
  

196084, г. Санкт-Петербург,  

ул. Киевская, д. 5, корп. 3, лит. А, пом. 50 

Тел.: (812) 454-02-00 

www.labrium.ru 

 

ИО-0726-30 

Отчет об оценке 

нежилых помещений, расположенных по адресу: 

Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. 

муниципальный округ Арбат, улица Новый Арбат, 

дом 11, строение 1, с учетом права долгосрочной 

аренды (49 лет) на часть земельных участков с 

кадастровыми номерами: 77:01:0001046:64, 

77:01:0001046:65, 77:01:0001046:3400 и 

77:01:0001046:3408 общей площадью 1 492,03 

кв. м, приходящихся на нежилые помещения 

 

Дата оценки 15 июля 2026 года 

Дата составления отчета 23 июля 2026 года 

Заказчик ООО «СФН» Д.У. Комбинированным  ЗПИФ 

«Современный Арендный бизнес 3» 

Исполнитель ООО «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ» 

Оценщик Васильева Татьяна Юрьевна 

 

Стоимость инвестиционных паев может, как увеличиваться, так и уменьшаться, а 

результаты инвестирования в прошлом не определяют доходы в будущем, при этом 

государство не гарантирует доходность инвестиций в паевые инвестиционные фон-

ды. Прежде чем приобрести инвестиционный пай, следует внимательно ознакомить-

ся с правилами доверительного управления паевым инвестиционным фондом. 
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Представителю по доверенности 

Виноградову А.Ю. 

 

Уважаемый Александр Юрьевич! 

В соответствии с Заданием на оценку № 19  от 20 июля 2026 г. к Договору № 106-О/130/2023 от 10 марта 

2023 г. об оценке имущества, составляющего закрытый паевой инвестиционный фонд, с ООО «СФН» Д.У. 

Комбинированным ЗПИФ «Современный Арендный бизнес 3» (Заказчиком) ООО «ЛАБРИУМ-

КОНСАЛТИНГ» (Исполнителем) произведена оценка недвижимого имущества (далее – Объект оценки*), по 

состоянию на 15 июля 2026 года (дата оценки): 

1. Нежилое помещение общей площадью 3 999,9 кв. м, расположенное по адресу: Российская 

Федерация, город Москва, вн.тер.г. муниципальный округ Арбат, улица Новый Арбат, дом 11, строение 1, по-

мещение 1/1 Кадастровый номер 77:01:0001046:1528. 

2. Нежилое помещение общей площадью 3 445,3 кв. м, расположенное по адресу: Российская 

Федерация Город Москва, вн.тер.г. муниципальный округ Арбат, ул. Новый Арбат, д. 11 стр. 1, помещ. 4/2. Ка-

дастровый номер 77:01:0001046:2551. 

3. Нежилое помещение общей площадью 1 856,9 кв. м, расположенное по адресу: Российская 

Федерация, город Москва, вн.тер.г. муниципальный округ Арбат, улица Новый Арбат, дом 11, строение 1, по-

мещение 1/2П. Кадастровый номер 77:01:0001046:2906. 

4. Нежилое помещение общей площадью 2 475,3 кв. м, расположенное по адресу Российская Фе-

дерация, город Москва, вн.тер.г. муниципальный округ Арбат, улица Новый Арбат, дом 11, строение 1, поме-

щение 1/2/1. Кадастровый номер 77:01:0001046:2897. 

5. Право долгосрочной аренды (49 лет) на часть земельного участка общей площадью 1 081,93 кв. 

м в составе земельного участка с кадастровым номером 77:01:0001046:64 общей площадью 4 171 +/- 23 кв. м, 

приходящегося на нежилые помещения. Адрес: установлено относительно ориентира, расположенного в грани-

цах участка. Почтовый адрес ориентира: г. Москва, ул. Новый Арбат, вл. 11, стр. 1. Категория земель: земли 

населенных пунктов. Вид разрешения использования: деловое управление (4.1) (земельные участки, предназна-

ченные для размещения офисных зданий делового и коммерческого назначения (1.2.7)); общественное питание 

(4.6) (земельные участки, предназначенные для размещения объектов торговли, общественного питания и бы-

тового обслуживания (1.2.5)); магазины (4.4) (земельные участки, предназначенные для размещения объектов 

торговли, общественного питания и бытового обслуживания (1.2.5)); склады (6.9) (земельные участки, предна-

значенные для размещения производственных и административных зданий, строений, сооружений промыш-

ленности, коммунального хозяйства, материально-технического, продовольственного снабжения, сбыта и заго-

товок (1.2.9)).  

6. Право долгосрочной аренды (49 лет) на часть земельного участка общей площадью 374,05 кв. 

м в составе земельного участка с кадастровым номером 77:01:0001046:65 общей площадью 1 442 +/- 13 кв. м, 

приходящегося на нежилые помещения. Адрес: установлено относительно ориентира, расположенного в грани-

цах участка. Почтовый адрес ориентира: г. Москва, ул. Новый Арбат, вл. 11, стр. 1. Категория земель: земли 

населенных пунктов. Вид разрешения использования: деловое управление (4.1) (земельные участки, предназна-

ченные для размещения офисных зданий делового и коммерческого назначения (1.2.7)); общественное питание 

(4.6) (земельные участки, предназначенные для размещения объектов торговли, общественного питания и бы-

тового обслуживания (1.2.5)); магазины (4.4) (земельные участки, предназначенные для размещения объектов 

торговли, общественного питания и бытового обслуживания (1.2.5)); склады (6.9) (земельные участки, предна-

значенные для размещения производственных и административных зданий, строений, сооружений промыш-

ленности, коммунального хозяйства, материально-технического, продовольственного снабжения, сбыта и заго-

товок (1.2.9)).  

7. Право долгосрочной аренды (49 лет) на часть земельного участка общей площадью 29,57 кв. м 

в составе земельного участка с кадастровым номером 77:01:0001046:3400 общей площадью 114 +/- 4 кв. м, при-

ходящегося на нежилые помещения. Адрес: Москва, ул. Новый Арбат, вл. 11, строен 1. Категория земель: земли 

населенных пунктов. Вид разрешения использования: деловое управление (4.1) (земельные участки, предназна-

ченные для размещения офисных зданий делового и коммерческого назначения (1.2.7)); общественное питание 

(4.6) (земельные участки, предназначенные для размещения объектов торговли, общественного питания и бы-

тового обслуживания (1.2.5)); магазины (4.4) (земельные участки, предназначенные для размещения объектов 

торговли, общественного питания и бытового обслуживания (1.2.5)); склады (6.9) (земельные участки, предна-

значенные для размещения производственных и административных зданий, строений, сооружений промыш-

ленности, коммунального хозяйства, материально-технического, продовольственного снабжения, сбыта и заго-
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товок (1.2.9)).  

8. Право долгосрочной аренды (49 лет) на часть земельного участка общей площадью 6,48 кв. м в 

составе земельного участка с кадастровым номером 77:01:0001046:3408 общей площадью 25 +/- 2 кв. м, прихо-

дящегося на нежилые помещения. Адрес: Москва, ул. Новый Арбат, вл. 11, строен. 1. Категория земель: земли 

населенных пунктов. Вид разрешения использования: деловое управление (4.1) (земельные участки, предназна-

ченные для размещения офисных зданий делового и коммерческого назначения (1.2.7)); общественное питание 

(4.6) (земельные участки, предназначенные для размещения объектов торговли, общественного питания и бы-

тового обслуживания (1.2.5)); магазины (4.4) (земельные участки, предназначенные для размещения объектов 

торговли, общественного питания и бытового обслуживания (1.2.5)); склады (6.9) (земельные участки, предна-

значенные для размещения производственных и административных зданий, строений, сооружений промыш-

ленности, коммунального хозяйства, материально-технического, продовольственного снабжения, сбыта и заго-

товок (1.2.9)).  

*Специальные допущения: для целей данной оценки ограничение (обременение) права в виде доверитель-

ного управления и связанный с ним статус общей долевой собственности не учитывается и приравнен к праву 

собственности, в связи с «природой» данного ограничения (обременения), которое является следствием 

нахождения имущества в составе Закрытого паевого инвестиционного фонда. В случае продажи данного 

имущества оно передается покупателю без ограничения (обременения) права в виде доверительного управле-

ния и на праве собственности. В связи с данными фактами ограничение (обременение) права в виде довери-

тельного управления и статус общей долевой собственности не учитывались Оценщиком. 

Целью оценки являлось определение справедливой стоимости Объекта оценки для переоценки чистых 

активов закрытого паевого инвестиционного фонда в соответствии с Международным стандартом финансовой 

отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости», введенным в действие на территории Российской Фе-

дерации приказом Минфина России от 28.12.2015 г. № 217н «О введении Международных стандартов финан-

совой отчетности и Разъяснений Международных стандартов финансовой отчетности в действие на территории 

Российской Федерации и о признании утратившими силу некоторых приказов (отдельных положений приказов) 

Министерства финансов Российской Федерации)», с учетом требований Указания Банка России от 25.08.2015 г. 

N 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 ин-

вестиционного фонда, расчетной стоимости инвестиционных паев паевых инвестиционных фондов, стоимости 

имущества, переданного в оплату инвестиционных паев». Заказчик не может использовать Отчет (или любую 

его часть) для других целей. 

Отчет об оценке выполнен в соответствии с Заданием на оценку и содержит обоснованное профессио-

нальное суждение Оценщика относительно стоимости Объекта оценки, сформулированное на основе собранной 

информации и проведенных расчетов, с учетом допущений и ограничений. На основании информации, пред-

ставленной и проанализированной в настоящем Отчете об оценке, мы пришли к заключению: 

Справедливая стоимость Объекта оценки по состоянию на 15 июля 2026 года составляет: 

2 818 100 000 (Два миллиарда восемьсот восемнадцать миллионов сто тысяч) рублей без учета 

НДС1, 

в том числе: 

Таблица № 1. Результаты оценки Объекта оценки2 

№п/п Наименование Кадастровый номер Справедливая стои-

мость, с учетом округ-

ления руб. без НДС 

1 Нежилое помещение, назначение: нежилое, общей площадью 3 999,9 кв. м, 

расположенное по адресу: Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. 

муниципальный округ Арбат, улица Новый Арбат, дом 11, строение 1, по-

мещение 1/1 

77:01:0001046:1528 814 377 000 

2 Нежилое помещение, назначение: нежилое, общей площадью 3 445,3 кв. м, 

расположенное по адресу: Российская Федерация Город Москва, вн.тер.г. 
муниципальный округ Арбат, улица Новый Арбат, д. 11 стр. 1, помещ. 4/2 

77:01:0001046:2551 761 467 000 

                                                 

 
1 С учетом принятых ограничений и допущений, подробнее см. п. 1.4. Отчета 

2 Приведенные в настоящей таблице стоимости каждого оцениваемого объекта отражают условный вклад в общую стоимость Объек-

та оценки (стоимость единого объекта недвижимости) и не могут использоваться отдельно для каких-либо целей, кроме как для отра-

жения на балансе фонда в соответствии с предполагаемым использованием результатов оценки согласно Заданию на оценку (для целей 

переоценки чистых активов закрытого паевого инвестиционного фонда) 
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№п/п Наименование Кадастровый номер Справедливая стои-

мость, с учетом округ-

ления руб. без НДС 

3 Нежилое помещение, назначение: нежилое, общей площадью 1 856,9 кв. м, 

расположенное по адресу: Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. 

муниципальный округ Арбат, улица Новый Арбат, дом 11, строение 1, по-
мещение 1/2П 

77:01:0001046:2906 378 064 000 

4 Нежилое помещение, назначение: нежилое, общей площадью 2 475,3 кв. м, 

расположенное по адресу Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. 
муниципальный округ Арбат, улица Новый Арбат, дом 11, строение 1, по-

мещение 1/2/1 

77:01:0001046:2897 607 192 000 

5 
Право долгосрочной аренды (49 лет) на часть земельных участков общей 

площадью 1 492,03 кв. м, приходящихся на нежилые помещения, 
в том числе: 

77:01:0001046:64, 
77:01:0001046:65, 

77:01:0001046:3400, 

77:01:0001046:3408 

257 000 000 

5.1 - на часть земельного участка с кадастровым номером 77:01:0001046:64 - 186 325 000 

5.2 - на часть земельного участка с кадастровым номером 77:01:0001046:65 - 64 507 000 

5.3 - на часть земельного участка с кадастровым номером 

77:01:0001046:3400 
- 5 140 000 

5.4 - на часть земельного участка с кадастровым номером 
77:01:0001046:3408 

- 1 028 000 

Итого: 2 818 100 000 

В случае необходимости нами могут быть даны дополнительные разъяснения и комментарии. 

