20.06.2024г. к Договору аренды земельного 
участка №М-05-021806 от 08.04.2004г.; 

8. Договор аренды нежилого помещения №Ш50.01-0507/Д от 17.05.2007г.; 
9. Выписка из технического паспорта на здание по состоянию на 25.09.06г.; 
10. Экспликация к поэтажному плану по состоянию на 20.09.06г. 
11. Поэтажный план здания; 
12. Дополнительное соглашение №1 от 24.05.2007г. к Договору аренды нежилого 
помещения №Ш50.01-0507/Д от 17.05.2007г.; 

13. Дополнительное соглашение №2 от 05.07.2007г. к Договору аренды нежилого 
помещения №Ш50.01-0507/Д от 17.05.2007г.; 

14. Дополнительное соглашение №3 от 01.10.2008г. к Договору аренды нежилого 
помещения №Ш50.01-0507/Д от 17.05.2007г.; 

15. Дополнительное соглашение №4 от 30.04.2009г. к Договору аренды нежилого 
помещения №Ш50.01-0507/Д от 17.05.2007г.; 

16. Дополнительное соглашение №5 от 01.06.2009г. к Договору аренды нежилого 
помещения №Ш50.01-0507/Д от 17.05.2007г.; 

17. Дополнительное соглашение №6 от 01.07.2009г. к Договору аренды нежилого 
помещения №Ш50.01-0507/Д от 17.05.2007г.; 

18. Дополнительное соглашение №7 от 01.03.2011г. к Договору аренды нежилого 
помещения №Ш50.01-0507/Д от 17.05.2007г.; 

19. Дополнительное соглашение №8 от 01.06.2013г. к Договору аренды нежилого 
помещения №Ш50.01-0507/Д от 17.05.2007г.; 

20. Дополнительное соглашение №9 от 01.04.2015г. к Договору аренды нежилого 
помещения №Ш50.01-0507/Д от 17.05.2007г.; 

21. Дополнительное соглашение №10 от 13.05.2016г. к Договору аренды нежилого 
помещения №Ш50.01-0507/Д от 17.05.2007г.; 

22. Дополнительное соглашение №11 от 29.09.2020г. к Договору аренды нежилого 
помещения №Ш50.01-0507/Д от 17.05.2007г.; 

23. Дополнительное соглашение №12 от 29.12.2021г. к Договору аренды нежилого 
помещения №Ш50.01-0507/Д от 17.05.2007г.; 
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24. Кадастровый паспорт здания по состоянию на 07.11.2016г.; 
25. Справка о балансовой стоимости объекта недвижимости от 05.06.2026г.  
26. Справка о балансовой стоимости обязательства от 05.06.2026г. 
27. Письмо об арендных платежах от 02.06.2026г. с приложениями. 
28. Уведомление об изменении наименования от 13.02.2026г. 

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

номером 77:05:0012001:73 общей площадью 8 778 кв. м., и нежилого здания, площадью 5 
937,9 кв.м (кадастровый номер 77:05:0011005:8842), расположенных по адресу: г. Москва, 
ул. Шипиловская, д. 50, корп. 1, краткое описание их характеристик, полученных в 
результате анализа предоставленных Заказчиком документов и визуального осмотра, 
проведенного оценщиком на дату оценки, представлены ниже в таблицах. 

Таблица 5-1 
Параметр Характеристика 

Наименование Нежилое здание 
Местоположение г. Москва, ул. Шипиловская, д. 50, корп. 1 
Текущее использование Торговое 
Тип здания ОСЗ 
Прилегающая территория Обустроена 
Этажность 2 
Общая площадь, кв. м 5 937,9 
Площадь застройки, кв. м 3 500 
Год постройки 1977г. 
Электроснабжение  Есть 
Отопление  Есть 
Кондиционирование и вентиляция Есть 
Техническое состояние здания Удовлетворительное 
Техническое состояние помещений Стандартный ремонт 
Памятник архитектуры Нет 
Конструкция здания  
Фундамент  Блочный ж/б 
Стены Кирпичные 
Перекрытия  ж/б плиты 
Наличие парковки Есть 
Источник: данные Заказчика, результаты осмотра 

Таблица 5-2 
Параметр Характеристика 

Наименование Земельный участок 
Местоположение г. Москва, ул. Шипиловская, вл. 50, корп. 1, 

строен. 1 
Текущее использование Под эксплуатацию нежилого здания 
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 

аптек (1.2.5) 
Качество подъезда Круглогодичное 
Площадь земельного участка, кв.м 8 778 
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 
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Примечание: реквизиты юридического лица, которому принадлежит Объект оценки, приведены в 
разделе 3.1 настоящего отчета. 

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

Таблица 5-3 
Состояние здания % физического износа 

Хорошее 0-10 
Вполне удовлетворительное 11-20 
Удовлетворительное 21-30 
Не вполне удовлетворительное 31-40 
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 объекта 
недвижимости – здания не выявлено. 

Фотографии объекта оценки 
Внешний вид здания и земельного участка 
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Внутренние помещения 
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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, в частности, для эксплуатации нежилого здания торгового назначения. 

Помещения, расположенные в объекте недвижимости – нежилом здании, 
представлены помещениями торгового и вспомогательного (подсобного и складского) 
назначения.  

На дату оценки помещения сданы в аренду согласно:  
 дополнительному соглашению №7 от 01.03.2011г. к Договору аренды нежилого 

помещения №Ш50.01-0507/Д от 17.05.2007г.; 
 дополнительному соглашению №8 от 01.06.2013г. к Договору аренды нежилого 

помещения №Ш50.01-0507/Д от 17.05.2007г.; 
 дополнительному соглашению №9 от 01.04.2015г. к Договору аренды нежилого 

помещения №Ш50.01-0507/Д от 17.05.2007г.; 
 дополнительному соглашению №10 от 13.05.2016г. к Договору аренды нежилого 

помещения №Ш50.01-0507/Д от 17.05.2007г.; 
 дополнительному соглашению №11 от 29.09.2020г. к Договору аренды нежилого 

помещения №Ш50.01-0507/Д от 17.05.2007г.; 
 дополнительному соглашению №12 от 29.12.2021г. к Договору аренды нежилого 

помещения №Ш50.01-0507/Д от 17.05.2007г.; 
Срок аренды – до 31.12.2031г. Арендатор – АО «ИКС 5 Недвижимость». 
В соответствии с п.2.2. 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 розничной торговли продовольственными и 
непродовольственными товарами, организация пунктов быстрого питания, оказание 
бытовых услуг населению, размещение собственных пищевых производств малой 
мощности для изготовления и реализации продуктов питания, оказание услуг по 
предоставлению офисных помещений. 

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

Объект оценки – земельный участок общей площадью 8 778 кв.м. Вид права на 
земельный участок: аренда. 

Объект оценки – нежилое здание общей площадью 5 937,9 кв.м. Вид права на 
здание: 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 
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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 районе Зябликово, Южного административного 

округа г.Москвы по адресу: г.Москва, ул. Шипиловская, д. 50, корп. 1, 6 мин. пешком от 
ст. метрополитена «Шипиловская». Ближайшее окружение – жилая застройка.  

Месторасположение Объекта оценки 

 
Район Зябликово входит в состав 16-и районов Южного административного 

округа города Москвы. Район занимает территорию в 1888.2 гектара в нём 
насчитывается 11 улиц и 3 станции метро ( Зябликово, Красногвардейская и 
Шипиловская). Численность проживающего здесь населения составляет порядка 
103 тысяч человек. Управление районом осуществляет Управа района Зябликово и 
прочие районные органы власти. 

Граница района Зябликово проходит: по тальвегам Шмелёвского ручья и его 
оврага, далее по осям: Елецкой улицы, Борисовского проезда, улицы 
Городянки (исключая территорию домовладений № 19 (к. 1 и к. 2) и 17 (к. 1) 
по Борисовскому проезду), восточным границам домовладений № 15 (к. 5 стр. 1, к. 5 стр. 
2 и 4) по Борисовскому проезду, оси русла реки Городни, оси проектируемого проезда 
№ 5396 к Беседенской развязке МКАД до Шмелёвского ручья. 

Своё название этот район получил от деревни Зябликово, которая располагалась 
в районе нынешних улиц Воронежской и Тамбовской, Гурьевского проезда, между 
речками Хмелевка (Шмелевка) и Кузнецовка. Её владения простирались к югу 
до современной Кольцевой автодороги и в пойме Москвы-реки до речки Городенки. 

В 1960 г. в связи со строительством Кольцевой автодороги Зябликово вошло 
в черту Москвы. Сама деревня просуществовала до середины 1980-х годов, а потом 
её территорию начали застраивать современными зданиями. 