С уважением, 

Генеральный директор 

ООО «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ» 
Найчук С. О.  ____________________ 

Оценщик  

Васильева Т.Ю. ____________________ 
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Раздел 1. ОБЩАЯ ЧАСТЬ 

1.1. Основные факты и выводы 

Таблица № 2. Основные факты и выводы 

Показатель Характеристика 

Основание для проведения 

Оценщиком оценки Объекта 

оценки 

Задание на оценку №19  от 20 июля 2026 г. к Договору № 106-О/130/2023 от 10 марта 2023 г.  об оценке 

имущества, составляющего закрытый паевой инвестиционный фонд  

Дата составления и порядко-
вый номер Отчета 

ИО-0726-30 от 23 июля 2026 года 

Общая информация, иденти-

фицирующая Объект оценки 
• Нежилое помещение общей площадью 3 999,9 кв. м, расположенное по адресу: Российская Фе-

дерация, город Москва, вн.тер.г. муниципальный округ Арбат, улица Новый Арбат, дом 11, строение 1, 
помещение 1/1 Кадастровый номер 77:01:0001046:1528. 

• Нежилое помещение общей площадью 3 445,3 кв. м, расположенное по адресу: Российская Фе-

дерация Город Москва, вн.тер.г. муниципальный округ Арбат, ул. Новый Арбат, д. 11 стр. 1, помещ. 

4/2. Кадастровый номер 77:01:0001046:2551. 

• Нежилое помещение общей площадью 1 856,9 кв. м, расположенное по адресу: Российская Фе-

дерация, город Москва, вн.тер.г. муниципальный округ Арбат, улица Новый Арбат, дом 11, строение 1, 

помещение 1/2П. Кадастровый номер 77:01:0001046:2906. 

• Нежилое помещение общей площадью 2 475,3 кв. м, расположенное по адресу Российская Феде-

рация, город Москва, вн.тер.г. муниципальный округ Арбат, улица Новый Арбат, дом 11, строение 1, 
помещение 1/2/1. Кадастровый номер 77:01:0001046:2897. 

• Право долгосрочной аренды (49 лет) на часть земельного участка общей площадью 1 081,93 кв. м 

в составе земельного участка с кадастровым номером 77:01:0001046:64 общей площадью 4 171 +/- 23 
кв. м, приходящегося на нежилые помещения. Адрес: установлено относительно ориентира, располо-

женного в границах участка. Почтовый адрес ориентира: г. Москва, ул. Новый Арбат, вл. 11, стр. 1. 

Категория земель: земли населенных пунктов. Вид разрешения использования: деловое управление 
(4.1) (земельные участки, предназначенные для размещения офисных зданий делового и коммерческого 

назначения (1.2.7)); общественное питание (4.6) (земельные участки, предназначенные для размещения 

объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания (1.2.5)); магазины (4.4) (земель-
ные участки, предназначенные для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового 

обслуживания (1.2.5)); склады (6.9) (земельные участки, предназначенные для размещения производ-

ственных и административных зданий, строений, сооружений промышленности, коммунального хозяй-
ства, материально-технического, продовольственного снабжения, сбыта и заготовок (1.2.9)).  

• Право долгосрочной аренды (49 лет) на часть земельного участка общей площадью 374,05 кв. м в 

составе земельного участка с кадастровым номером 77:01:0001046:65 общей площадью 1 442 +/- 13 кв. 

м, приходящегося на нежилые помещения. Адрес: установлено относительно ориентира, расположен-

ного в границах участка. Почтовый адрес ориентира: г. Москва, ул. Новый Арбат, вл. 11, стр. 1. Катего-

рия земель: земли населенных пунктов. Вид разрешения использования: деловое управление (4.1) (зе-

мельные участки, предназначенные для размещения офисных зданий делового и коммерческого назна-

чения (1.2.7)); общественное питание (4.6) (земельные участки, предназначенные для размещения объ-
ектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания (1.2.5)); магазины (4.4) (земельные 

участки, предназначенные для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового 

обслуживания (1.2.5)); склады (6.9) (земельные участки, предназначенные для размещения производ-
ственных и административных зданий, строений, сооружений промышленности, коммунального хозяй-

ства, материально-технического, продовольственного снабжения, сбыта и заготовок (1.2.9)).  

• Право долгосрочной аренды (49 лет) на часть земельного участка общей площадью 29,57 кв. м в 

составе земельного участка с кадастровым номером 77:01:0001046:3400 общей площадью 114 +/- 4 кв. 

м, приходящегося на нежилые помещения. Адрес: Москва, ул. Новый Арбат, вл. 11, строен 1. Категория 
земель: земли населенных пунктов. Вид разрешения использования: деловое управление (4.1) (земель-

ные участки, предназначенные для размещения офисных зданий делового и коммерческого назначения 

(1.2.7)); общественное питание (4.6) (земельные участки, предназначенные для размещения объектов 
торговли, общественного питания и бытового обслуживания (1.2.5)); магазины (4.4) (земельные участ-

ки, предназначенные для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслужи-

вания (1.2.5)); склады (6.9) (земельные участки, предназначенные для размещения производственных и 
административных зданий, строений, сооружений промышленности, коммунального хозяйства, мате-

риально-технического, продовольственного снабжения, сбыта и заготовок (1.2.9)).  

• Право долгосрочной аренды (49 лет) на часть земельного участка общей площадью 6,48 кв. м в 

составе земельного участка с кадастровым номером 77:01:0001046:3408 общей площадью 25 +/- 2 кв. м, 

приходящегося на нежилые помещения. Адрес: Москва, ул. Новый Арбат, вл. 11, строен. 1. Категория 
земель: земли населенных пунктов. Вид разрешения использования: деловое управление (4.1) (земель-

ные участки, предназначенные для размещения офисных зданий делового и коммерческого назначения 

(1.2.7)); общественное питание (4.6) (земельные участки, предназначенные для размещения объектов 
торговли, общественного питания и бытового обслуживания (1.2.5)); магазины (4.4) (земельные участ-

ки, предназначенные для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслужи-

вания (1.2.5)); склады (6.9) (земельные участки, предназначенные для размещения производственных и 
административных зданий, строений, сооружений промышленности, коммунального хозяйства, мате-

риально-технического, продовольственного снабжения, сбыта и заготовок (1.2.9)).  

Специальные допущения: для целей данной оценки ограничение (обременение) права в виде доверитель-
ного управления и связанный с ним статус общей долевой собственности не учитывается и приравнен 

к праву собственности, в связи с «природой» данного ограничения (обременения), которое является 

следствием нахождения имущества в составе Закрытого паевого инвестиционного фонда. В случае 
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Показатель Характеристика 

продажи данного имущества оно передается покупателю без ограничения (обременения) права в виде 

доверительного управления и на праве собственности. В связи с данными фактами ограничение (обре-
менение) права в виде доверительного управления и статус общей долевой собственности не учитыва-

лись Оценщиком. 

Результаты оценки, получен-
ные при применении различ-

ных подходов к оценке 

Затратный: Не применялся. 
Рыночный (сравнительный): 2 869 245 376 руб. без НДС 

Доходный: 2 792 595 923руб. без НДС. 

Итоговая величина справед-

ливой стоимости 

Справедливая стоимость Объекта оценки, по состоянию на 15 июля 2026 года составляет: 

2 818 100 000 (Два миллиарда восемьсот восемнадцать  миллионов сто тысяч) рублей без учета 

НДС, 

в том числе: 

№

п/

п 

Наименование Кадастровый 

номер 

Справедливая 

стоимость, с 

учетом округле-

ния руб. без 

НДС 

1 Нежилое помещение, назначение: нежилое, общей 

площадью 3 999,9 кв. м, расположенное по адресу: 

Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. муни-

ципальный округ Арбат, улица Новый Арбат, дом 11, 

строение 1, помещение 1/1 

77:01:0001046:

1528 
814 377 000 

2 Нежилое помещение, назначение: нежилое, общей 
площадью 3 445,3 кв. м, расположенное по адресу: 

Российская Федерация Город Москва, вн.тер.г. муни-

ципальный округ Арбат, улица Новый Арбат, д. 11 
стр. 1, помещ. 4/2 

77:01:0001046:
2551 

761 467 000 

3 Нежилое помещение, назначение: нежилое, общей 

площадью 1 856,9 кв. м, расположенное по адресу: 
Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. муни-

ципальный округ Арбат, улица Новый Арбат, дом 11, 

строение 1, помещение 1/2П 

77:01:0001046:

2906 
378 064 000 

4 Нежилое помещение, назначение: нежилое, общей 
площадью 2 475,3 кв. м, расположенное по адресу 

Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. муни-

ципальный округ Арбат, улица Новый Арбат, дом 11, 
строение 1, помещение 1/2/1 

77:01:0001046:
2897 

607 192 000 

5 

Право долгосрочной аренды (49 лет) на часть земель-

ных участков общей площадью 1 492,03 кв. м, прихо-

дящихся на нежилые помещения, 
в том числе: 

77:01:0001046:

64, 
77:01:0001046:

65, 

77:01:0001046:
3400, 

77:01:0001046:

3408 

257 000 000 

5.1 - на часть земельного участка с кадастровым номе-
ром 77:01:0001046:64 

- 186 325 000 

5.2 - на часть земельного участка с кадастровым номе-

ром 77:01:0001046:65 
- 64 507 000 

5.3 - на часть земельного участка с кадастровым номе-

ром 77:01:0001046:3400 
- 5 140 000 

5.4 - на часть земельного участка с кадастровым номе-

ром 77:01:0001046:3408 
- 1 028 000 

Итого: 2 818 100 000 
 

Ограничения и пределы при-

менения полученной итоговой 

стоимости (полученного ре-
зультата) 

Итоговая стоимость может использоваться только в соответствии с целью оценки  – для переоценки 

чистых активов закрытого паевого инвестиционного фонда в соответствии с Международным стандар-

том финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости», введенным в действие на 
территории Российской Федерации приказом Минфина России от 28 декабря 2015 г. № 217н «О введе-

нии Международных стандартов финансовой отчетности и Разъяснений Международных стандартов 

финансовой отчетности в действие на территории Российской Федерации и о признании утратившими 
силу некоторых приказов (отдельных положений приказов) Министерства финансов Российской Феде-

рации)», с учетом требований Указания Банка России от 25 августа 2015 г. N 3758-У «Об определении 

стоимости чистых активов инвестиционных фондов, в том числе о порядке расчета среднегодовой сто-
имости чистых активов паевого инвестиционного фонда и чистых активов акционерного инвестицион-

ного фонда, расчетной стоимости инвестиционных паев паевых инвестиционных фондов, стоимости 

имущества, переданного в оплату инвестиционных паев». Заказчик не может использовать Отчет (или 
любую его часть) для других целей. 

Итоговая величина рыночной или иной стоимости объекта оценки, определенная в отчете, за исключе-

нием кадастровой стоимости, является рекомендуемой для целей определения начальной цены предме-
та аукциона или конкурса, совершения сделки в течение шести месяцев с даты составления отчета, за 

исключением случаев, предусмотренных законодательством Российской Федерации (ст. 12 Федераль-

ного закона от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ в действ. ред.). 
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1.2. Задание на оценку 

Таблица № 3. Задание на оценку 

Наименование Характеристика 

Объект оценки, включая права 

на Объект оценки   

1. Нежилое помещение общей площадью 3 999,9 кв. м, расположенное по адресу: Российская Федера-

ция, город Москва, вн.тер.г. муниципальный округ Арбат, улица Новый Арбат, дом 11, строение 1, 

помещение 1/1 Кадастровый номер 77:01:0001046:1528. 
2. Нежилое помещение общей площадью 3 445,3 кв. м, расположенное по адресу: Российская Федера-

ция Город Москва, вн.тер.г. муниципальный округ Арбат, ул. Новый Арбат, д. 11 стр. 1, помещ. 4/2. 

Кадастровый номер 77:01:0001046:2551. 
3. Нежилое помещение общей площадью 1 856,9 кв. м, расположенное по адресу: Российская Федера-

ция, город Москва, вн.тер.г. муниципальный округ Арбат, улица Новый Арбат, дом 11, строение 1, 

помещение 1/2П. Кадастровый номер 77:01:0001046:2906. 
4. Нежилое помещение общей площадью 2 475,3 кв. м, расположенное по адресу Российская Федера-

ция, город Москва, вн.тер.г. муниципальный округ Арбат, улица Новый Арбат, дом 11, строение 1, 

помещение 1/2/1. Кадастровый номер 77:01:0001046:2897. 
5. Право долгосрочной аренды (49 лет) на часть земельного участка общей площадью 1 081,93 кв. м в 

составе земельного участка с кадастровым номером 77:01:0001046:64 общей площадью 4 171 +/- 23 

кв. м, приходящегося на нежилые помещения. Адрес: установлено относительно ориентира, распо-
ложенного в границах участка. Почтовый адрес ориентира: г. Москва, ул. Новый Арбат, вл. 11, стр. 

1. Категория земель: земли населенных пунктов. Вид разрешения использования: деловое управле-

ние (4.1) (земельные участки, предназначенные для размещения офисных зданий делового и ком-
мерческого назначения (1.2.7)); общественное питание (4.6) (земельные участки, предназначенные 

для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания (1.2.5)); мага-
зины (4.4) (земельные участки, предназначенные для размещения объектов торговли, общественного 

питания и бытового обслуживания (1.2.5)); склады (6.9) (земельные участки, предназначенные для 

размещения производственных и административных зданий, строений, сооружений промышленно-
сти, коммунального хозяйства, материально-технического, продовольственного снабжения, сбыта и 

заготовок (1.2.9)).  

6. Право долгосрочной аренды (49 лет) на часть земельного участка общей площадью 374,05 кв. м в 
составе земельного участка с кадастровым номером 77:01:0001046:65 общей площадью 1 442 +/- 13 

кв. м, приходящегося на нежилые помещения. Адрес: установлено относительно ориентира, распо-

ложенного в границах участка. Почтовый адрес ориентира: г. Москва, ул. Новый Арбат, вл. 11, стр. 
1. Категория земель: земли населенных пунктов. Вид разрешения использования: деловое управле-

ние (4.1) (земельные участки, предназначенные для размещения офисных зданий делового и ком-

мерческого назначения (1.2.7)); общественное питание (4.6) (земельные участки, предназначенные 
для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания (1.2.5)); мага-

зины (4.4) (земельные участки, предназначенные для размещения объектов торговли, общественного 

питания и бытового обслуживания (1.2.5)); склады (6.9) (земельные участки, предназначенные для 
размещения производственных и административных зданий, строений, сооружений промышленно-

сти, коммунального хозяйства, материально-технического, продовольственного снабжения, сбыта и 

заготовок (1.2.9)).  
7. Право долгосрочной аренды (49 лет) на часть земельного участка общей площадью 29,57 кв. м в 

составе земельного участка с кадастровым номером 77:01:0001046:3400 общей площадью 114 +/- 4 

кв. м, приходящегося на нежилые помещения. Адрес: Москва, ул. Новый Арбат, вл. 11, строен 1. Ка-
тегория земель: земли населенных пунктов. Вид разрешения использования: деловое управление 

(4.1) (земельные участки, предназначенные для размещения офисных зданий делового и коммерче-

ского назначения (1.2.7)); общественное питание (4.6) (земельные участки, предназначенные для 
размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания (1.2.5)); магазины 

(4.4) (земельные участки, предназначенные для размещения объектов торговли, общественного пи-

тания и бытового обслуживания (1.2.5)); склады (6.9) (земельные участки, предназначенные для раз-
мещения производственных и административных зданий, строений, сооружений промышленности, 

коммунального хозяйства, материально-технического, продовольственного снабжения, сбыта и заго-

товок (1.2.9)).  
8. Право долгосрочной аренды (49 лет) на часть земельного участка общей площадью 6,48 кв. м в 

составе земельного участка с кадастровым номером 77:01:0001046:3408 общей площадью 25 +/- 2 кв. 

м, приходящегося на нежилые помещения. Адрес: Москва, ул. Новый Арбат, вл. 11, строен. 1. Кате-
гория земель: земли населенных пунктов. Вид разрешения использования: деловое управление (4.1) 

(земельные участки, предназначенные для размещения офисных зданий делового и коммерческого 

назначения (1.2.7)); общественное питание (4.6) (земельные участки, предназначенные для размеще-
ния объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания (1.2.5)); магазины (4.4) 

(земельные участки, предназначенные для размещения объектов торговли, общественного питания и 

бытового обслуживания (1.2.5)); склады (6.9) (земельные участки, предназначенные для размещения 
производственных и административных зданий, строений, сооружений промышленности, комму-

нального хозяйства, материально-технического, продовольственного снабжения, сбыта и заготовок 

(1.2.9)).  
 

Специальные допущения: для целей данной оценки ограничение (обременение) права в виде доверитель-

ного управления и связанный с ним статус общей долевой собственности не учитывается и приравнен к 
праву собственности, в связи с «природой» данного ограничения (обременения), которое является след-

ствием нахождения имущества в составе Закрытого паевого инвестиционного фонда. В случае продажи 

данного имущества оно передается покупателю без ограничения (обременения) права в виде доверитель-
ного управления и на праве собственности. В связи с данными фактами ограничение (обременение) пра-

ва в виде доверительного управления и статус общей долевой собственности не учитывались Оценщи-

ком. 

Состав объекта оценки с ука-
занием сведений, достаточных 

для идентификации каждой из 

его частей (при наличии) 

Характеристики объекта оцен-
ки и его оцениваемых частей 

или ссылки на доступные для 

оценщика документы, содер-
жащие такие характеристики 
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Права на Объект оценки, учи-

тываемые при определении 
стоимости Объекта оценки, 

ограничения (обременения) 

этих прав, в т.ч. в отношении 
каждой из частей Объекта 

оценки 

• Нежилые помещения – право общей долевой собственности. 

  Ограничения (обременения): доверительное управление, долгосрочная аренда; 
• Земельные участки (их части) – право долгосрочной аренды. Ограничения (обременения) в ви-

де доверительного управления. 

Цель оценки Определение справедливой стоимости Объекта оценки для переоценки чистых активов закрытого паево-
го инвестиционного фонда в соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 

13 «Оценка справедливой стоимости», введенным в действие на территории Российской Федерации 

приказом Минфина России от 28.12.2015 г. № 217н «О введении Международных стандартов финансо-
вой отчетности и Разъяснений Международных стандартов финансовой отчетности в действие на терри-

тории Российской Федерации и о признании утратившими силу некоторых приказов (отдельных поло-

жений приказов) Министерства финансов Российской Федерации)», с учетом требований Указания Бан-
ка России от 25.08.2015 г. N 3758-У «Об определении стоимости чистых активов инвестиционных фон-

дов, 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». 

Заказчик не может использовать Отчет (или любую его часть) для других целей. 

Указание на то, что оценка 
проводится в соответствии с 

Законом об оценке 

Оценка проводится в соответствии с требованиями Федерального закона от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об 
оценочной деятельности в Российской Федерации» 

Вид стоимости Справедливая стоимость в соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 
13 «Оценка справедливой стоимости».  

Предпосылки стоимости  1. Предполагается сделка с Объектом оценки; 

2. Пользователи объекта являются неопределенными лицами (гипотетические участники); 
3. Предполагаемым использованием объекта является наиболее эффективное использование; 

4. Характер гипотетической сделки – добровольный в типичных условиях. 

Основание для установления предпосылок стоимости: вид стоимости «справедливая» подлежит уста-
новлению в соответствии с целями оценки (финансовая отчетность ЗПИФ ведется в соответствии со 

стандартами МСФО (IFRS)). 

Согласно п. 11 ФСО II предпосылки стоимости могут отличаться от обстоятельств фактической сделки 
или фактического использования объекта. Предпосылкой стоимости может быть гипотетическая сделка, 

в том числе тогда, когда цель оценки не связана со сделкой. 

Согласно п. 4 ФСО II предпосылки о предполагаемой сделке с неопределенными лицами (гипотетиче-
скими участниками) являются рыночными предпосылками. Предпосылки о конкретных участниках 

сделки, конкретных пользователях объекта являются нерыночными предпосылками. 

В рамках настоящей оценки принимаются рыночные предпосылки, которые соответствуют виду опреде-
ляемой стоимости. 

Основания для установления 

предпосылок стоимости 

Дата оценки 15 июля 2026 г. 

Иные расчетные величины Не определяются. 

Общие допущения и ограниче-

ния 
⎯ Отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях и задачах, с учетом 

оговоренных по тексту Отчета ограничений и допущений, использованных при расчете стоимости. Пуб-

ликация Отчета в целом или отдельных его частей и распространение среди общественности иными 

способами, а также любые ссылки на него или содержащиеся в нем показатели, или на имена и профес-
сиональную принадлежность Исполнителя / Оценщика возможна только с письменного разрешения 

Заказчика и Исполнителя / Оценщика относительно формы и контекста распространения. Приложения к 

Отчету являются его неотъемлемой частью. Исполнитель / Оценщик оставляет за собой право включать 
в состав приложений к Отчету не все использованные документы, а лишь те, что представлены Исполни-

телем / Оценщиком как наиболее существенные для понимания содержания Отчета и/или раскрытие 

которых соответствует политике конфиденциальности Заказчика. При этом в архиве Исполнителя / 

Оценщика хранятся копии всех существенных материалов, использованных при подготовке Отчета. 

⎯ Отчет об оценке и результаты оценки, указанные в нем, могут быть использованы только в со-

ответствии с указанной в Задании на оценку целью оценки. В случае использования результатов оценки, 

представленных в настоящем Отчете об оценке, в иных целях, кроме цели оценки согласно Заданию на 

оценку, Оценщик не несет ответственность за возможные последствия таких действий Заказчика и/или 

третьих лиц.  

⎯ Отчет об оценке содержит профессиональное суждение Исполнителя / Оценщика относитель-

но стоимости объекта оценки и не является гарантией того, что в целях, указанных в Отчете, будет ис-

пользоваться стоимость, определенная Исполнителем / Оценщиком. Реальная цена сделки может отли-

чаться от оцененной стоимости в результате действия таких факторов, как мотивация сторон, умение 

сторон вести переговоры, или других факторов, уникальных для данной сделки.  

⎯ От Исполнителя / Оценщика не требуется давать показания или присутствовать в суде или 

других уполномоченных органах, вследствие проведения оценки Объекта оценки, кроме как 
на основании отдельного договора с Заказчиком или официального вызова суда или других уполномо-

ченных органов. 

⎯ При проведении оценки Исполнитель / Оценщик использовал исходную информацию об Объ-

екте оценки, предоставленную Заказчиком. Исполнитель / Оценщик не принимает на себя ответствен-

ность за достоверность предоставленной ему Заказчиком исходной информации. Исполнитель / Оценщик 
допускает, что все предоставленные Заказчиком копии документов, а также сведения в незадокументи-

рованной и устной форме соответствуют действительности и не оказывают негативного влияния на до-

стоверность результатов проведения оценки Объекта оценки. Исполнитель / Оценщик предполагает 
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отсутствие каких-либо скрытых фактов об Объекте оценки, не отражённых в явном виде в исходной 

информации, влияющих на оценку. Исполнитель / Оценщик не несет ответственность за наличие таких 
скрытых фактов, необходимость выявления таковых и влияние данных фактов на результаты оценки. 

Финансовые отчеты и другая необходимая информация, предоставленная Заказчиком оценки или его 

представителями в ходе проведения оценки, были приняты без какой-либо проверки, как в полной мере и 

корректно отражающие количественные и качественные характеристики Объекта оценки.  

⎯ Владелец / покупатель актива, несмотря на очевидную его заинтересованность в результатах 

оценки, является основным источником внутренней информации, необходимой для проведения оценки. 

Именно он выступает также основным экспертом по оцениваемому объекту и владеет специфической 

информацией, недоступной в открытых информационных источниках. Необходимо отметить, что сам по 
себе факт заинтересованности сторон при подготовке информации не является основанием для отказа от 

ее использования. Законодательством РФ предусмотрено, что информация для оценки может быть полу-

чена от Заказчика, который по определению всегда является заинтересованной стороной. 

⎯ Исполнитель / Оценщик считает достоверными общедоступные источники отраслевой и ста-

тистической информации, однако не делает никакого заключения относительно точности или полноты 
такой информации и принимает данную информацию как есть. Исполнитель / Оценщик не принимает на 

себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических, юридических и природ-

ных условий, которые могут повлиять на стоимость Объекта оценки. 