Источник: http://mosopen.ru/region/zyablikovo/history  

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

состав имущества Закрытого паевого инвестиционного фонда недвижимости «АНТЕЙ 
ВОСТОК» под управлением ООО «Управляющая компания Д8» и принадлежит на праве 
общей долевой собственности владельцам инвестиционных паев Закрытого паевого 
инвестиционного фонда недвижимости «АНТЕЙ ВОСТОК». 

http://mosopen.ru/district/uao
http://mosopen.ru/district/uao
http://mosopen.ru/region/zyablikovo/streets
http://mosopen.ru/metro/station/zyablikovo
http://mosopen.ru/metro/station/krasnogvardejskaya
http://mosopen.ru/metro/station/shipilovskaya
http://mosopen.ru/region/zyablikovo/goverment_list
http://mosopen.ru/street/7155
http://mosopen.ru/street/2235
http://mosopen.ru/street/5200
http://mosopen.ru/street/5200
http://mosopen.ru/street/2235
http://mosopen.ru/street/2235
http://mosopen.ru/street/65335
http://mosopen.ru/street/65335
http://mosopen.ru/region/zyablikovo
http://mosopen.ru/street/4075
http://mosopen.ru/street/27570
http://mosopen.ru/street/5585
http://mosopen.ru/region/zyablikovo
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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 здание. 

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 

6.1.1. Основные тенденции социально-экономического развития Российской 
Федерации в марте 2026г. 

1. По оценке Минэкономразвития России, в марте 2026 года ВВП вырос на +1,8% 
г/г после -1,1% г/г в феврале (оценка ВВП за февраль уточнена в основном в связи с 
пересмотром Росстатом данных по оптовой торговле). С исключением сезонного фактора 
ВВП вырос на +1,4% м/м SA после +0,3% м/м SA месяцем ранее. Динамика ВВП по 
итогам 1 квартала 2026 года составила -0,3% г/г.  

2. Индекс промышленного производства в марте 2026 года вырос на +2,3% г/г 
после -0,9% г/г в феврале. С исключением сезонного фактора выпуск увеличился на +0,2% 
м/м SA. По итогам 1 квартала 2026 года в целом рост выпуска промышленности составил 
+0,3% г/г.  

3. Обрабатывающая промышленность в марте показала рост на +3,0% г/г после -
2,8% г/г в феврале. С исключением сезонного фактора +1,0% м/м SA. По итогам 1 
квартала 2026 года динамика обрабатывающих производств составила -0,7% г/г. 
Подробная информация по отдельным отраслям промышленности представлена в 
экономическом обзоре «О динамике промышленного производства. Март 2026 года».  

4. Динамика по объёмам строительных работ в марте составила -1,9% г/г после -
14,0% г/г в феврале. Темпы за 1 квартал 2026 года в целом составили -10,0% г/г в 
основном за счёт погодного фактора в январефеврале 2026 года.  

5. Объёмы оптовой торговли1 в марте увеличились на +8,0% г/г после -1,7% г/г 
месяцем ранее. По итогам 1 квартала 2026 года обороты оптовой торговли изменились на 
-0,5% г/г относительно уровня прошлого года.  

6. Динамика выпуска продукции сельского хозяйства в марте составила -0,5% г/г 
после роста на +0,4% г/г феврале. При этом по итогам 1 квартала 2026 года 
положительная динамика сохранилась и составила +0,2% г/г. По предварительным 
данным Росстата, в марте производство мяса выросло на +1,0% г/г после -0,8% г/г в 
феврале, молока – изменилось на -0,9% г/г после -0,5% г/г месяцем ранее, яиц – выросло 
на +2,8% г/г после +1,6% г/г. По итогам 1 квартала 2026 года динамика производства яиц, 
мяса и молока составила +2,2% г/г, -0,3% г/г и -0,1% г/г соответственно. 

7. Грузооборот транспорта без трубопроводного в марте увеличился на +1,0% г/г 
после +0,3 % г/г в феврале в основном за счёт роста на железнодорожном транспорте на 
+0,8% г/г после -5,7% г/г в феврале. По итогам 1 квартала 2026 года грузооборот 
транспорта без трубопроводного изменился на -2,9% г/г относительно уровня прошлого 
года.  
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8. В марте 2026 года наблюдалось ускорение темпов роста потребительской 
активности. Суммарный оборот розничной торговли, платных услуг населению и 
общественного питания в марте вырос на +5,6% г/г1 в реальном выражении после +2,6% 
г/г месяцем ранее. В 1 квартале 2026 года рост потребительской активности составил 
+3,5% г/г. Оборот розничной торговли2 в марте продемонстрировал увеличение темпов 
роста до +6,2% г/г в реальном выражении после +2,0% г/г в феврале. Основное влияние на 
увеличение оборота розничной торговли в марте оказали рост продаж легковых 
автомобилей (+42,1% г/г), лекарственных средств (+14,0% г/г) и одежды (+8,8% г/г). По 
итогам 1 квартала 2026 года оборот увеличился на +3,6% г/г. Платные услуги населению3 
в марте также ускорились до уровня +3,8% г/г после +3,3% г/г месяцем ранее. За 1 квартал 
2026 года прирост составил +3,3% г/г.  

9. Инфляция в марте составила 5,86% г/г после 5,91% г/г в феврале. По состоянию 
на 27 апреля 2026 года инфляция год к году 5,72% г/г (на 20 апреля 2026 года 5,77% г/г). С 
начала года по 27 апреля потребительские цены изменились на 3,21%. Сводный индекс 
цен производителей обрабатывающей промышленности в марте изменился на +0,5% г/г 
после снижения на -1,3% г/г в феврале. В целом по промышленности в марте снижение 
цен на -1,8% г/г после -5,2% г/г месяцем ранее.  

10. На рынке труда уровень безработицы в марте 2026 года остался на низком 
уровне и составил 2,2% от рабочей силы (2,1% в феврале 2026 года). В целом за 1 квартал 
2026 года безработица – 2,2%. 

В феврале 2026 года (по последним оперативным данным) темпы роста заработных 
плат остались практически без изменений: номинальная заработная плата увеличилась на 
+15,0% г/г (+15,1% г/г в январе) и составила 103 900 рублей, реальная – +8,6% г/г также, 
как и в предыдущем месяце. Рост реальных денежных доходов по итогам 1 квартала 2026 
года продолжился и составил +2,6% г/г после +6,6% г/г в 4 квартале 2025 года. Реальные 
располагаемые доходы увеличились на +1,5% г/г после +5,8% г/г кварталом ранее. 

Показатели деловой активности 
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Показатели промышленного производства 

 

 
Источник: http://economy.gov.ru/ 

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. Таким 
образом, в настоящем отчете представлен обзор рынка торговой недвижимости. 

6.3.  Обзор рынка торговой недвижимости Московского региона по итогам 1 
квартала 2026г. 

В I квартале 2026г. на рынке торговых центров Москвы продолжают укрепляться 
тренды, которые наметились во второй половине 2025г. За первые три месяца в столице 
был открыт только один новый торговый центр в составе ЖК, ключевые ретейлеры 
продолжают развитие, но в формате адресного открытия, потребительское поведение все 
больше становится сдержанным, что также влияет на снижение трафика в торговых 

http://economy.gov.ru/
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центрах. Однако поступательные позитивные сдвиги в финансово-экономическом секторе 
дают надежду, что в следующих кварталах на рынке может наметиться тренд на 
небольшой рост настроений потребителей и как следствие трафика и товарооборота 
арендаторов. 

Ключевые события 
> Банк России в начале 2026г. дважды снижал ключевую ставку – оба раза на 50 б. 

п., установив её на отметке 15% годовых. Решение обосновано переходом экономики к 
сбалансированному росту: после временного ускорения инфляции в январе рост цен в 
феврале замедлился, а показатели текущего роста цен остаются в диапазоне 4–5% в 
годовом выражении.  

> С 1 марта вступил в силу Федеральный закон от 24.06.2025 № 168-ФЗ, 
обязывающий ретейлеров дублировать информационные вывески и указатели на русском 
языке.  

> В Москве открылся новый торговый центр микрорайонного формата «Нахимов» 
общей площадью 9,5 тыс. м2, ставший частью жилого комплекса.  

> На российский рынок вышел австрийский бренд горнолыжной одежды Zanier. 
Основные показатели 

 
Предложение 
В первом квартале 2026г. рынок торговой недвижимости Москвы пополнился 

только одним торговым центром микрорайонного формата «Нахимов» (GLA – 6,2 тыс. 
м2), расположенным в составе жилого комплекса бизнес-класса на Нахимовском 
проспекте в ЮЗАО. За аналогичный период 2025г. было введено пять торговых центров 
совокупной арендопригодной площадью 78,2 тыс. м2. Замедление темпов нового 
строительства связано с низкой активностью девелоперов и тем, что в 2025г. на рынок 
вышли последние объекты ADG Group, которые на протяжении последних пяти лет были 
драйвером нового строительства в Москве.  

На фоне сокращения нового строительства всё большее значение приобретает 
реновация существующего фонда. На начало 2026г. 51% торговых центров Москвы 
нуждается в обновлении. В условиях растущей конкуренции и изменения 
потребительских предпочтений реконцепция становится стратегией, позволяющей 
вернуть или увеличить трафик, товарооборот и привлекательность для арендаторов. 
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Торговые центры, открытые в I квартале и прогнозируемые к открытию во II–IV 
кварталах 2026 г. 

 
Средняя площадь новых торговых центров в Москве, тыс. м² 

 
В 2026г. о планах по обновлению заявили сразу несколько объектов. ТЦ «Митино» 

проведет реконцепцию с оптимизацией планировочных решений, перераспределением 
площадей, усилением якорных и сервисных функций. Московские центры дизайна и 
интерьера Dekor&Mobel Expo и Expostroy на Нахимовском проспекте также объявили о 
реконцепции, направленной на повышение уровня комфорта и создание более 
функционального пространства.  