⎯ Общедоступная отраслевая и статистическая информация была получена из источников, кото-

рые Исполнитель / Оценщик считает достоверными. Информация, показатели, характеристики и иные 
данные, используемые Исполнителем / Оценщиком и содержащиеся в Отчете, представлены в источни-

ках, которые, по мнению Исполнителя / Оценщика, являются достоверными. Тем не менее, Исполнитель 

/ Оценщик не предоставляет гарантии или иные формы подтверждения их полной достоверности. Все 
использованные Исполнителем / Оценщиком в Отчете данные, снабженные ссылками на источники ин-

формации, не могут рассматриваться как его собственные утверждения. 

⎯ В рамках оказания услуг по оценке Исполнитель / Оценщик не проводит специальные экспер-

тизы и аудит, в том числе юридическую экспертизу правового положения Объекта оценки, финансовый 

аудит, строительно-техническую, технологическую и экологическую экспертизу Объекта оценки, и ин-

вентаризацию составных частей Объекта оценки. 

⎯ В процессе оценки специальное обследование технического состояния и строительная экспер-

тиза Объекта оценки не проводится, так как данные мероприятия не входят в компетенцию Исполнителя 
/ Оценщика и в объем работ по договору. Исполнитель / Оценщик не несет ответственность за достовер-

ность данных, предоставленных Заказчиком о техническом состоянии Объекта оценки. 

⎯ Исполнитель / Оценщик не является экологическим консультантом или инспектором и не 

несет ответственность за любые фактические или потенциальные обязательства, связанные с этим. Оцен-

ка проводится исходя из допущения об отсутствии экологических загрязнений, если в Задании на оценку 

не указано иное. 

⎯ Документы, предоставленные Заказчиком (правоподтверждающие документы, техническая 

документация) составлены по состоянию на различные даты. По данным Заказчика данные документы 

являются наиболее актуальными в отношении оцениваемых объектов. Оценка производится из допуще-

ния об их актуальности и достоверности на дату оценки. 

⎯ Исполнитель / Оценщик не проводил юридической экспертизы полученных документов и ис-

ходил из собственного понимания их содержания и влияния такового на итоговую стоимость. Исполни-

тель / Оценщик не несет ответственность за точность описания (и сами факты существования) оценивае-
мых прав, но ссылается на документы, явившиеся основанием для вынесения суждений о составе и каче-

стве прав на оцениваемое имущество. Исполнитель / Оценщик не проводил аудиторской проверки доку-

ментов и информации, предоставленной для проведения оценки.  

⎯ При проведении оценки предполагается отсутствие каких-либо скрытых внешних факторов, 

влияющих на стоимость оцениваемого имущества. На Исполнителя / Оценщика не возлагается обязан-

ность обнаруживать подобные факторы, а также на нем не лежит ответственность за их необнаружение. 

⎯ Оценка проводится без учета обременения договорами ипотеки/залога, если таковые имеются. 

⎯ С целью повышения точности расчетов при подготовке данного Отчета использовалась вы-

числительная программа Microsoft Excel. Результаты расчетов представлены в округленном виде, в то 

время как фактический расчет осуществляется без округления. Таким образом, возможна ситуация, когда 
при пересчете вручную на портативном вычислительном устройстве (калькуляторе) могут возникнуть 

незначительные отклонения от результатов расчетов в программе Microsoft Excel, представленных в 
Отчете, не влияющие на достоверность определения стоимости. Кроме того, при проведении расчетов 

ввиду программных особенностей Microsoft Excel к расчету принимается не календарный год длительно-

стью 365 дней, а финансовый равный 360 дням. 

⎯ Итоговая величина стоимости Объекта оценки признается действительной только на дату про-

ведения оценки. Исполнитель / Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за изменение 

экономических, юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять 

на рыночную ситуацию, а, следовательно, и на итоговую величину стоимости Объекта оценки. 

⎯ Описание факторов неопределенности, которые существенно влияют или могут влиять на ре-

зультаты оценки, выполнено на основании анализа Исполнителя / Оценщика влияния факторов суще-

ственной неопределенности оценки исходя из общедоступных материалов, опубликованных в открытых 

источниках по состоянию на дату оценки. Данные факторы можно условно разделить на три группы: 

o связанные с особенностями объекта оценки, а также специфики рынка;  

o связанные с доступностью информации, в том числе ограничения в доступе к информа-
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ции; 

o связанные с изменениями, происходящими на рынке и геополитической ситуацией. 

Исполнитель / Оценщик рекомендует пользователям Отчета периодически пересматривать влияние дан-

ных факторов существенной неопределенности оценки и при необходимости проводить актуализацию 

оценки. При этом Исполнитель / Оценщик особо отмечает, что влияние данных факторов на результаты 
оценки может быть неочевидным и не поддаваться достоверному учету, а трактовка степени их влияния 

на оценку может существенно отличаться в зависимости от используемой специалистами информации, 

которая может носить противоречивый характер. Исполнитель / Оценщик не несет ответственность за 

риски, связанные с влиянием данных факторов существенной неопределенности оценки.  

⎯ Рынок недвижимости испытывает влияние неопределенности, связанной с политической не-

стабильностью. 24 февраля 2022 г. вышло обращение Президента России Владимира Путина о начале 

«специальной военной операции» на Украине, по состоянию на дату оценки идёт активная фаза специ-

альной военной операции. Степень влияния происходящих событий на рынок недвижимости на данный 
момент неизвестна и слабо измеряема, и прогнозируема. В настоящее время рыночные условия меняются 

ежедневно. Краткосрочные резкие скачки показателей в период проведения оценки не учитывались 

Оценщиком, Оценщик допускает, что сдержанная концепция расчетов и исключение из них влияния 
кратковременных и неопределенных на дату оценки макроэкономических явлений позволит получить 

наиболее достоверный результат. По мнению Исполнителя / Оценщика, на рынке существует значитель-

ная неопределенность. Данная оценка актуальна на дату проведения оценки. Определенная в Отчете 

стоимость может измениться значительно и неожиданно в течение относительно короткого периода 

времени (в том числе в результате факторов, которые не могли быть известны Оценщику на дату прове-

дения оценки). Оценщик и Исполнитель не принимают на себя ответственность или обязательства за 
любые убытки, возникшие в результате такого последующего изменения стоимости. Учитывая отмечен-

ную неопределенность в оценке, мы рекомендуем пользователю (пользователям) Отчета периодически 

пересматривать оценку стоимости, так как суждения и допущения Исполнителя / Оценщика, лежащие в 
основе расчетов, могут требовать пересмотра с течением времени, в том числе возможно и в краткосроч-

ной перспективе, при этом Исполнитель / Оценщик не несет ответственность за вероятное наступление 

такой ситуации. 

⎯ Заключение о стоимости, содержащееся в Отчете, относится к Объекту оценки в целом. Любое 

соотнесение части стоимости с какими-либо частями объекта является неправомерным, если это не ого-

ворено в Отчете.  

⎯ Расчет стоимости произвести с учетом условий типичного налогообложения объектов недви-

жимости, характерного на рынке аналогичных объектов, по состоянию на дату оценки. 

⎯ Стоимость нежилых помещений будет определяться с учетом прав долгосрочной аренды (49 

лет) на часть земельных участков с кадастровыми номерами: 77:01:0001046:64, 77:01:0001046:65, 
77:01:0001046:3400 и 77:01:0001046:3408 общей площадью 1 492,03 кв. м, приходящихся на нежилые 

помещения. 

⎯ Расчет стоимости провести исходя из допущения, что Договор аренды № 02/19 от 20 мая 2019 

г.  будет действительным в течение всего срока долгосрочной аренды и его существенные условия не 

будут изменены. 

Согласно п. 4 ФСО III в процессе оценки для определения стоимости может требоваться установление 

допущений в отношении объекта оценки и (или) условий предполагаемой сделки или использования 

объекта оценки. Эти допущения могут быть приняты на любом этапе процесса оценки до составления 
отчета об оценке.  

Согласно пп. 11 п. 7 ФСО VI кроме оговоренных выше допущений и ограничений в тексте Отчета об 

оценке могут быть дополнительно оговорены иные допущения и ограничения, которые использовались 
Оценщиком при проведении расчетов стоимости. 

Специальные допущения Для целей данной оценки ограничение (обременение) права в виде доверительного управления и связан-

ный с ним статус общей долевой собственности не учитывается и приравнен к праву собственности, в 
связи с «природой» данного ограничения (обременения), которое является следствием нахождения иму-

щества в составе Закрытого паевого инвестиционного фонда. В случае продажи данного имущества оно 

передается покупателю без ограничения (обременения) права в виде доверительного управления и на 
праве собственности. В связи с данными фактами ограничение (обременение) права в виде доверитель-

ного управления и статус общей долевой собственности не учитывались Оценщиком.  

Ограничения оценки Необходимость иных ограничений в отношении источников информации и объема исследования, кроме 

приведенных выше общих допущений и ограничений, не выявлена. 

Ограничения на использова-

ние, распространение и публи-

кацию отчета об оценке Объ-
екта оценки 

Публикация Отчета в целом или отдельных его частей и распространение среди общественности иными 

способами, а также любые ссылки на него или содержащиеся в нем показатели, или на имена и профес-

сиональную принадлежность Оценщика возможна только с письменного разрешения Заказчика и Испол-
нителя / Оценщика относительно формы и контекста распространения, за исключением случаев, уста-

новленных нормативными правовыми актами Российской Федерации. Приложения к Отчету являются 

его неотъемлемой частью. 

Особенности проведения 

осмотра Объекта оценки либо 

основания, объективно препят-
ствующие проведению осмот-

ра объекта, если таковые су-

ществуют 

Осмотр Объекта оценки проводится ассистентом отдела оценки. Основания, объективно препятствую-

щие проведению осмотра, отсутствуют. 

 

Указание на форму составле-
ния отчета об оценке 

Исполнитель составляет и предоставляет Заказчику 1 (Один) отчет об оценке в форме электронного до-
кумента, подписанного квалифицированной электронной подписью, и/или на бумажном носителе в 1 

(одном) экземпляре. Отчет также предоставляется в виде единого файла формата PDF и файлов с расче-

тами в формате Excel. 
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Иная информация, предусмот-

ренная федеральными стандар-
тами оценки для отражения в 

задании на оценку 

-  сведения о предполагаемых пользователях результата оценки и Отчета об оценке помимо Заказчика 

оценки отсутствуют; 
- специфические требования к отчету об оценке в отношении формы и объема раскрытия в Отчете ин-

формации определяются политикой конфиденциальности Заказчика, иные специфические требования 

отсутствуют; 
- необходимость проведения дополнительных исследований и определения иных расчетных величин, 

которые не являются результатами оценки в соответствии с федеральными стандартами оценки, отсут-

ствует; 
- предпосылки о способах использования, отличных от наиболее эффективного и о вынужденной прода-

же отсутствуют;  
- процесс оценки не включает финансовую, юридическую, налоговую проверку и (или) экологический, 

технический и иные виды аудита. 

Необходимость привлечения 

внешних организаций и ква-
лифицированных отраслевых 

специалистов / отраслевых 

экспертов (специалистов, об-
ладающих необходимыми 

профессиональными в вопро-

сах, требующих анализа при 

проведении оценки) 

Не требуется 

Границы интервала, в которых 

может находиться стоимость 

Определять не требуется 

Форма представления итого-
вой стоимости 

Результат оценки должен быть представлен в виде числа в валюте Российской Федерации. 

Срок оказания услуг 5 (пять) рабочих дней со дня предоставления Заказчиком всей необходимой информации. 

1.3. Сведения о Заказчике оценки и об Оценщике 

Таблица № 4. Сведения о Заказчике 

Показатель Характеристика 

Организационно-правовая форма Общество с ограниченной ответственностью 

Полное наименование Общество с ограниченной ответственностью «Современные Фонды Недвижимости» Д.У. 

Комбинированным ЗПИФ «Современный Арендный бизнес 3» 

Сокращенное наименование (при наличии) ООО «СФН» Д.У. Комбинированным ЗПИФ «Современный Арендный бизнес 3» 

ОГРН и дата его присвоения 1207700206515 от 26.06.2020 г. 

Юридический адрес Российская Федерация, 121059, г. Москва, вн.тер.г. муниципальный округ Дорогомилово 

ул. Киевская, д. 7, корп. 2 

Таблица № 5. Сведения об Оценщике (-ах), привлеченных специалистах и юридическом лице, с которым 

Оценщик (-и) заключил (-и) трудовой договор 

Показатель Характеристика 

Сведения об Оценщике (Оценщиках), проводившем (проводивших) оценку и подписавшем (подписавших) Отчет об оценке 

Ф.И.О. Васильева Татьяна Юрьевна 

Номер контактного телефона Тел. 8 (812) 454-02-00 

Место нахождения Оценщика (почтовый 

адрес) 

191119, г. Санкт-Петербург, Лиговский проспект, д. 114А, БЦ «РОССТРО» 

Адрес электронной почты Оценщика tatiana.vasilieva@labrium.ru 

Сведения о членстве Оценщика в саморегу-

лируемой организации оценщиков 

«Саморегулируемая межрегиональная ассоциация оценщиков». Адрес: 123112, Москва, 

Пресненская набережная, д.12, пом. 2/53. Регистрационный номер 3996 от 25 сентября 2020 
года 

Сведения о страховании гражданской от-

ветственности Оценщика 

Профессиональная ответственность оценщика Васильевой Татьяны Юрьевны застрахована в 

АО «АльфаСтрахование» (страховой полис № 7811R/776/0000013/24 от 02 декабря 2024 года) 

на сумму 50 000 000 (Пятьдесят миллионов) рублей. Срок действия полиса страхования: с 01 
января 2025 года по 31 декабря 2027 года. 

Стаж работы в оценочной деятельности, 

квалификация 

25 лет (с 2001 года). Оценщик I категории. 

Квалификационный аттестат в области 
оценочной деятельности 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности «Оценка недвижимости» 
№ 037064-1 от 24 мая 2024 года, срок действия до 24 мая 2027 г. 

Юридическое лицо, с которым Оценщик 

заключил трудовой договор 

ООО «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ» 

Сведения о юридическом лице, с которым Оценщик заключил трудовой договор 

Организационно-правовая форма Общество с ограниченной ответственностью 

Полное наименование ООО «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ» 

ОГРН и дата его присвоения 1027804899968 от 11 декабря 2002 г. 

Место нахождения Юридический адрес: 196084, г. Санкт-Петербург, ул. Киевская, д. 5, корп. 3, лит. А, пом. 50. 

Адрес для корреспонденции: 191119, г. Санкт-Петербург, Лиговский пр-кт, д. 114 А, 
ДЦ «РОССТРО» 
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Сведения о страховании ответственности  Страховой полис № 27808100-470802623679-134-131 от 22 декабря 2023 года, выданный 

ПАО СК «Росгосстрах». Срок действия договора страхования: с 22 декабря 2023 года по 31 
декабря 2027 года (Дополнительное соглашение № 3 от 16 марта 2026 года). Лимит ответ-

ственности 2 001 000 000 (Два миллиарда один миллион) рублей (Дополнительное соглаше-

ние № 2 от 25 ноября 2024 года). 

Информация обо всех привлеченных к проведению оценки и подготовке Отчета об оценке внешних организациях и квалифициро-

ванных отраслевых специалистах с указанием их квалификации, опыта и степени их участия в проведении оценки Объекта оценки 

Информация обо всех привлеченных к 

проведению оценки и подготовке Отчета об 
оценке внешних организациях и квалифи-

цированных отраслевых специалистах с 

указанием их квалификации, опыта и сте-
пени их участия в проведении оценки Объ-

екта оценки 

Внешние организации и отраслевые специалисты к проведению оценки и подготовке Отчета 
об оценке не привлеклись 

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

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

Оценщика в соответствии с требованиями ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 г. N 135-ФЗ «Об оце-

ночной деятельности в Российской Федерации» 

Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом или работником 

юридического лица - заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес в Объекте оценки, и не состоит с 

указанными лицами в близком родстве или свойстве. 

В отношении Объекта оценки оценщик не имеет вещные или обязательственные права вне договора. 

Оценщик не является участником (членом) или кредитором юридического лица – заказчика, и такое 

юридическое лицо не является кредитором или страховщиком оценщика. 

Оценщик подтверждает отсутствие вмешательства заказчика либо иных заинтересованных лиц в дея-

тельность Оценщика и юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор, негативно повли-

явшего на достоверность результата проведения оценки Объекта оценки. 

Размер оплаты оценщику за проведение Оценки объекта оценки не зависит от итоговой величины стои-

мости Объекта оценки. 

Юридическое лицо не имеет имущественный интерес в Объекте оценки и не является аффилированным 

лицом заказчика. 

Размер денежного вознаграждения за проведение оценки Объекта оценки не зависит от итоговой величины 

стоимости Объекта оценки. 

1.4. Принятые при проведении оценки Объекта оценки допущения и ограниче-

ния 

В процессе оценки для определения стоимости может требоваться установление допущений в отноше-

нии объекта оценки и (или) условий предполагаемой сделки или использования объекта оценки. Эти допуще-

ния могут быть приняты на любом этапе процесса оценки до составления отчета об оценке (п. 4 ФСО III). 

Допущение представляет собой предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, усло-

вий или обстоятельств, связанных с объектом оценки, целью оценки, ограничениями оценки, используемой 

информацией или подходами (методами) к оценке (п. 10 ФСО I).  

Согласно п. 5 ФСО III допущения подразделяются на две категории: 

• допущения, которые не противоречат фактам на дату оценки или в отношении которых отсут-

ствуют основания считать обратное; 

• допущения, которые не соответствуют фактам на дату оценки, но отражают возможные измене-

ния существующих на дату оценки фактов, вероятность наступления которых предполагается из 

имеющейся у оценщика информации (специальные допущения). 

Специальное допущение должно быть реализуемо с учетом применяемых предпосылок стоимости и 

цели оценки и соответствовать им. Если оценщик использовал специальное допущение, то данный факт должен 

быть отражен в формулировке объекта оценки. 

Согласно п. 7 ФСО III в процессе оценки могут быть выявлены ограничения в отношении источников 

информации и объема исследования, например, в связи с невозможностью проведения осмотра объекта оценки. 

Ограничения могут оказывать существенное влияние на результат оценки 
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Допущения и ограничения должны быть согласованы оценщиком и заказчиком и раскрыты в отчете об 

оценке (п. 6, п. 8 ФСО III). 

Общие допущения и ограничения 

• Отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях и задачах, с учетом 

оговоренных по тексту Отчета ограничений и допущений, использованных при расчете стоимости. Публика-

ция Отчета в целом или отдельных его частей и распространение среди общественности иными способами, а 

также любые ссылки на него или содержащиеся в нем показатели, или на имена и профессиональную принад-

лежность Исполнителя / Оценщика возможна только с письменного разрешения Заказчика и Исполнителя / 

Оценщика относительно формы и контекста распространения. Приложения к Отчету являются его неотъем-

лемой частью. Исполнитель / Оценщик оставляет за собой право включать в состав приложений к Отчету не 

все использованные документы, а лишь те, что представлены Исполнителем / Оценщиком как наиболее суще-

ственные для понимания содержания Отчета и/или раскрытие которых соответствует политике конфиденци-

альности Заказчика. При этом в архиве Исполнителя / Оценщика хранятся копии всех существенных материа-

лов, использованных при подготовке Отчета. 

• Отчет об оценке и результаты оценки, указанные в нем, могут быть использованы только в со-

ответствии с указанной в Задании на оценку целью оценки. В случае использования результатов оценки, 

представленных в настоящем Отчете об оценке, в иных целях, кроме цели оценки согласно Заданию на оцен-

ку, Оценщик не несет ответственность за возможные последствия таких действий Заказчика и/или третьих 

лиц.  

• Отчет об оценке содержит профессиональное суждение Исполнителя / Оценщика относитель-

но стоимости объекта оценки и не является гарантией того, что в целях, указанных в Отчете, будет использо-

ваться стоимость, определенная Исполнителем / Оценщиком. Реальная цена сделки может отличаться от оце-

ненной стоимости в результате действия таких факторов, как мотивация сторон, умение сторон вести перего-

воры, или других факторов, уникальных для данной сделки.  

• От Исполнителя / Оценщика не требуется давать показания или присутствовать в суде или 

других уполномоченных органах, вследствие проведения оценки Объекта оценки, кроме как на основании от-

дельного договора с Заказчиком или официального вызова суда или других уполномоченных органов. 

• При проведении оценки Исполнитель / Оценщик использовал исходную информацию об Объ-

екте оценки, предоставленную Заказчиком. Исполнитель / Оценщик не принимает на себя ответственность за 

достоверность предоставленной ему Заказчиком исходной информации. Исполнитель / Оценщик допускает, 

что все предоставленные Заказчиком копии документов, а также сведения в незадокументированной и устной 

форме соответствуют действительности и не оказывают негативного влияния на достоверность результатов 

проведения оценки Объекта оценки. Исполнитель / Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых 

фактов об Объекте оценки, не отражённых в явном виде в исходной информации, влияющих на оценку. Ис-

полнитель / Оценщик не несет ответственность за наличие таких скрытых фактов, необходимость выявления 

таковых и влияние данных фактов на результаты оценки. Финансовые отчеты и другая необходимая инфор-

мация, предоставленная Заказчиком оценки или его представителями в ходе проведения оценки, были приня-

ты без какой-либо проверки, как в полной мере и корректно отражающие количественные и качественные ха-

рактеристики Объекта оценки.  

• Владелец / покупатель актива, несмотря на очевидную его заинтересованность в результатах 

оценки, является основным источником внутренней информации, необходимой для проведения оценки. 

Именно он выступает также основным экспертом по оцениваемому объекту и владеет специфической инфор-

мацией, недоступной в открытых информационных источниках. Необходимо отметить, что сам по себе факт 

заинтересованности сторон при подготовке информации не является основанием для отказа от ее использова-

ния. Законодательством РФ предусмотрено, что информация для оценки может быть получена от Заказчика, 

который по определению всегда является заинтересованной стороной. 

• Исполнитель / Оценщик считает достоверными общедоступные источники отраслевой и стати-

стической информации, однако не делает никакого заключения относительно точности или полноты такой 

информации и принимает данную информацию как есть. Исполнитель / Оценщик не принимает на себя ответ-

ственность за последующие изменения социальных, экономических, юридических и природных условий, ко-

торые могут повлиять на стоимость Объекта оценки. 

• Общедоступная отраслевая и статистическая информация была получена из источников, кото-

рые Исполнитель / Оценщик считает достоверными. Информация, показатели, характеристики и иные дан-

ные, используемые Исполнителем / Оценщиком и содержащиеся в Отчете, представлены в источниках, кото-

рые, по мнению Исполнителя / Оценщика, являются достоверными. Тем не менее, Исполнитель / Оценщик не 

предоставляет гарантии или иные формы подтверждения их полной достоверности. Все использованные Ис-
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полнителем / Оценщиком в Отчете данные, снабженные ссылками на источники информации, не могут рас-

сматриваться как его собственные утверждения. 

• В рамках оказания услуг по оценке Исполнитель / Оценщик не проводит специальные экспер-

тизы и аудит, в том числе юридическую экспертизу правового положения Объекта оценки, финансовый 

аудит, строительно-техническую, технологическую и экологическую экспертизу Объекта оценки, и инвента-

ризацию составных частей Объекта оценки. 

• В процессе оценки специальное обследование технического состояния и строительная экспер-

тиза Объекта оценки не проводится, так как данные мероприятия не входят в компетенцию Исполнителя / 

Оценщика и в объем работ по договору. Исполнитель / Оценщик не несет ответственность за достоверность 

данных, предоставленных Заказчиком о техническом состоянии Объекта оценки. 

• Исполнитель / Оценщик не является экологическим консультантом или инспектором и не 

несет ответственность за любые фактические или потенциальные обязательства, связанные с этим. Оценка 

проводится исходя из допущения об отсутствии экологических загрязнений, если в Задании на оценку не ука-

зано иное. 

• Документы, предоставленные Заказчиком (правоподтверждающие документы, техническая 

документация) составлены по состоянию на различные даты. По данным Заказчика данные документы явля-

ются наиболее актуальными в отношении оцениваемых объектов. Оценка производится из допущения об их 

актуальности и достоверности на дату оценки. 

• Исполнитель / Оценщик не проводил юридической экспертизы полученных документов и ис-

ходил из собственного понимания их содержания и влияния такового на итоговую стоимость. Исполнитель / 

Оценщик не несет ответственность за точность описания (и сами факты существования) оцениваемых прав, 

но ссылается на документы, явившиеся основанием для вынесения суждений о составе и качестве прав на 

оцениваемое имущество. Исполнитель / Оценщик не проводил аудиторской проверки документов 

и информации, предоставленной для проведения оценки.  

• При проведении оценки предполагается отсутствие каких-либо скрытых внешних факторов, 

влияющих на стоимость оцениваемого имущества. На Исполнителя / Оценщика не возлагается обязанность 

обнаруживать подобные факторы, а также на нем не лежит ответственность за их необнаружение. 