Средняя площадь вводимых торговых центров в 2026г. сократится до 12,3 тыс. м2 
против 13,2 тыс. м2 в 2025г. Такая динамика обусловлена изменением структуры 
предложения: если в 2025г. на рост средней площади повлиял ввод регионального 
объекта, то в 2026г. основу нового строительства по количеству составят торговые центры 
окружного (13,6%), районного (36,4%) и микрорайонного форматов (50%). Ввод торговых 
центров регионального и суперрегионального форматов в 2026 г. не запланирован. 

Динамика открытий новых торговых центров в Москве, по арендопригодной площади 
(GLA), тыс. м² 

 



25 

© ООО «ЭКСО» ТПП, 2026г.                                                                     Отчет об оценке № 0526/01-ЭО    

Обеспеченность  
По итогам I квартала 2026 г. общий объем рынка торговых центров Москвы достиг 

15,1 млн м2 общей и 7,8 млн м2 арендопригодной площади, а обеспеченность торговыми 
площадями составила 606,7 м2 на 1 000 жителей. Благодаря этим показателям столица 
сохраняет позиции в пятерке городов-миллионников с наибольшей обеспеченностью 
населения качественными торговыми площадями.  

Ввод торгового центра «Нахимов» в ЮЗАО (GLA - 6,2 тыс. м2) обеспечил рост 
обеспеченности округа с 517 до 521 м2 на 1 000 жителей, прирост составил 0,8%. Таким 
образом, ввод даже одного объекта микрорайонного формата способен оказывать влияние 
на локальную обеспеченность.  

Обеспеченность торговыми площадями жителей Москвы, м²/1 000 жителей 

 
Сохраняется дифференциация уровней обеспеченности торговыми площадями 

между округами Москвы. Лидером рейтинга стал САО с показателем 770 м2 на 1 000 
жителей, сместивший с первой позиции ЦАО благодаря вводу в конце 2025г. 
регионального ТРЦ Avenue Sever. Высокие значения по-прежнему фиксируются в ЦАО 
(741 м2 на 1 000 жителей), ЮАО (721 м2 на 1 000 жителей) и ЗАО (714 м2 на 1 000 
жителей).  

Наиболее низкая обеспеченность традиционно сохраняется в ВАО - 365 м2 на 1 000 
жителей, что более чем в два раза ниже среднегородского уровня. Ниже средних значений 
также остаются показатели ЮВАО (489 м2 на 1 000 жителей), ЮЗАО (521 м2 на 1 000 
жителей), СЗАО (521 м2 на 1 000 жителей), НАО (571 м2 на 1 000 жителей) и СВАО (601 
м2 на 1 000 жителей).  

Дальнейшее пополнение рынка новыми торговыми центрами будет способствовать 
постепенному насыщению территорий с наиболее низкой обеспеченностью. Наибольший 
потенциал для нового строительства сохраняется в ВАО и ЮВАО, где уровень 
обеспеченности остается существенно ниже среднегородского. 

Динамика открытия новых торговых центров и доли вакантных площадей, по 
арендопригодной площади (GLA) 

 
Вакантность  
По итогам I квартала доля свободных площадей составила 5,6%, что на 0,1 п.п. 

выше показателя 2025г. (5,5%). Незначительный рост вакансии связан, с одной стороны, с 
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отсутствием ввода новых объектов, которые могли бы оказать более значимое влияние на 
динамику пустующих площадей, а с другой - с тем, что сети, планирующие оптимизацию 
в 2026г., пока только разослали уведомления, поэтому закрытия магазинов и выход 
свободных площадей на рынок ожидаются во II–III кварталах 2026 г. 

Спрос 
Первый квартал 2026г. демонстрирует усиление тренда на структурную 

перестройку: меняются форматы, перераспределяются площади, а ретейлеры ищут новые 
точки роста как внутри страны, так и за ее пределами. При этом стратегии участников 
рынка разделились: одни укрепляют позиции, открывая флагманские магазины и тестируя 
новые форматы, а другие сталкиваются с финансовыми трудностями и вынуждены 
оптимизировать портфели, закрывая убыточные точки. Среди ключевых тенденций 
прослеживаются следующие:  

Укрупнение фешн-форматов.  
Ретейлеры продолжают делать ставку на флагманские магазины, концентрируясь в 

наиболее посещаемых торговых центрах и занимая крупные площади. Такой подход 
позволяет не только усилить узнаваемость бренда, но и предложить покупателям 
расширенный ассортимент и уникальный сервис. В I квартале открылся самый большой в 
Москве бутик INCANTO в «Метрополисе», самый большой магазин Alrosa Diamonds во 
«Временах года», самый большой Love Republic в «Павелецкой Плазе», а также крупный 
формат «Золотого Яблока» в МЕГЕ «Белая Дача». Даже в условиях сдержанного 
расширения сетей или оптимизации ключевые игроки готовы инвестировать в развитие, 
занимая лучшие локации и формируя повышенный покупательский интерес.  

Международная экспансия российских брендов.  
На фоне насыщения и усиления конкуренции некоторые отечественные ретейлеры 

выходят на зарубежные площадки, рассматривая внешние рынки как источник 
дополнительного роста и диверсификации выручки. При этом мы предполагаем, что 
ближневосточный кризис может немного отложить планы по увеличению присутствия 
российских брендов в этом регионе. За первые три месяца года:  

> Сеть PIMS открыл первую точку на Бали  
> Ресторанный холдинг «Тигрус» вышел на рынок Узбекистана  
> «Золотое Яблоко» представило первый магазин в Эр-Рияде  
> Оптика «Счастливый взгляд» открыла две точки в Алматы  
> Сеть кофеен «Дринкит» официально вышла на рынок США, открыв первую 

точку в ЛосАнджелесе  
> Сеть «Аленка» готовится к международной экспансии  
Оптимизация торговых сетей. 
На фоне развития ряда ретейлеров другая часть игроков сталкивается с 

финансовыми трудностями и вынуждена сокращать присутствие или уходить с рынка:  
> Les Benjamins, вышедший на российский рынок в 2025г., объявил о закрытии 

магазинов, частично сохранив присутствие через магазины-партнеры SuperStep 
> Турецкий бренд Karaca Home и казахстанский Gaissina также закрыли свои точки 

в России  
> O’STIN закрыл 62 точки в 2025 г., а его молодежный бренд Face Code завершил 

работу, закрыв последние магазины в текущем году  
> KOVIK закрыл физические точки и вернулся в интернет-формат  
> Gloria Jeans до конца 2026 г. планирует закрыть 150–200 наименее рентабельных 

магазинов в разных регионах России, при этом успешные точки сохранит  
> Concept Club за год закрыл половину своих магазинов и продолжит сокращать 

сеть в 2026 г., однако с рынка не уходит  
> Finn Flare оптимизирует сеть, закрывая магазины класса C и D и сохраняя 

присутствие в ключевых локациях Москвы, Санкт-Петербурга и крупных городах 
> All We Need не планирует полного ухода с рынка, однако сократит часть точек, 

при этом ключевые магазины будут сохранены, а некоторые – даже обновлены  
> Zenden испытывает финансовое давление, однако компания заявляет о нежелании 

закрывать магазины и сокращать персонал  
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> Modis, несмотря на финансовые сложности, рассматривает различные варианты, 
включая возможность банкротства 

Ключевые события I квартала на рынке ретейла 

 
Стратегии адаптации и ухода брендов с рынка в 2026 г. 

 
Усиление развлекательной функции.  
Торговые центры все активнее трансформируются в центры досуга, предлагая 

посетителям не просто шопинг, а полноценный опыт. Развлекательные форматы 
становятся ключевыми драйверами трафика, помогая объектам удерживать аудиторию в 
условиях снижения покупательской активности. В начале года открылся падел-клуб Nevel 
в «Ривьере», фиджитал-парк Hello Park в Avenue Sever, а также расширил свои площади 
семейный развлекательный центр Teika Boom в VEGAS Каширское. Эти проекты 
подтверждают устойчивый тренд на увеличение доли досуговых пространств в структуре 
торговых центров.  

Омниканальность и интеграция с маркетплейсами.  
Офлайн точки всё чаще играют роль не только мест продаж, но и центров выдачи 

заказов, а также площадок для взаимодействия с клиентом. В 2026  г. крупные игроки 
продолжили развивать модель click & collect: Melon Fashion Group (ZARINA, Befree, 
LOVE REPUBLIC, SELA и IDOL) запустила совместный проект с «Яндекс Маркетом», 
позволяющий бронировать товар онлайн и забирать его в магазине. «Стокманн», в свою 
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очередь, расширяет функционал собственного маркетплейса, запуская направление 
«Мировой шопинг» с доставкой зарубежных товаров. 

Новые иностранные бренды  
В I квартале на российский рынок вышел всего один международный игрок - 

австрийский бренд горнолыжной экипировки Zanier, представленный через сеть 
«Спортмастер». Для сравнения: за аналогичный период 2025г. в Москве открылось пять 
новых иностранных брендов. 