• Оценка проводится без учета обременения договорами ипотеки/залога, если таковые имеются. 

• С целью повышения точности расчетов при подготовке данного Отчета использовалась вычис-

лительная программа Microsoft Excel. Результаты расчетов представлены в округленном виде, в то время как 

фактический расчет осуществляется без округления. Таким образом, возможна ситуация, когда при пересчете 

вручную на портативном вычислительном устройстве (калькуляторе) могут возникнуть незначительные от-

клонения от результатов расчетов в программе Microsoft Excel, представленных в Отчете, не влияющие на до-

стоверность определения стоимости. Кроме того, при проведении расчетов ввиду программных особенностей 

Microsoft Excel к расчету принимается не календарный год длительностью 365 дней, а финансовый равный 

360 дням. 

• Итоговая величина стоимости Объекта оценки признается действительной только на дату про-

ведения оценки. Исполнитель / Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за изменение эконо-

мических, юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять на рыноч-

ную ситуацию, а, следовательно, и на итоговую величину стоимости Объекта оценки. 

• Описание факторов неопределенности, которые существенно влияют или могут влиять на ре-

зультаты оценки, выполнено на основании анализа Исполнителя / Оценщика влияния факторов существенной 

неопределенности оценки исходя из общедоступных материалов, опубликованных в открытых источниках по 

состоянию на дату оценки. Данные факторы можно условно разделить на три группы: 

✓ связанные с особенностями объекта оценки, а также специфики рынка;  

✓ связанные с доступностью информации, в том числе ограничения в доступе к информа-

ции; 

✓ связанные с изменениями, происходящими на рынке и геополитической ситуацией. 

• Исполнитель / Оценщик рекомендует пользователям Отчета периодически пересматривать 

влияние данных факторов существенной неопределенности оценки и при необходимости проводить актуали-

зацию оценки. При этом Исполнитель / Оценщик особо отмечает, что влияние данных факторов на результа-

ты оценки может быть неочевидным и не поддаваться достоверному учету, а трактовка степени их влияния на 

оценку может существенно отличаться в зависимости от используемой специалистами информации, которая 

может носить противоречивый характер. Исполнитель / Оценщик не несет ответственность за риски, связан-

ные с влиянием данных факторов существенной неопределенности оценки.  
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• Рынок недвижимости испытывает влияние неопределенности, связанной с политической не-

стабильностью. 24 февраля 2022 г. вышло обращение Президента России Владимира Путина о начале «специ-

альной военной операции» на Украине, по состоянию на дату оценки идёт активная фаза специальной воен-

ной операции. Степень влияния происходящих событий на рынок недвижимости на данный момент неизвест-

на и слабо измеряема, и прогнозируема. В настоящее время рыночные условия меняются ежедневно. Кратко-

срочные резкие скачки показателей в период проведения оценки не учитывались Оценщиком, Оценщик до-

пускает, что сдержанная концепция расчетов и исключение из них влияния кратковременных и неопределен-

ных на дату оценки макроэкономических явлений позволит получить наиболее достоверный результат. По 

мнению Исполнителя / Оценщика, на рынке существует значительная неопределенность. Данная оценка акту-

альна на дату проведения оценки. Определенная в Отчете стоимость может измениться значительно и неожи-

данно в течение относительно короткого периода времени (в том числе в результате факторов, которые не 

могли быть известны Оценщику на дату проведения оценки). Оценщик и Исполнитель не принимают на себя 

ответственность или обязательства за любые убытки, возникшие в результате такого последующего измене-

ния стоимости. Учитывая отмеченную неопределенность в оценке, мы рекомендуем пользователю (пользова-

телям) Отчета периодически пересматривать оценку стоимости, так как суждения и допущения Исполнителя / 

Оценщика, лежащие в основе расчетов, могут требовать пересмотра с течением времени, в том числе возмож-

но и в краткосрочной перспективе, при этом Исполнитель / Оценщик не несет ответственность за вероятное 

наступление такой ситуации. 

• Заключение о стоимости, содержащееся в Отчете, относится к Объекту оценки в целом. Любое 

соотнесение части стоимости с какими-либо частями объекта является неправомерным, если это не оговорено 

в Отчете.  

• Расчет стоимости произвести с учетом условий типичного налогообложения объектов недви-

жимости, характерного на рынке аналогичных объектов, по состоянию на дату оценки. 

• Стоимость нежилых помещений будет определяться с учетом прав долгосрочной аренды (49 

лет) на часть земельных участков с кадастровыми номерами: 77:01:0001046:64, 77:01:0001046:65, 

77:01:0001046:3400 и 77:01:0001046:3408 общей площадью 1 492,03 кв. м, приходящихся на нежилые поме-

щения. 

• Расчет стоимости провести исходя из допущения, что Договор аренды № 02/19 от 20 мая 2019 

г.  будет действительным в течение всего срока долгосрочной аренды и его существенные условия не будут 

изменены. 

• Согласно п. 4 ФСО III в процессе оценки для определения стоимости может требоваться уста-

новление допущений в отношении объекта оценки и (или) условий предполагаемой сделки или использования 

объекта оценки. Эти допущения могут быть приняты на любом этапе процесса оценки до составления отчета 

об оценке.  

Специальные допущения в соответствии с разделом II федерального стандарта оценки «Процесс 

оценки (ФСО III)»:  

• Для целей данной оценки ограничение (обременение) права в виде доверительного управления и 

связанный с ним статус общей долевой собственности не учитывается и приравнен к праву собственности, в 

связи с «природой» данного ограничения (обременения), которое является следствием нахождения имущества в 

составе Закрытого паевого инвестиционного фонда. В случае продажи данного имущества оно передается по-

купателю без ограничения (обременения) права в виде доверительного управления и на праве собственности. В 

связи с данными фактами ограничение (обременение) права в виде доверительного управления и статус общей 

долевой собственности не учитывались Оценщиком3. 

Иные существенные допущения: не выявлены. 

Согласно п. 4 ФСО III в процессе оценки для определения стоимости может требоваться установление 

допущений в отношении объекта оценки и (или) условий предполагаемой сделки или использования объекта 

оценки. Эти допущения могут быть приняты на любом этапе процесса оценки до составления отчета об оценке. 

                                                 

 
3 В соответствии с ФСО III п. 5 «Если оценщик использовал специальное допущение, то данный факт должен быть отражен в формули-

ровке объекта оценки». Данное требование оценочного законодательства соблюдено при формулировке Объекта оценки в Задании на 
оценку и в Основных фактах выводах (см. Разделы 1.1. и 1.2. Отчета). Далее по тексту Отчета для удобства восприятия Объект оценки 

может указываться в сокращенной формулировке, т.е. с указанием основных характеристик, но без указания специального допущения. 

При этом Оценщик поясняет, что настоящая оценка проведена с учетом специального допущения и наличие сокращенных формулировок 

по тексту Отчета не изменяет предпосылки расчета в отношении наличия специального допущения. 
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Согласно пп. 11 п. 7 ФСО VI кроме оговоренных выше допущений и ограничений в тексте настоящего 

Отчета могут быть дополнительно оговорены иные допущения и ограничения, которые использовались Оцен-

щиком при проведении расчетов стоимости. 

Раздел 2. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ 

2.1. Стандарты оценки для определения стоимости Объекта оценки 

При проведении данной оценки применялись следующие нормативные документы, в том числе феде-

ральные стандарты оценочной деятельности, а также стандарты оценочной деятельности, установленные само-

регулируемой организацией (СРО оценщиков), членом которой является Оценщик, подготовивший Отчет: 

• Федеральный закон № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 

июля 1998 г. (Принят Государственной Думой 16 июля 1998 г., одобрен Советом Федерации 17 

июля 1998 г.) (в действующей редакции); 

• Приказ Министерства экономического развития РФ № 200 от 14 апреля 2022 г. «Об утвержде-

нии федеральных стандартов оценки и о внесении изменений в некоторые приказы Минэконо-

мразвития России о федеральных стандартах оценки», а именно общие стандарты оценки4: 

✓ федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные 

понятия, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)» (приложение N 1); 

✓ федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)» (приложение N 2); 

✓ федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)» (приложение N 3); 

✓ федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)» (приложение N 4); 

✓ федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)» (приложение N 5); 

✓ федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке» (ФСО VI)» (приложение N 6); 

• Приказ Министерства экономического развития РФ № 611 от 25 сентября 2014 г. «Об утвержде-

нии федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)» (в действующей ре-

дакции, при этом согласно п. 4 ФСО I и Письму Министерства экономического развития РФ № 

ОГ-Д20-10024 от 19 сентября 2022 г. до момента принятия специальных стандартов оценки, 

предусмотренных программой разработки федеральных стандартов оценки и внесения измене-

ний в федеральные стандарты оценки, утвержденной приказом Минэкономразвития России от 

30 декабря 2020 г. N 884, приоритет имеют нормы общих стандартов оценки ФСО I - ФСО VI); 

• Указание Центрального Банка Российской Федерации от 25 августа 2015 г. № 3758-У «Об опре-

делении стоимости чистых активов инвестиционных фондов, в том числе о порядке расчета 

среднегодовой стоимости чистых активов паевого инвестиционного фонда и чистых активов ак-

ционерного инвестиционного фонда, расчетной стоимости инвестиционных паев паевых инве-

стиционных фондов, стоимости имущества, переданного в оплату инвестиционных паев» (в 

действующей редакции); 

• Приказ Министерства финансов Российской Федерации № 217н «О введении Международных 

стандартов финансовой отчетности и Разъяснений Международных стандартов финансовой от-

четности в действие на территории Российской Федерации и о признании утратившими силу не-

которых приказов (отдельных положений приказов) Министерства финансов Российской Феде-

рации» от 28 декабря 2015 г. (в действующей редакции); 

• Приложение № 40 «Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка спра-

ведливой стоимости» к Приказу Министерства финансов Российской Федерации № 217н от 28 

декабря 2015 г.; 

                                                 

 
4 Федеральные стандарты оценки определяют требования к порядку проведения оценки и осуществления оценочной деятельности. Феде-
ральные стандарты оценки включают общие стандарты оценки и специальные стандарты оценки. Общие стандарты оценки определя-

ют общие требования к порядку проведения оценки всех видов объектов оценки и экспертизы отчетов об оценке. Специальные стандар-

ты оценки определяют дополнительные требования к порядку проведения оценки, в том числе для отдельных видов объектов оценки (не-

движимости, машин и оборудования, бизнеса, нематериальных активов и интеллектуальной собственности). 
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• Приказ Министерства экономического развития Российской Федерации № 708 «Об утвержде-

нии типовых правил профессиональной этики оценщиков» от 30 сентября 2015 г. (в действую-

щей редакции); 

• Стандарты и правила оценочной деятельности Саморегулируемой Межрегиональной Ассоциа-

ции оценщиков «Оценка недвижимости» (утв. Решением Совета Партнерства «СМАОс», Прото-

кол № 78 от 15 августа 2008 г., с изм. и доп.); 

• Международные стандарты оценки (МСО)5, в части не противоречащей перечисленным выше 

нормативным правовым документам; 

• Правила профессиональной этики Ассоциации «Русское общество оценщиков» (утв. решением 

Совета РОО от «24» ноября 2022 г., Протокол № 31-С, с изм. и доп.); 

• Методические рекомендации по оценке объектов недвижимости, отнесенных в установленном 

порядке к объектам культурного наследия (одобрены к применению Советом по оценочной дея-

тельности (заседание от 23 июня 2015 г.)) (если применимо к Объекту оценки). 

Методические рекомендации по оценке, разработанные в целях развития положений утвержденных 

федеральных стандартов оценки и одобренные советом по оценочной деятельности при Минэкономразвития 

России, кроме указанных выше, на дату составления Отчета отсутствуют. 

2.2. Используемая терминология 

Термины и определения согласно федеральному законодательству  

Под оценочной деятельностью понимается профессиональная деятельность субъектов оценочной де-

ятельности, направленная на установление в отношении объектов оценки рыночной, кадастровой, ликвидаци-

онной, инвестиционной или иной предусмотренной федеральными стандартами оценки стоимости (ст. 3 Феде-

рального закона от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ).  

Субъектами оценочной деятельности признаются физические лица, являющиеся членами одной из 

саморегулируемых организаций оценщиков и застраховавшие свою ответственность в соответствии с требова-

ниями настоящего Федерального закона (далее - оценщики). Оценщик может осуществлять оценочную дея-

тельность самостоятельно, занимаясь частной практикой, а также на основании трудового договора между 

оценщиком и юридическим лицом, которое соответствует условиям, установленным статьей 15.1 N 135-ФЗ. 