Динамика выхода международных брендов на российский рынок, шт. 

 
Коммерческие условия  
За I квартал 2026 г. запрашиваемые арендные ставки для новых арендаторов в 

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

Условия аренды в торговых центрах Москвы 

 
Посещаемость  
В I квартале 2026г. посещаемость торговых центров Москвы характеризовалась 

высокой волатильностью. В первой половине января наблюдалось снижение трафика: на 
первой неделе года показатель сократился на 9% относительно предыдущей недели, на 
второй – ещё на 6%. С середины января началось постепенное восстановление 
посещаемости.  

Праздничные даты традиционно выступают драйверами роста посещаемости. На 
неделе, включавшей День защитника Отечества (9-я неделя), зафиксирован прирост на 4% 
неделя к неделе. Наиболее заметный всплеск активности пришёлся на неделю с 
Международным женским днём (10-я неделя), где рост составил 7% относительно 
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предыдущей недели. Дополнительным фактором повышения трафика стало совпадение 
школьных каникул в ряде учебных заведений с праздничной неделей, что усилило 
посещаемость. В марте показатель вышел на нулевые значения, а завершился квартал 
незначительным увеличением (+2% на последней неделе).  

Также в I квартале посещаемость торговых центров показала разнонаправленную 
динамику в зависимости от формата объекта. Микрорайонные и районные центры, 
которые традиционно рассматриваются как драйверы повседневного спроса, вопреки 
ожиданиям не показали уверенного роста: их динамика оставалась околонулевой с 
небольшим спадом в феврале (-4%) и ростом в марте (+3%). Окружные торговые центры 
демонстрировали стабильное снижение на протяжении всего квартала (до -8%). 
Причинами этому могут быть конкуренция со стороны как малых, так и более крупных 
объектов, недостаточная гибкость формата под меняющиеся предпочтения, а также общее 
снижение покупательской способности. Региональные центры оставались вблизи нулевых 
значений. Наиболее высокий рост посещаемости показали торговые центры 
суперрегионального формата с ростом до +4% в марте. Именно благодаря разнообразной 
развлекательной и гастрономической составляющей, крупноформатные объекты 
становятся центрами притяжения для семейного и событийного досуга, что и 
обеспечивает высокую динамику посещаемости. 

Уровень посещаемости торговых центров Москвы по неделям в течение I кв. 2026 г. в 
сравнении с предыдущей неделей 

 
Уровень посещаемости торговых центров Москвы разных форматов за I кв. 2026 г., % 

 
Прогноз  
До конца 2026г. анонсирован ввод 22 торговых центров общей арендопригодной 

площадью 264,6 тыс. м2, однако с учетом текущей динамики и практики прошлых лет 
можно ожидать, что часть объектов перенесет сроки ввода на следующий год.  

В числе крупноформатных объектов ожидается ввод трёх торговых центров: МФК 
«ЛЭЙКС» (GLA – 24,1 тыс. м2) у станции метро «Озерная», ТРЦ «Краски» (GLA – 35 тыс. 
м2) в Некрасовке и ТЦ «Летний сад» (GLA – 20,5 тыс. м2) в Дмитровском районе, 
остальные анонсированные 19 торговых центров представлены районными и 
микрорайонными объектами. 

В последние годы наблюдается тренд на строительство малоформатных торговых 
центров, застройщиками которых являлись ADG Group, жилые девелоперы и некрупные 
компании. При этом важно отметить, что в запланированном объеме ввода на 2026г. более 
70% объектов будет введено девелоперами, уже имеющими опыт в строительстве и 
эксплуатации более одного торгового центра.  

Рынок торговой недвижимости Москвы продолжит развиваться под влиянием 
нескольких разнонаправленных факторов. С одной стороны, часть ретейлеров 
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отказывается от активной экспансии, закрывает убыточные магазины, сосредотачивается 
на повышении эффективности существующих точек. С другой стороны, ряд игроков, 
напротив, продолжает реализовывать адресные программы развития, делая ставку на 
укрупнение форматов и открытие флагманских магазинов.  

Фактором давления на рынок остается снижение покупательской способности 
населения, что отражается на оборотах ретейлеров во всех каналах продаж. В то же время 
регуляторные изменения, включая развитие законодательства в сфере цифровых 
платформ, уже начинают оказывать влияние на рынок, что позитивно сказывается на 
росте интереса к традиционной рознице. 
Структура открытий торговых центров в Москве, по арендопригодной площади (GLA), 

тыс. м² 

 
Тренды: 
1. Замедление темпов нового строительства торговых центров на фоне низкой 

активности девелоперов и ввода в 2025 г. последних объектов ADG Group.  
2. Ретейлеры демонстрируют разнонаправленную стратегию: часть игроков 

усиливает позиции через открытие флагманских форматов и выход на зарубежные рынки, 
тогда как другая часть – оптимизирует портфели, закрывая нерентабельные точки.  

3. Торговые центры всё активнее трансформируются в центры досуга, что 
подтверждается открытием новых объектов и расширением доли досуговых пространств. 
Источник: https://kf.expert/publish/rynok-torgovoj-nedvizhimosti-moskva-q1-2026. 

6.4. 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. 
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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 единого объекта 
недвижимости 

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.  

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 29.07.1998г. «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 

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
http://www.cbr.ru/finmarkets/?Prtid=sv_coll_invest&ch=ITM_33248#CheckedItem


32 

© ООО «ЭКСО» ТПП, 2026г.                                                                     Отчет об оценке № 0526/01-ЭО    

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 29.07.1998г. №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: 
 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. 



33 

© ООО «ЭКСО» ТПП, 2026г.                                                                     Отчет об оценке № 0526/01-ЭО    

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; 
 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. 
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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 использование 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 нежилое здание, 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, стоимость которого рассчитывалась с 
использованием доходного и сравнительного подходов. Затратный подход для 
определения справедливой стоимости единого объекта недвижимости не применялся. 

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

                                                           
1 Более подробное описание указанной методики будет приведено дальше по тексту Отчета об оценке. 
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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 31.12.2031г. 

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 
недвижимости. 

Принимая во внимание наличие достаточного объема достоверной рыночной 
информации о предложениях по продаже объектов недвижимости, сопоставимых с 
рассматриваемым, для определения справедливой стоимости Объекта недвижимости 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.  

Рыночная 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. 
Необходимо отметить, что возможность достоверно определить стоимость земельного 
участка отсутствует в силу непрозрачности рынка земельных участков под коммерческую 
застройку в г.Москве и, следовательно, отсутствия достоверной информации для 
проведения качественного анализа и расчета стоимости участка в рамках затратного 
подхода. Принимая во внимание вышеизложенное, затратный подход для определения 
справедливой стоимости Объекта недвижимости не применялся. 

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 
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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 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, Объект недвижимости сдан в 

долгосрочную аренду сроком до 31.12.2031г. 
Для определения справедливой стоимости Объекта недвижимости доходным 

подходом были рассмотрены данные о доходах, получаемых от сдачи площадей Объекта 
недвижимости в аренду, предоставленные Заказчиком. В ходе анализа вышеупомянутых 
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данных Оценщиком было установлено, что размер доходов, получаемых арендодателем 
на ежемесячной основе, соответствует среднерыночным данным.  

Поскольку, согласно Письму об арендных платежах от 02.06.2026г. (см. раздел 
«Копии документов, предоставленных Заказчиком» в Приложениях к настоящему 
Отчету), информация о конкретном размере арендных платежей является 
конфиденциальной, в дальнейших расчетах Оценщиком использованы сопоставимые 
среднерыночные данные, упомянутые в предыдущем абзаце.  

Определение рыночной арендной ставки 
Как отмечалось выше, рассматриваемый объект недвижимости представляет собой 

объект торгового назначения.  
Для помещений торгового назначения, расположенных в рассматриваемом объекте 

недвижимости, была определена соответствующая ставка арендной платы. Рыночная 
арендная ставка была рассчитана с использованием метода сравнения продаж. 

Общие положения расчета рыночной арендной ставки 
Расчет величины рыночной арендной ставки проводится сравнительным подходом 

с использованием метода сравнительного анализа продаж. Данный подход базируется на 
принципе «спроса и предложения», в соответствии с которым, величина ставки арендной 
платы 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). 

При применении сравнительного подхода величина рыночной ставки арендной 
платы за объект недвижимости определяется по сравнению с величиной рыночной ставки 
арендной платы за аналогичные объекты недвижимости. Каждая сопоставимая сделка по 
сдаче помещений в аренду сравнивается с возможной сдачей в аренду рассматриваемой 
недвижимости. В величину рыночной ставки арендной платы сопоставимой сделки по 
сдаче помещений в аренду вносятся поправки, отражающие существенные различия 
между ними. 