Оценщик может осуществлять оценочную деятельность по направлениям, указанным в квалификационном ат-

тестате (ст. 4 Федерального закона от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ).  

К объектам оценки относятся (ст. 5 Федерального закона от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ): 

• отдельные материальные объекты (вещи); 

• совокупность вещей, составляющих имущество лица, в том числе имущество определенного ви-

да (движимое или недвижимое, в том числе предприятия); 

• право собственности и иные вещные права на имущество или отдельные вещи из состава иму-

щества; 

• права требования, обязательства (долги); 

• работы, услуги, информация; 

• иные объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством Российской Федера-

ции установлена возможность их участия в гражданском обороте. 

К недвижимым вещам (недвижимое имущество, недвижимость) относятся земельные участки, 

участки недр и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного 

ущерба их назначению невозможно, в том числе здания, сооружения, объекты незавершенного строительства. К 

недвижимым вещам относятся также подлежащие государственной регистрации воздушные и морские суда, 

суда внутреннего плавания. Законом к недвижимым вещам может быть отнесено и иное имущество. К недви-

жимым вещам относятся жилые и нежилые помещения, а также предназначенные для размещения транспорт-

ных средств части зданий или сооружений (машино-места), если границы таких помещений, частей зданий или 

сооружений описаны в установленном законодательством о государственном кадастровом учете порядке. Ве-

                                                 

 
5 При этом следует отметить, что согласно п. 1 ФСО I федеральные стандарты оценки разрабатываются с учетом международных 

стандартов оценки 

consultantplus://offline/ref=E5CCEDFADE9AD041F427343453EAB689A38484ADF7E1ED806DC76A01B9688566A13DB6A26160121125B2P
consultantplus://offline/ref=E5CCEDFADE9AD041F427343453EAB689A38484ADF7E1ED806DC76A01B9688566A13DB6A426B3P
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щи, не относящиеся к недвижимости, включая деньги и ценные бумаги, признаются движимым имуществом. 

Регистрация прав на движимые вещи не требуется, кроме случаев, указанных в законе (ст. 130 ГК РФ ч. I). 

Содержание права собственности. Собственнику принадлежат права владения, пользования и распо-

ряжения своим имуществом. Собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении принадлежа-

щего ему имущества любые действия, не противоречащие закону и иным правовым актам и не нарушающие 

права и охраняемые законом интересы других лиц, в том числе отчуждать свое имущество в собственность дру-

гим лицам, передавать им, оставаясь собственником, права владения, пользования и распоряжения имуще-

ством, отдавать имущество в залог и обременять его другими способами, распоряжаться им иным образом. 

Владение, пользование и распоряжение землей и другими природными ресурсами в той мере, в какой их оборот 

допускается законом (ст. 129 ГК РФ ч. I), осуществляются их собственником свободно, если это не наносит 

ущерба окружающей среде и не нарушает прав и законных интересов других лиц. Собственник может передать 

свое имущество в доверительное управление другому лицу (доверительному управляющему). Передача имуще-

ства в доверительное управление не влечет перехода права собственности к доверительному управляющему, 

который обязан осуществлять управление имуществом в интересах собственника или указанного им третьего 

лица (ст. 209 ГК РФ ч. I). В Российской Федерации признаются частная, государственная, муниципальная и 

иные формы собственности. Имущество может находиться в собственности граждан и юридических лиц, а так-

же Российской Федерации, субъектов Российской Федерации, муниципальных образований (ст. 212 ГК РФ ч. I). 

По договору аренды (имущественного найма) арендодатель (наймодатель) обязуется предоставить 

арендатору (нанимателю) имущество за плату во временное владение и пользование или во временное пользо-

вание. Плоды, продукция и доходы, полученные арендатором в результате использования арендованного иму-

щества в соответствии с договором, являются его собственностью (ст. 606 ГК РФ ч. II).  

Термины и определения согласно общим федеральным стандартам оценки 

Оценка стоимости представляет собой определение стоимости объекта оценки в соответствии с феде-

ральными стандартами оценки (п. 6 ФСО I). 

Отчет об оценке объекта оценки - итоговый документ, составленный по результатам определения 

стоимости объекта оценки независимо от вида определенной стоимости (ст. 11 Федерального закона от 29 июля 

1998 г. N 135-ФЗ) (далее – Отчет об оценке, Отчет). Отчет об оценке объекта оценки (представляет собой доку-

мент, содержащий профессиональное суждение оценщика относительно итоговой стоимости объекта оценки, 

сформулированное на основе собранной информации, проведенного анализа и расчетов в соответствии с зада-

нием на оценку (п. 1 ФСО VI). 

Стоимость представляет собой меру ценности объекта для участников рынка или конкретных лиц, вы-

раженную в виде денежной суммы, определенную на конкретную дату в соответствии с конкретным видом 

стоимости, установленным федеральными стандартами оценки (п. 7 ФСО I). 

Цена представляет собой денежную сумму, запрашиваемую, предлагаемую или уплачиваемую участ-

никами в результате совершенной или предполагаемой сделки (п. 8 ФСО I).  

Цель оценки представляет собой предполагаемое использование результата оценки, отражающее слу-

чаи обязательной оценки, установленные законодательством Российской Федерации, и (или) иные причины, в 

связи с которыми возникла необходимость определения стоимости объекта оценки (п. 9 ФСО I).  

Допущение представляет собой предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, усло-

вий или обстоятельств, связанных с объектом оценки, целью оценки, ограничениями оценки, используемой 

информацией или подходами (методами) к оценке (п. 10 ФСО I).  

Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, основанных на общей методологии 

(п. 11 ФСО I).  

Метод оценки представляет собой последовательность процедур, позволяющую на основе существен-

ной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки (п. 12 ФСО I).  

Результат оценки (итоговая стоимость объекта оценки) представляет собой стоимость объекта, 

определенную на основе профессионального суждения оценщика для конкретной цели оценки с учетом допу-

щений и ограничений оценки. Результат оценки выражается в рублях или иной валюте в соответствии с задани-

ем на оценку с указанием эквивалента в рублях. Результат оценки может быть представлен в виде числа и (или) 

интервала значений, являться результатом математического округления (п. 14 ФСО I).  

Пользователями результата оценки, отчета об оценке могут являться заказчик оценки и иные лица в 

соответствии с целью оценки (п. 15 ФСО I).  

Существенность представляет собой степень влияния информации, допущений, ограничений оценки и 

проведенных расчетов на результат оценки. Существенность может не иметь количественного измерения. Для 
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определения уровня существенности требуется профессиональное суждение в области оценочной деятельности 

(п. 16 ФСО I).  

Для целей оценки дата оценки рассматривается как дата, на которую совершилась бы сделка, или дата, 

на которую определяются выгоды от использования объекта оценки. Дата оценки влияет на то, какую инфор-

мацию оценщик принимает во внимание при проведении оценки (п. 5 ФСО II). 

Наиболее эффективное использование представляет собой физически возможное, юридически допу-

стимое и финансово обоснованное использование объекта, при котором стоимость объекта будет наибольшей 

(п. 6 ФСО II). 

Текущее использование представляет собой фактическое использование объекта на дату оценки (п. 6 

ФСО II). 

Ликвидация представляет собой прекращение использования объекта как единого целого и распрода-

жа его по частям или утилизация. Ликвидация может проводиться в порядке добровольной продажи или носить 

характер вынужденной продажи (п. 7 ФСО II).  

Добровольная продажа объекта происходит путем типичного способа экспозиции подобных объектов 

на рынке в типичные рыночные сроки экспозиции, необходимые для поиска заинтересованного покупателя (п. 

8 ФСО II). 

Вынужденная продажа представляет собой ситуацию, когда продавец вынужден совершить сделку в 

короткие сроки (меньше рыночного срока экспозиции). При этом условия продажи могут сокращать круг по-

тенциальных покупателей, ограничивать доступную им информацию об объекте и иным образом влиять на це-

ну сделки (п. 9 ФСО II). 

Рыночная стоимость объекта оценки6 (далее – рыночная стоимость) – наиболее вероятная цена, по 

которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда сто-

роны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не 

отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда:  

1) одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана принимать 

исполнение;  

2) стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах;  

3) объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для ана-

логичных объектов оценки;  

4) цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к совер-

шению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было;  

5) платеж за объект оценки выражен в денежной форме (п. 13 ФСО II). 

Рыночная стоимость основана на предпосылках о сделке, совершаемой с объектом на рынке между ги-

потетическими участниками без влияния факторов вынужденной продажи после выставления объекта в течение 

рыночного срока экспозиции типичными для подобных объектов способами. Рыночная стоимость отражает 

потенциал наиболее эффективного использования объекта для участников рынка. При определении рыночной 

стоимости не учитываются условия, специфические для конкретных сторон сделки, если они не доступны дру-

гим участникам рынка. К таким условиям могут относиться, например, синергии с другими активами, мотива-

ция конкретного стратегического или портфельного инвестора, льготные налоговые или кредитные условия (п. 

14 ФСО II).  

Сравнительный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на сравнении 

объекта оценки с идентичными или аналогичными объектами (аналогами). Сравнительный подход основан на 

принципах ценового равновесия и замещения (п. 4 ФСО V). 

Доходный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на определении те-

кущей стоимости ожидаемых будущих денежных потоков от использования объекта оценки. Доходный подход 

основан на принципе ожидания выгод (п. 11 ФСО V). 

Затратный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на определении за-

трат, необходимых для воспроизводства или замещения объекта оценки с учетом совокупного обесценения (из-

                                                 

 
6 В соответствии ст. 3 Федерального закона от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ 
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носа) объекта оценки и (или) его компонентов. Затратный подход основан на принципе замещения (п. 24 ФСО 

V). 

Термины и определения согласно международным стандартам оценки и финансовой отчетности, 

а также анализ необходимости и обоснованности их применения 

Справедливая стоимость - цена, которая была бы получена при продаже актива или уплачена при пе-

редаче обязательства в ходе обычной сделки между участниками рынка на дату оценки (п. 9 IFRS 13). Цена, 

которая была бы получена при продаже актива или уплачена при передаче обязательства в ходе обычной сдел-

ки на основном (или наиболее выгодном) рынке на дату оценки в текущих рыночных условиях (то есть цена 

выхода), независимо от того, является ли такая цена непосредственно наблюдаемой или рассчитывается с ис-

пользованием другого метода оценки (п. 24 IFRS 13). 

Рыночный подход - метод оценки, в котором используются цены и другая соответствующая информа-

ция, основанная на результатах рыночных сделок, связанных с идентичными или сопоставимыми (то есть ана-

логичными) активами, обязательствами или группой активов и обязательств, такой как бизнес (Приложение А 

IFRS 13). 

Доходный подход - методы оценки, которые преобразовывают будущие суммы (например, денежные 

потоки или доходы и расходы) в одну текущую (то есть дисконтированную) величину. Оценка справедливой 

стоимости осуществляется на основе стоимости, обозначаемой текущими ожиданиями рынка в отношении ука-

занных будущих сумм (Приложение А IFRS 13).  

Затратный подход - метод оценки, отражающий сумму, которая потребовалась бы в настоящий мо-

мент времени для замены эксплуатационной мощности актива (часто называемую текущей стоимостью заме-

щения) (Приложение А IFRS 13). 

Согласно ст. 1 Федерального закона N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 

от 29 июля 1998 г. (в действующей редакции) «Оценочная деятельность осуществляется в соответствии с меж-

дународными договорами Российской Федерации, настоящим Федеральным законом, а также другими феде-

ральными законами и иными нормативными правовыми актами Российской Федерации, регулирующими отно-

шения, возникающие при осуществлении оценочной деятельности».  

Согласно п. 12 ФСО II в соответствии с федеральными стандартами оценки определяются следующие 

виды стоимости: 

1) рыночная стоимость; 

2) равновесная стоимость; 

3) инвестиционная стоимость; 

4) иные виды стоимости, предусмотренные Федеральным законом от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ «Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации». 

Согласно Заданию на оценку определению подлежит справедливая стоимость Объекта оценки. 

Согласно ст. 7 Федерального закона от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ в случае, если в нормативном право-

вом акте, содержащем требование обязательного проведения оценки какого-либо объекта оценки, либо в дого-

воре об оценке объекта оценки не определен конкретный вид стоимости объекта оценки, установлению подле-

жит рыночная стоимость данного объекта. Согласно Заданию на оценку определен конкретный вид стоимости 

объекта оценки.  