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

∑
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×=
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, 

где Сoi – скорректированная цена i-го объекта-аналога; 

Wi – вклад i-го объекта-аналога в стоимость Объекта оценки (причем ∑
=

=
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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: 

 изучение рынка предложений на сдачу помещений в аренду, т.е. объектов 
недвижимости, которые наиболее сопоставимы с рассматриваемым объектом; 

 сбор и проверка информации по каждому отобранному объекту о величине 
арендной ставки, физических характеристиках, местоположении и любых других 
условиях сделки; 
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 анализ и сравнение каждого объекта-аналога с рассматриваемым по времени 
проведения сделки, местоположению, физическим характеристикам и условиям 
сделки; 

 корректировка величины арендной ставки по каждому сопоставимому объекту в 
соответствии с имеющимися различиями между ними и рассматриваемым 
объектом; 

 согласование скорректированных цен сопоставимых объектов недвижимости и 
вывод показателя величины арендной ставки для рассматриваемого объекта. 

Критерии сравнения и подбор объектов-аналогов 
На этапе сбора исходной информации не удалось найти данные о реальных сделках 

сдачи в аренду объектов недвижимости, сходных с рассматриваемыми помещениями. При 
сравнительном анализе величины арендной ставки оценщик опирался на цены 
предложения. Такой подход оправдан с той точки зрения, что потенциальный арендатор, 
прежде чем принять решение о совершении сделки по аренде объекта недвижимости 
проанализирует текущее рыночное предложение и придет к заключению о возможной 
величине арендной платы предлагаемого объекта недвижимости, учитывая все его 
достоинства и недостатки относительно объектов сравнения. 

Проанализировав рынок аренды объектов коммерческой недвижимости, можно 
отметить, что на величину арендной ставки влияют следующие факторы:  
Помещения торгового назначения:  
 условия реализации; 
 дата предложения; 
 местоположение; 
 особенности расположения; 
 общая площадь; 
 фактическое состояние помещений; 
 коммуникации; 
 парковка; 
 выход на красную линию; 
 особые условия. 

Рынок коммерческой недвижимости г. Москвы на дату оценки находился в 
активном состоянии. Объем информации по объектам недвижимости, сопоставимым с 
рассматриваемыми помещениями, входящими в состав объекта недвижимости, 
значительный. Оценщиком был проведен анализ достаточности и достоверности 
имеющейся информации и для расчета величины рыночной арендной ставки за 
помещения торгового назначения были отобраны объекты недвижимости, наиболее 
сопоставимые по своим характеристикам с рассматриваемыми помещениями.  

В качестве единицы сравнения была выбрана стоимость аренды 1 кв.м помещений 
в год, как наиболее типичный показатель для данного сегмента рынка. 

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

Здесь необходимо отметить, что арендная ставка выбранных объектов-аналогов 
может включать в себя НДС и эксплуатационные/операционные расходы. До введения в 
выбранные объекты-аналоги корректировок по рассмотренным критериям, арендная 
ставка объектов-аналогов была приведена к единому знаменателю, т.е. без учета НДС и 
операционных расходов. 

НДС. Если арендная ставка выбранных объектов-аналогов включает в себя НДС, 
для учета данного обстоятельства из арендной ставки объектов-аналогов вычитается НДС 
в размере -22%. 

Операционные расходы.  
По данным «Справочника коэффициентов, применяемых для определения 

стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Московского региона, 
издаваемого АБН-Групп по состоянию на 01.01.2026г., операционные расходы (без учета 
коммунальных платежей) для торгово-офисных объектов составляют в среднем 24,15% от 
потенциального валового дохода.  
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Таблица 7-2 

 
Согласно «Справочнику коэффициентов, применяемых для определения стоимости 

объектов недвижимости, расположенных на территории Московского региона, 
издаваемого АБН-Групп по состоянию на 01.01.2026г., состав операционных расходов 
выглядит следующим образом: 

Таблица 7-3 

 
Учитывая вышесказанное, для получения величины арендной ставки без учета 

операционных расходов: 
o для объектов-аналогов, в арендную ставку которых входят эксплуатационные расходы 

без учета коммунальных платежей, вводится понижающая корректировка равная 
величине доли операционных расходов (ДОР); 

o для объектов-аналогов, в арендную ставку которых входят эксплуатационные расходы 
и коммунальные платежи, вводится понижающая корректировка, определяемая по 
формуле: �ДОР × 1 (1− ДКР)� �. 

o для объектов-аналогов, в арендную ставку которых эксплуатационные расходы и 
коммунальные платежи не входят, вводится понижающая корректировка, 
определяемая по формуле: ДПР × �ДОР × 1 (1− ДКР)� �; 

o для объектов-аналогов, в арендную ставку которых эксплуатационные расходы не 
входят, коммунальные платежи входят, вводится понижающая корректировка, 
определяемая по формуле: (ДКР + ДПР) × �ДОР × 1 (1− ДКР)� �. 
где: 
ДОР - доля операционных расходов; 
ДКР - доля коммунальных расходов; 
ДЭР - доля эксплуатационных расходов; 
ДПР - доля прочих расходов, включающая в себя налог на имущество, платежи за 

земельный участок (налоговые/арендные платежи), расходы на страхование, расходы на 
управления, расходы на рекламу (маркетинг), резерв на замещение. 
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Таблица 7-4 
Объекты-аналоги и их характеристики, принятые для расчета рыночной величины арендной ставки помещений торгового назначения сравнительным 
подходом. Расчет рыночной величины арендной ставки помещений торгового назначения, с применением сравнительного подхода, по состоянию на 
дату определения справедливой стоимости. 
ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТ  Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 Объект-аналог 4 Объект-аналог 5 
ИСТОЧНИК х https://www.cian.ru/re

nt/commercial/329122
027/ 

https://www.cian.ru/re
nt/commercial/320580

193/ 

https://www.cian.ru/re
nt/commercial/327467

703/ 

https://www.cian.ru/re
nt/commercial/327859

109/ 

https://www.cian.ru/re
nt/commercial/328722

608/ 
АДРЕС ул. Шипиловская, 

50к1 
бул. Адмирала 
Ушакова, 18Б 

Дорожная ул., 46к5 бул. Адмирала 
Ушакова, 5 

Братиславская ул., 
14 

Симферопольский 
бул., 12/14К2 

АРЕНДА ЗА 1 КВ.М, 
руб. 

х 33 000р. 37 829р. 38 037р. 44 687р. 42 495р. 

НДС   не включен не включен не включен  включен не включен 
ПОПРАВКА   0% 0% 0% -22% 0% 
ПОПРАВКА   0р. 0р. 0р. -8 058р. 0р. 

СКОРРЕКТИРОВАН
НАЯ ЦЕНА 

  33 000р. 37 829р. 38 037р. 36 629р. 42 495р. 

РАСХОДЫ НА 
СОДЕРЖАНИЕ 

  не включены, 
коммунальные не 

включены 

не включены, 
коммунальные не 

включены 

не включены, 
коммунальные не 

включены 

не включены, 
коммунальные не 

включены 

не включены, 
коммунальные не 

включены 
Операционные 
расходы (без учета 
коммунальных 
расходов), % от ПВД 

24,15% 24,15% 24,15% 24,15% 24,15% 24,15% 

Налоги, % от ОР 57% 57% 57% 57% 57% 57% 
Эксплуатационные 
расходы, % от ОР 

20% 20,0% 20,0% 20,0% 20,0% 20,0% 

Коммунальные 
расходы, % от ОР 

23% 23,0% 23,0% 23,0% 23,0% 23,0% 

ПОПРАВКА   -17,88% -17,88% -17,88% -17,88% -17,88% 
ПОПРАВКА   -5 900р. -6 764р. -6 801р. -6 549р. -7 598р. 

СКОРРЕКТИРОВАН
НАЯ ЦЕНА 

  27 100р. 31 065р. 31 236р. 30 080р. 34 897р. 

УСЛОВИЯ 
РЕАЛИЗАЦИИ 

х цена предложения цена предложения цена предложения цена предложения цена предложения 

ПОПРАВКА х -11,95% -11,95% -11,95% -11,95% -11,95% 
ПОПРАВКА х -3 238р. -3 712р. -3 733р. -3 595р. -4 170р. 

СКОРРЕКТИРОВАН
НАЯ ЦЕНА 

  23 862р. 27 353р. 27 503р. 26 485р. 30 727р. 
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ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТ  Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 Объект-аналог 4 Объект-аналог 5 
ДАТА 
ПРЕДЛОЖЕНИЯ 

х июнь 2026г. июнь 2026г. июнь 2026г. июнь 2026г. июнь 2026г. 

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

СКОРРЕКТИРОВАН
НАЯ ЦЕНА 

  23 862р. 27 353р. 27 503р. 26 485р. 30 727р. 

МЕСТОПОЛОЖЕНИЕ Шипиловская Улица Скобелевская Аннино Улица Скобелевская Братиславская Каховская 
ПОПРАВКА х 7,58% -5,33% 7,58% 0,00% -14,46% 
ПОПРАВКА х 1 808р. -1 459р. 2 084р. 0р. -4 442р. 

СКОРРЕКТИРОВАН
НАЯ ЦЕНА 

  25 670р. 25 894р. 29 587р. 26 485р. 26 285р. 

ОСОБЕННОСТИ 
РАСПОЛОЖЕНИЯ 

Наземные 
этажи+техэтаж 

Наземные этажи Наземные этажи Наземные 
этажи+цоколь 

Наземные этажи Наземные этажи 

Площадь техэтажа 
или подвала, кв.м 

1 742,20           

Площадь цоколя, 
кв.м 

      244,20     

Площадь 1 этажа, 
кв.м 

4 195,70 500,00 364,80 244,80 311,50 367,10 

ПОПРАВКА х -5% -5% 0% -5% -5% 
ПОПРАВКА х -1 283р. -1 295р. 0р. 0р. -1 314р. 

СКОРРЕКТИРОВАН
НАЯ ЦЕНА 

  24 387р. 24 599р. 29 587р. 26 485р. 24 971р. 

ОБЩАЯ ПЛОЩАДЬ, 
кв.м 

5 937,90 500,0 364,8 489,00 311,5 367,1 

ПОПРАВКА х -8% -17% -17% -17% -17% 
ПОПРАВКА х -1 951р. -4 182р. -5 030р. -4 502р. -4 245р. 

СКОРРЕКТИРОВАН
НАЯ ЦЕНА 

  22 436р. 20 417р. 24 557р. 21 983р. 20 726р. 

ФАКТИЧЕСКОЕ 
СОСТОЯНИЕ 
ПОМЕЩЕНИЙ 

стандартный 
ремонт 

стандартный 
ремонт 

стандартный 
ремонт 

стандартный 
ремонт 

стандартный 
ремонт 

стандартный 
ремонт 

ПОПРАВКА   0р. 0р. 0р. 0р. 0р. 
СКОРРЕКТИРОВАН

НАЯ ЦЕНА 
  22 436р. 20 417р. 24 557р. 21 983р. 20 726р. 

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  Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 Объект-аналог 4 Объект-аналог 5 
ПОПРАВКА х 0р. 0р. 0р. 0р. 0р. 

СКОРРЕКТИРОВАН
НАЯ ЦЕНА 

  22 436р. 20 417р. 24 557р. 21 983р. 20 726р. 

ПАРКОВКА парковка парковка стихийная стихийная стихийная стихийная 
ПОПРАВКА х 0% 10% 10% 10% 10% 
ПОПРАВКА х 0р. 2 042р. 2 456р. 2 198р. 2 073р. 

СКОРРЕКТИРОВАН
НАЯ ЦЕНА 

  22 436р. 22 459р. 27 013р. 24 181р. 22 799р. 

ВЫХОД НА 
КРАСНУЮ ЛИНИЮ 

Есть Есть Есть Есть Есть Есть 

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

СКОРРЕКТИРОВАН
НАЯ ЦЕНА 

  22 436р. 22 459р. 27 013р. 24 181р. 22 799р. 

ОСОБЫЕ УСЛОВИЯ отсутствуют отсутствуют отсутствуют отсутствуют отсутствуют отсутствуют 
ПОПРАВКА х 0% 0% 0% 0% 0% 
ПОПРАВКА х 0р. 0р. 0р. 0р. 0р. 

СКОРРЕКТИРОВАН
НАЯ ЦЕНА 

  22 436р. 22 459р. 27 013р. 24 181р. 22 799р. 

СКОРРЕКТИРОВАН
НАЯ ВЕЛИЧИНА 
РЫНОЧНОЙ 
АРЕНДНОЙ 
СТАВКИ ЗА 1 КВ.М, 
С УЧЕТОМ 
ПОПРАВОК, РУБ. 

Х 22 436р. 22 459р. 27 013р. 24 181р. 22 799р. 

Относительная 
поправка 

  0,3055 0,4085 0,4259 0,3423 0,4655 

Весовой 
коэффициент 

  0,249 0,186 0,179 0,222 0,164 

СРЕДНЕВЗВЕШЕН
НАЯ ВЕЛИЧИНА 
АРЕНДНОЙ 
СТАВКИ, 
РУБ./КВ.М/ГОД 

23 703р.           

Источник: расчет оценщика 
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Обоснование вводимых корректировок для помещений торгового назначения 
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, 
предъявляемым 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.  

На дату определения справедливой стоимости, при сделках сдачи помещений в 
аренду, в процессе переговоров собственники объектов недвижимости готовы предоставлять 
дополнительные скидки. В результате анализа рынка недвижимости скидки при сдаче 
объектов недвижимости в аренду, на дату определения справедливой стоимости, достигали 
10-15%. 

Корректировка на условия реализации была принята в соответствии со Справочником 
коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, 
расположенных на территории Московского региона», издаваемого АБН-Групп по 
состоянию на 01.01.2026г., на уровне скидки на торг при сдаче в аренду торговых 
помещений в размере -11,95%.  

Таблица 7-5 

 
Корректировка на дату предложения. Корректировка на дату предложения в данном 

случае не требуется. Это связано с тем, что предложения по сдаче объектов-аналогов в 
аренду 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», 2026г. 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 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 Справочника2. 
• 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. 

 
 

                                                           
2 https://cepes-invest.com/handbook/comev26/location_for_Moscow_2026 
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Таблица 7-6 
Станция Коэффициент Корректировка 
Аннино 0,75 -5,33% 

Братиславская 0,71 0,00% 
Каховская 0,83 -14,46% 

Улица Скобелевская 0,66 7,58% 
Шипиловская 0,71 0,00% 

Источник: расчеты оценщика 
Корректировка на особенности расположения. Помещения Объекта недвижимости 

расположены на наземных этажах и в техэтаже. Помещения аналогов расположены на 
наземных этажах и в цоколе. 

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 01.01.2026г.: 

Таблица 7-7 

 
Примечание: в данном случае делается допущение, что размер корректировки для 

техэтажа будет аналогичен размеру корректировки для подвала, поскольку в справочнике 
нет данных для расчета корректировки на техэтаж. 

В общем случае величина дохода, приходящегося на единицу общей площади, 
определяется по следующей формуле: 

( ) 1−






×+×
×+×=

АСТЭТЭАНСНЭНЭА

АСТЭТЭОНСНЭНЭО
ДДДД

ДДДДВК  

где: 
- ВК - величина вводимой корректировки на особенности расположения помещений; 
- ДНЭО - доля площадей надземных этажей Объекта оценки; 
- ДТЭО - доля площадей техэтажа Объекта оценки; 
- ДНЭА - доля площадей надземных этажей объекта-аналога; 
- ДТЭА - доля площадей техэтажа объекта-аналога; 
- ДНСНЭ - доля дохода, приходящаяся на долю надземных этажей (равна 1); 
- ДАСТЭ - доля дохода, приходящаяся на долю техэтажа - 0,83 (=1/1,21 – 1).  

Полученные значения корректировок были внесены в стоимость аренды объектов-
аналогов. 

Корректировка 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 01.01.2026г.:  



45 

© ООО «ЭКСО» ТПП, 2026г.                                                                     Отчет об оценке № 0526/01-ЭО    

Таблица 7-8 

 
В соответствии с вышеприведенной таблицей в стоимость объектов-аналогов введены 
соответствующие корректировки. 

Корректировка на фактическое состояние помещений.  
По своему фактическому состоянию все выбранные объекты-аналоги сопоставимы с 

рассматриваемыми помещениями. Введение корректировки не требуется.  
Корректировка на коммуникации. По наличию коммуникаций все выбранные 

объекты-аналоги сопоставимы с коммуникациями помещений торгового назначения, 
расположенных в объекте недвижимости. Введение корректировки не требуется. 

Корректировка на парковку. 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 01.01.2026г. Согласно 
данному справочнику, здания, имеющие организованные парковки, оцениваются на 10% 
дороже аналогов, не имеющих организованную парковку. Итоговый размер корректировки 
составил 10%.  

Таблица 7-9 

 
Корректировка на выход на красную линию. По наличию выхода на красную линию 

все выбранные объекты-аналоги сопоставимы с помещениями торгового назначения, 
расположенными в объекте недвижимости. Введение корректировки не требуется. 

Корректировка на особые условия. Особые условия не выявлены. Введение 
корректировки не требуется. 

Величина корректировок, вводимых в арендную ставку выбранных объектов-
аналогов, представлена в таблице 7-4 настоящего Отчета. 

Расчет величины арендной ставки. 
В результате внесения корректировок в объекты-аналоги получаем 

скорректированные величины арендной платы за 1 кв.м в год. 
Простой расчет среднего арифметического между скорректированными величинами 

арендной платы аналогов в данном случае неприменим. В практике оценки итоговая 
величина арендной ставки оцениваемого объекта чаще всего рассчитывается как 
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средневзвешенная величина скорректированных результатов. Она определяется по 
следующей формуле: 

УВnnУВУВО КСКСКСС ×++×+×= ......2211  
где: С1, С2, ..., Сn- скорректированная величина арендной платы 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. 

В результате проведенных расчетов, было установлено, что величина арендной платы 
для помещений торгового назначения, расположенных в объекте недвижимости, на дату 
оценки без учета НДС и операционных расходов, составляет: 23 703 руб./кв.м в год. 

7.1.1.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 31.12.2031г.). 

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. 

Для определения ставки капитализации использовались данные, опубликованные в 
Обзоре рынка инвестиций Nikoliers для Москвы по состоянию на 1 квартал 2026г. Согласно 
данному обзору, величина ставки капитализации для помещений торгового назначения 
составила 11,5%3. 

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

Таблица 7-10 
Наименование показателя Показатель 

Общая площадь объекта недвижимости, кв.м  5 937,90 
Определение потенциального валового дохода   
Рыночная ставка арендной платы для объекта недвижимости без учета 
операционных расходов, руб./год за кв.м 

23 703 

Потенциальный валовой доход, руб./год 140 746 044 
Определение затрат   
Потери от недоиспользования и несвоевременного получения платежей, % 0,00% 
Потери от недоиспользования и несвоевременного получения платежей, руб./год 0 
Определение действительного валового дохода   
Действительный (эффективный) валовой доход, руб./год 140 746 044 
Определение чистого операционного дохода   
Операционные расходы, руб./год Оплачиваются 

                                                           
3 https://nikoliers.ru/analytics/i-kvartal-2026-rossiya-moskva-sankt-peterburg-rynok-investitsiy/ 



47 

© ООО «ЭКСО» ТПП, 2026г.                                                                     Отчет об оценке № 0526/01-ЭО    

дополнительно 
Чистый операционный доход, руб. 140 746 044 
Определение рыночной стоимости   
Ставка капитализации, % 11,50% 
Текущая стоимость потока наличности, руб./год 1 223 878 641 
Рыночная стоимость единого объекта недвижимости, рассчитанная доходным 
подходом, без учета НДС, (округленно) руб. 

1 223 879 000 

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

1 468 654 800 

Источник: расчеты оценщика 
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7.6. Расчет справедливой стоимости единого объекта недвижимости 
сравнительным подходом 

Расчет справедливой стоимости 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

1
, 

где Сoi – скорректированная цена i-го объекта-аналога; 

Wi – вклад i-го объекта-аналога в стоимость объекта оценки (причем ∑
=

=
k

i
iW

1
1). 

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 
Объектом оценки. 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 находится 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. 

Объекты-аналоги и их характеристики, использованные для определения 
справедливой стоимости Объекта недвижимости сравнительным подходом, приведены в 
таблице 7-13. 

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 

рассматриваемыми объектами недвижимости, проводился на основе введения процентных и 
абсолютных денежных корректировок с учетом наличия стандартных требований, 
предъявляемым 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.  

На дату определения справедливой стоимости, при сделках купли-продажи, в 
процессе переговоров собственники объектов недвижимости готовы предоставлять 
дополнительные скидки. В результате анализа рынка недвижимости скидки при продаже 
объектов недвижимости, на дату определения справедливой стоимости, достигали 5-10%. 

Корректировка на условия реализации была принята в соответствии со Корректировка 
на условия реализации была принята в соответствии со Справочником коэффициентов, 
применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на 
территории Московского региона», издаваемого АБН-Групп по состоянию на 01.01.2026г., 
на уровне скидки на торг при продаже торговых помещений в размере -12,10%.  

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 стоимость объектов-аналогов были введены 
соответствующие корректировки. 

Методика расчета корректировки приведена выше по тексту, в разделе 7.5.2. 
настоящего Отчета. 

Величины корректировок приведены в нижеследующей таблице. 
Таблица 7-11 

Станция Коэффициент Корректировка 
Братиславская 0,71 0,00% 

Кантемировская 0,76 -6,58% 
Красногвардейская 0,71 0,00% 
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Лухмановская 0,67 5,97% 
Некрасовка 0,67 5,97% 

Шипиловская 0,71 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. Помещения Объекта недвижимости 
расположены на наземных этажах и в техэтаже. Помещения аналогов расположены на 
наземных этажах и подвалах. 

Методика расчета корректировки приведена выше по тексту, в разделе 7.5.2. 
настоящего Отчета. 

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 01.01.2026г.:  

Таблица 7-12 

 
Корректировка на фактическое состояние здания. По фактическому состоянию все 

выбранные объекты-аналоги сопоставимы с оцениваемым объектом недвижимости. 
Введение корректировки не требуется. 
Примечания: 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. 
Примечания: 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. Методика расчета корректировки приведена выше по тексту, в 
разделе 7.5.2. настоящего Отчета. 
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В результате внесения корректировок в объекты-аналоги получаем 
скорректированные величины рыночной стоимости за 1 кв.м оцениваемого объекта 
недвижимости.  

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 7-13 
Объекты аналоги и их характеристики, принятые для расчета справедливой стоимости Объекта недвижимости. Расчет справедливой стоимости 

Объекта недвижимости с применением сравнительного подхода, по состоянию на дату оценки 
ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТ  Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 Объект-аналог 4 Объект-аналог 5 
ИСТОЧНИК х https://www.cian.ru/sa

le/commercial/316678
030/ 

https://www.cian.ru/sa
le/commercial/312037

147/ 

https://www.cian.ru/sa
le/commercial/324203

518/ 

https://www.cian.ru/sa
le/commercial/299516

428/ 

https://lyubertsy.cian.r
u/sale/commercial/327

195207/ 
АДРЕС ул. Шипиловская, 

50к1 
Ореховый проезд, 

39А 
Кантемировская ул., 

18к5с2 
Лухмановская ул., 2 Братиславская ул., 

27К1 
ул. Черемухина, 2А 

ЦЕНА   129 336 000р. 250 000 000р. 650 000 000р. 250 000 000р. 270 000 000р. 
ЦЕНА ЗА 1 КВ.М х 252 117р. 244 141р. 233 393р. 257 202р. 207 692р. 

УСЛОВИЯ 
РЕАЛИЗАЦИИ 

х цена предложения цена предложения цена предложения цена предложения цена предложения 

ПОПРАВКА х -12,10% -12,10% -12,10% -12,10% -12,10% 
ПОПРАВКА х -30 506р. -29 541р. -28 241р. -31 121р. -25 131р. 

СКОРРЕКТИРОВАН
НАЯ ЦЕНА 

  221 611р. 214 600р. 205 152р. 226 081р. 182 561р. 

ДАТА 
ПРЕДЛОЖЕНИЯ 

х июнь 2026г. июнь 2026г. июнь 2026г. июнь 2026г. июнь 2026г. 

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

СКОРРЕКТИРОВАН
НАЯ ЦЕНА 

  221 611р. 214 600р. 205 152р. 226 081р. 182 561р. 

МЕСТОПОЛОЖЕНИЕ Шипиловская Красногвардейская Кантемировская Лухмановская Братиславская Некрасовка 
ПОПРАВКА х 0,00% -6,58% 5,97% 0,00% 5,97% 
ПОПРАВКА х 0р. -14 118р. 12 248р. 0р. 10 899р. 

СКОРРЕКТИРОВАН
НАЯ ЦЕНА 

  221 611р. 200 482р. 217 400р. 226 081р. 193 460р. 

ОСОБЕННОСТИ 
РАСПОЛОЖЕНИЯ 

Наземные 
этажи+техэтаж Наземные этажи 

Наземные 
этажи+подвал Наземные этажи 

Наземные 
этажи+подвал Наземные этажи 

Площадь техэтажа 
или подвала, кв.м 1 742,2   204,8   64,0   
Площадь наземных 
этажей, кв.м 4 195,7 513,0 819,2 2 785,0 908,0 1 300,0 

ПОПРАВКА х -5% -2% -5% -4% -5% 
ПОПРАВКА х -11 081р. -4 010р. -10 870р. -9 043р. -9 673р. 



53 
 

© ООО «ЭКСО» ТПП, 2026г.                                                                     Отчет об оценке № 0526/01-ЭО    

ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТ  Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 Объект-аналог 4 Объект-аналог 5 
СКОРРЕКТИРОВАН

НАЯ ЦЕНА   210 530р. 196 472р. 206 530р. 217 038р. 183 787р. 
ВЫХОД НА 
КРАСНУЮ ЛИНИЮ Есть Есть Есть Есть Есть Есть 

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

СКОРРЕКТИРОВАН
НАЯ ЦЕНА   210 530р. 196 472р. 206 530р. 217 038р. 183 787р. 

ФУНКЦИОНАЛЬНО
Е НАЗНАЧЕНИЕ 

торговое торговое торговое торговое торговое торговое 

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

СКОРРЕКТИРОВАН
НАЯ ЦЕНА 

  210 530р. 196 472р. 206 530р. 217 038р. 183 787р. 

ОБЩАЯ ПЛОЩАДЬ, 
кв.м 

5 937,9 513,0 1 024,0 2 785,0 972,0 1 300,0 

ПОПРАВКА х -20% -10% -10% -20% -10% 
ПОПРАВКА х -42 106р. -19 647р. -20 653р. -43 408р. -18 379р. 

СКОРРЕКТИРОВАН
НАЯ ЦЕНА 

  168 424р. 176 825р. 185 877р. 173 630р. 165 408р. 

ФАКТИЧЕСКОЕ 
СОСТОЯНИЕ 
ЗДАНИЯ 

удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 

ПОПРАВКА х 0р. 0р. 0р. 0р. 0р. 
СКОРРЕКТИРОВАН

НАЯ ЦЕНА 
  168 424р. 176 825р. 185 877р. 173 630р. 165 408р. 

ФАКТИЧЕСКОЕ 
СОСТОЯНИЕ 
ПОМЕЩЕНИЙ 

стандартный 
ремонт 

стандартный 
ремонт 

стандартный 
ремонт 

стандартный 
ремонт 

стандартный 
ремонт 

стандартный 
ремонт 

ПОПРАВКА   0р. 0р. 0р. 0р. 0р. 
СКОРРЕКТИРОВАН

НАЯ ЦЕНА 
  168 424р. 176 825р. 185 877р. 173 630р. 165 408р. 

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% 
ПОПРАВКА х 0р. 0р. 0р. 0р. 0р. 
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ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТ  Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 Объект-аналог 4 Объект-аналог 5 
СКОРРЕКТИРОВАН

НАЯ ЦЕНА 
  168 424р. 176 825р. 185 877р. 173 630р. 165 408р. 

ПАРКОВКА парковка стихийная стихийная парковка парковка стихийная 
ПОПРАВКА х 10% 10% 0% 0% 10% 
ПОПРАВКА х 16 842р. 17 682р. 0р. 0р. 16 541р. 

СКОРРЕКТИРОВАН
НАЯ ЦЕНА 

  185 266р. 194 507р. 185 877р. 173 630р. 181 949р. 

СКОРРЕКТИРОВАН
НАЯ ВЕЛИЧИНА 
СПРАВЕДЛИВОЙ 
СТОИМОСТИ ЗА 1 
КВ.М, С УЧЕТОМ 
ПОПРАВОК, РУБ. 

Х 185 266р. 194 507р. 185 877р. 173 630р. 181 949р. 

Относительная 
поправка 

х 0,3988 0,3482 0,3085 0,3249 0,3882 

Весовой 
коэффициент 

х 0,1757 0,2012 0,2271 0,2156 0,1805 

Средневзвешенная 
величина 
справедливой 
стоимости объекта 
недвижимости с 
учетом НДС, 
руб./кв.м 

184 175р.           

Справедливая 
стоимость объекта 
недвижимости с 
учетом НДС, руб. 

1 093 613 000р.           

Источник: расчеты Оценщика 
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7.7. 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 
единого 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 объекта недвижимости, установленной в результате 
применения подхода. 

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. 

Сравнительный подход основывается на анализе данных о ценах предложения 
аналогичных объектов и отражает ту цену, которая может возникнуть на рынке с учетом 
всех тенденций рынка и предпочтений покупателей.  

Оба подхода основываются на анализе данных о ценах предложения аналогичных 
объектов и отражают ту цену, которая может возникнуть на рынке с учетом всех тенденций 
рынка и предпочтений покупателей. В связи с чем обоим подходам присвоен вес 50%. 

Расчет справедливой стоимости единого объекта недвижимости представлен в 
нижеследующей таблице.  

Таблица 7-14 
Наименование подхода Справедливая 

стоимость с 
учетом НДС, 

руб. 

Вес, % Скорректированная 
справедливая стоимость 

единого объекта 
недвижимости, руб. 

Доходный подход 1 468 654 800 50% 734 327 400 
Сравнительный подход 1 093 613 000 50% 546 806 500 
Справедливая стоимость единого 
объекта недвижимости с учетом 
НДС (округленно), руб. 

  1 281 134 000 

Справедливая стоимость единого 
объекта недвижимости без учета 
НДС, руб. 

  1 050 109 836,07 

Источник: расчеты Оценщика 

Границы интервалов 
Границы интервалов стоимости единого объекта недвижимости лежат в диапазоне 

от 1 213 082 000р. до 1 358 941 000р. с учетом НДС. 
В качестве границ интервалов были приняты значения интервалов цен аналогов, 

рассчитанных с применением сравнительного подхода. Относительный разброс затем был 
использован для вычисления границ интервалов стоимости.  
  

http://%D0%B4%D0%B5%D0%BF%D0%B0%D1%80%D1%82%D0%B0%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D1%82-%D0%BE%D1%86%D0%B5%D0%BD%D0%BA%D0%B8.%D1%80%D1%84/glossary/#dokhodnyjj_podkhod
http://%D0%B4%D0%B5%D0%BF%D0%B0%D1%80%D1%82%D0%B0%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D1%82-%D0%BE%D1%86%D0%B5%D0%BD%D0%BA%D0%B8.%D1%80%D1%84/glossary/#investor
http://%D0%B4%D0%B5%D0%BF%D0%B0%D1%80%D1%82%D0%B0%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D1%82-%D0%BE%D1%86%D0%B5%D0%BD%D0%BA%D0%B8.%D1%80%D1%84/glossary/#nedvizhimost
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8. Заключение о справедливой стоимости единого объекта 
недвижимости 

Проведенный анализ рынка торговой недвижимости и расчеты позволяют сделать 
вывод о том, что справедливая стоимость единого объекта недвижимости – права 
долгосрочной аренды земельного участка и нежилого здания по адресу: Российская 
Федерация, г. Москва, ул. Шипиловская, д. 50, корп. 1, по состоянию на 05 июня 2026г. 
составляет: 

С учетом НДС: 1 281 134 000р. (Один миллиард двести восемьдесят один миллион сто 
тридцать четыре тысячи) рублей 00 копеек 

Без учета НДС: 1 050 109 836,07р. (Один миллиард пятьдесят миллионов сто девять 
тысяч восемьсот тридцать шесть) рублей 07 копеек
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9. Расчет справедливой стоимости права долгосрочной аренды 
земельного участка. 

Поскольку в данном Отчете оценивается право долгосрочной аренды земельного 
участка, имеющего улучшения – нежилое здание, 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 01.01.2026г., наиболее вероятное значение 
доли земельного участка в едином объекте недвижимости для объектов торгового 
назначения составляет 0,26 или 26%.  

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. 1 281 134 000 

Доля земельного участка в стоимости единого объекта недвижимости, % 26,0% 
Стоимость прав на земельный участок в стоимости единого объекта 
недвижимости, с учетом НДС, руб. 333 094 840 

Стоимость прав на земельный участок в стоимости единого объекта 
недвижимости без учета НДС, руб. 273 028 557,38 

Рыночная стоимость объекта недвижимости без учета стоимости прав на 
земельный участок, с учетом НДС, руб. 948 039 160 

Рыночная стоимость объекта недвижимости без учета стоимости прав на 
земельный участок, без учета НДС, руб. 777 081 278,69 

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 
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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 05.06.2026г. о балансовой стоимости 
обязательства по договору долгосрочной аренды земельного участка с кадастровым 
номером 77:05:0012001:73 общей площадью 8 778 кв. м. (в пределах которого расположено 
нежилое здание по адресу: Российская Федерация, г. Москва, ул. Шипиловская, д. 50, корп. 
1 с кадастровым номером 77:05:0011005:8842), размер данного обязательства составляет: 25 
733 789,70р. 

С учетом вышесказанного справедливая стоимость права аренды земельного участка 
составит: 

Таблица 9-3 
Показатель Значение 

Обязательство по договору долгосрочной аренды земельного участка, руб. 25 733 789,70 
Справедливая стоимость права долгосрочной аренды земельного участка, без 
учета НДС, руб. 

273 028 557,38 

Итоговая величина справедливой стоимости Объекта оценки – права 
долгосрочной аренды земельного участка, без учета НДС, руб. 

298 762 347,08 
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11.Законодательные и нормативно-правовые акты, методическая и 
справочная литература, другие данные 

1.  Гражданский кодекс РФ 
2.  Федеральный закон от 29.07.1998г. №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 расчетных данных для оценки и консалтинга» СРД № 34 за 
2024г., под редакцией Е.Е. Яскевича. 

21.  Справочник коэффициентов ABN Group, применяемых для определения 
стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории 
Московского региона (Москва и Московская область) от 01.01.2026г. 

22.  Интернет источники (ссылки приведены по тексту отчета). 
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12. Приложения 
o Копии информационных материалов, использованных при проведении оценки 

o Копии документов Оценщика 

o Копии документов, предоставленных Заказчиком 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



62 
 

© ООО «ЭКСО» ТПП, 2026г.                                                                     Отчет об оценке № 0526/01-ЭО    

Копии информационных материалов, использованных при проведении оценки 
https://www.cian.ru/sale/commercial/299516428/ 

 

 
https://www.cian.ru/sale/commercial/316678030/ 

 

https://www.cian.ru/sale/commercial/299516428/
https://www.cian.ru/sale/commercial/316678030/
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https://www.cian.ru/sale/commercial/312037147/ 

 

 

https://www.cian.ru/sale/commercial/312037147/
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https://lyubertsy.cian.ru/sale/commercial/327195207/ 

 

 
https://www.cian.ru/sale/commercial/324203518/ 

 

https://lyubertsy.cian.ru/sale/commercial/327195207/
https://www.cian.ru/sale/commercial/324203518/
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https://www.cian.ru/rent/commercial/320580193/ 

 

 
 

https://www.cian.ru/rent/commercial/320580193/
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https://www.cian.ru/rent/commercial/327859109/ 

 

 
https://www.cian.ru/rent/commercial/328722608/ 

 

https://www.cian.ru/rent/commercial/327859109/
https://www.cian.ru/rent/commercial/328722608/
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https://www.cian.ru/rent/commercial/329122027/ 

 

 

https://www.cian.ru/rent/commercial/329122027/
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https://www.cian.ru/rent/commercial/327467703/ 

 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

https://www.cian.ru/rent/commercial/327467703/
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Копии документов Оценщика 
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Копии документов, предоставленных Заказчиком 
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