Согласно п. 1.3 Указания Центрального Банка Российской Федерации от 25 августа 2015 г. № 3758-У 

«Об определении стоимости чистых активов инвестиционных фондов, в том числе о порядке расчета среднего-

довой стоимости чистых активов паевого инвестиционного фонда и чистых активов акционерного инвестици-

онного фонда, расчетной стоимости инвестиционных паев паевых инвестиционных фондов, стоимости имуще-

ства, 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».  

Таким образом, определение справедливой стоимости в соответствии с Приложением № 40 «Междуна-

родный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости» к Приказу Министерства 

финансов Российской Федерации № 217н от 28 декабря 2015 г. соответствует требованиям Федеральных стан-

дартов оценки по видам определяемой стоимости, при этом международный стандарт финансовой отчетности 

IFRS 13 «Оценка справедливой стоимости» относится к нормативно-правовым актам Российской Федерации, то 

есть удовлетворяет ст. 1 Федерального закона N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федера-

ции» от 29 июля 1998 г. (в действующей редакции).  
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Проведя анализ требований и методологических основ, изложенных в Федеральных стандартах оценки 

и IFRS 13 «Оценка справедливой стоимости» можно заключить, что для проведения расчетов используются 3 

подхода к оценке: сравнительный (рыночный), доходный и затратный. При этом подходы в соответствии с Фе-

деральными стандартами оценки и IFRS 13 «Оценка справедливой стоимости» основываются на одних и тех же 

принципах, т.е. приводят к сопоставимым результатам оценки. Исключением является различие в наименова-

нии сравнительного подхода: в соответствии с IFRS 13 данный подход называется рыночным. Таким образом, 

с точки зрения методологии оценки величины рыночной и справедливой стоимостей сопоставимы, так 

как определяется наиболее вероятная цена продажи объекта, а расчет справедливой стоимости удовле-

творяет требованиям законодательства в области оценочной деятельности. 

2.3. Последовательность определения стоимости 

Согласно п. 1 ФСО III процесс оценки включает следующие действия:  

1) согласование задания на оценку заказчиком оценки и оценщиком или юридическим лицом, с кото-

рым оценщик заключил трудовой договор;  

2) сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки;  

3) применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых рас-

четов;  

4) согласование промежуточных результатов, полученных в рамках применения различных подходов к 

оценке (в случае необходимости), и определение итоговой стоимости объекта оценки;  

5) составление отчета об оценке объекта оценки. 

Раздел 3. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

3.1. Состав Объекта оценки 

Объектом оценки, в соответствии с Заданием на оценку№ 19  от 20 июля 2026 г. к Договору № 106-

О/130/2023 от 10 марта 2023 г. об оценке имущества, составляющего закрытый паевой инвестиционный фонд, 

являются объекты недвижимости в составе: 

• Нежилое помещение общей площадью 3 999,9 кв. м, расположенное по адресу: Российская Федерация, 

город Москва, вн.тер.г. муниципальный округ Арбат, улица Новый Арбат, дом 11, строение 1, помещение 1/1 

Кадастровый номер 77:01:0001046:1528. 

• Нежилое помещение общей площадью 3 445,3 кв. м, расположенное по адресу: Российская Федерация 

Город Москва, вн.тер.г. муниципальный округ Арбат, ул. Новый Арбат, д. 11 стр. 1, помещ. 4/2. Кадастровый 

номер 77:01:0001046:2551. 

• Нежилое помещение общей площадью 1 856,9 кв. м, расположенное по адресу: Российская Федерация, 

город Москва, вн.тер.г. муниципальный округ Арбат, улица Новый Арбат, дом 11, строение 1, помещение 1/2П. 

Кадастровый номер 77:01:0001046:2906. 

• Нежилое помещение общей площадью 2 475,3 кв. м, расположенное по адресу Российская Федерация, 

город Москва, вн.тер.г. муниципальный округ Арбат, улица Новый Арбат, дом 11, строение 1, помещение 1/2/1. 

Кадастровый номер 77:01:0001046:2897. 

• Право долгосрочной аренды (49 лет) на часть земельного участка общей площадью 1 081,93 кв. м в со-

ставе земельного участка с кадастровым номером 77:01:0001046:64 общей площадью 4 171 +/- 23 кв. м, прихо-

дящегося на нежилые помещения. Адрес: установлено относительно ориентира, расположенного в границах 

участка. Почтовый адрес ориентира: г. Москва, ул. Новый Арбат, вл. 11, стр. 1. Категория земель: земли насе-

ленных пунктов. Вид разрешения использования: деловое управление (4.1) (земельные участки, предназначен-

ные для размещения офисных зданий делового и коммерческого назначения (1.2.7)); общественное питание 

(4.6) (земельные участки, предназначенные для размещения объектов торговли, общественного питания и бы-

тового обслуживания (1.2.5)); магазины (4.4) (земельные участки, предназначенные для размещения объектов 

торговли, общественного питания и бытового обслуживания (1.2.5)); склады (6.9) (земельные участки, предна-

значенные для размещения производственных и административных зданий, строений, сооружений промыш-

ленности, коммунального хозяйства, материально-технического, продовольственного снабжения, сбыта и заго-

товок (1.2.9)).  

• Право долгосрочной аренды (49 лет) на часть земельного участка общей площадью 374,05 кв. м в со-

ставе земельного участка с кадастровым номером 77:01:0001046:65 общей площадью 1 442 +/- 13 кв. м, прихо-

дящегося на нежилые помещения. Адрес: установлено относительно ориентира, расположенного в границах 

участка. Почтовый адрес ориентира: г. Москва, ул. Новый Арбат, вл. 11, стр. 1. Категория земель: земли насе-
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ленных пунктов. Вид разрешения использования: деловое управление (4.1) (земельные участки, предназначен-

ные для размещения офисных зданий делового и коммерческого назначения (1.2.7)); общественное питание 

(4.6) (земельные участки, предназначенные для размещения объектов торговли, общественного питания и бы-

тового обслуживания (1.2.5)); магазины (4.4) (земельные участки, предназначенные для размещения объектов 

торговли, общественного питания и бытового обслуживания (1.2.5)); склады (6.9) (земельные участки, предна-

значенные для размещения производственных и административных зданий, строений, сооружений промыш-

ленности, коммунального хозяйства, материально-технического, продовольственного снабжения, сбыта и заго-

товок (1.2.9)).  

• Право долгосрочной аренды (49 лет) на часть земельного участка общей площадью 29,57 кв. м в соста-

ве земельного участка с кадастровым номером 77:01:0001046:3400 общей площадью 114 +/- 4 кв. м, приходя-

щегося на нежилые помещения. Адрес: Москва, ул. Новый Арбат, вл. 11, строен 1. Категория земель: земли 

населенных пунктов. Вид разрешения использования: деловое управление (4.1) (земельные участки, предназна-

ченные для размещения офисных зданий делового и коммерческого назначения (1.2.7)); общественное питание 

(4.6) (земельные участки, предназначенные для размещения объектов торговли, общественного питания и бы-

тового обслуживания (1.2.5)); магазины (4.4) (земельные участки, предназначенные для размещения объектов 

торговли, общественного питания и бытового обслуживания (1.2.5)); склады (6.9) (земельные участки, предна-

значенные для размещения производственных и административных зданий, строений, сооружений промыш-

ленности, коммунального хозяйства, материально-технического, продовольственного снабжения, сбыта и заго-

товок (1.2.9)).  

• Право долгосрочной аренды (49 лет) на часть земельного участка общей площадью 6,48 кв. м в составе 

земельного участка с кадастровым номером 77:01:0001046:3408 общей площадью 25 +/- 2 кв. м, приходящегося 

на нежилые помещения. Адрес: Москва, ул. Новый Арбат, вл. 11, строен. 1. Категория земель: земли населен-

ных пунктов. Вид разрешения использования: деловое управление (4.1) (земельные участки, предназначенные 

для размещения офисных зданий делового и коммерческого назначения (1.2.7)); общественное питание (4.6) 

(земельные участки, предназначенные для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового 

обслуживания (1.2.5)); магазины (4.4) (земельные участки, предназначенные для размещения объектов торгов-

ли, общественного питания и бытового обслуживания (1.2.5)); склады (6.9) (земельные участки, предназначен-

ные для размещения производственных и административных зданий, строений, сооружений промышленности, 

коммунального хозяйства, материально-технического, продовольственного снабжения, сбыта и заготовок 

(1.2.9)).  

3.2. Перечень использованных при проведении оценки Объекта оценки данных 

Перечень документов Заказчика, используемых Оценщиком и устанавливающих количественные и 

качественные характеристики Объекта оценки 

1. Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от 

14.07.2026 г. № КУВИ-001/2026-95439969; 

2. Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от 

14.07.2026 г. № КУВИ-001/2026-95445205; 

3. Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от 

14.07.2026 г. № КУВИ-001/2026-95445528; 

4. Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от 

14.07.2026 г. № КУВИ-001/2026-95440253; 

5. Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от 

14.07.2026 г.  № КУВИ-001/2026-95417740; 

6. Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от 

14.07.2026 г. № КУВИ-001/2026-95404849; 

7. Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от 

14.07.2026 г. № КУВИ-001/2026-95417897; 

8. Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от 

14.07.2026 г. № КУВИ-001/2026-95404730; 

9. Решение Арбитражного суда г. Москвы от 03.11.2020 г. по делу №А40-118930/20. 

10. Выписка из технического паспорта БТИ на здание (строение) от 24.07.2020 г. 

11. Экспликация к поэтажному плану помещения от 24.07.2020 г. 

12. Соглашение о вступлении №М-01-055769 от 02.12.2020 г. в договор аренды земельных участков с 

множественностью лиц на стороне арендатора №М-01-055769 от 06.10.2020 г. 

13. Договор аренды № 02/19 от 20 мая 2019 г. 

14. Акт приема-передачи от 20 мая 209 г. по Договору аренды № 02/19 от 20 мая 2019 г.  

15. Дополнительное соглашение №1 от 07 июня 2019 г. к Договору аренды № 02/19 от 20 мая 2019 г.  

16. Дополнительное соглашение №2 от 28 июля 2021 г. к Договору аренды № 02/19 от 20 мая 2019 г. 
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17. Уведомление об индексации № ИСХ-200/26 от 29 января 2026 г. 

Согласно Письму-представлению, предоставленному Заказчиком (см. Приложение 3 Отчета), в соот-

ветствии с политикой конфиденциальности заключенные долгосрочные договоры аренды, дополнительные со-

глашения к нему, а также некоторые другие из предоставленных документов, а именно пп. 12-17, относятся к 

документам ограниченного доступа. В соответствии с политикой конфиденциальности Заказчика данные доку-

менты не прикладываются к Отчету об оценке, в полном объеме хранятся в архиве у Оценщика.  

Перечень нормативных актов и методической литературы 

1. Гражданский кодекс Российской Федерации (часть первая) от 30 ноября 1994 г. N 51-ФЗ (в действ. 

ред.); 

2. Налоговый кодекс Российской Федерации (часть вторая) от 05 августа 2000 г. N 117-ФЗ (в действ. 

ред.); 

3. Федеральный закон от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ (в действ. ред.) «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации»; 

4. Грибовский С. В. Оценка стоимости недвижимости: Учебное пособие. – М.: Маросейка, 2009; 

5. Грибовский С. В., Сивец С. А. Математические методы оценки стоимости недвижимого имуще-

ства: учеб. пособие. – М.: Финансы и статистика, 2008; 

6. Грязнова А. Г., Федотова М. А. Оценка недвижимости. – М.: Финансы и статистика, 2007; 

7. Костюченко Н. С. Анализ кредитных рисков. - СПб.: ИТД «Скифия», 2010; 

8. Озеров Е. С., Тарасевич Е. И. Экономика недвижимости: Учеб. пособие. СПб.: Издательство По-

литехнического унт-та, 2006. 

9. И другие.  

Иные источники 

Источниками макроэкономического и регионального анализа выступали официальные сайты админи-

страции муниципального образования, публично-правовых институтов (Банка России и др.) федеральных и му-

ниципальных (региональных) министерств (Минэкономразвития России, Минфин России и др.), федеральной и 

муниципальной (региональной) служб государственной статистики, сайты региональных геоинформационных 

систем и т. п.  

Источниками анализа сегмента рынка Объекта оценка выступали аналитические материалы консалтин-

говых агентств, справочники и сборники оценщика, интернет-сервисы по поиску недвижимости в регионе рас-

положения Объекта оценки, публикации ведущих деловых изданий России и т. п. 

Величины корректировок принимались по опубликованным справочным и аналитическим материалам.  

Точные (прямые) ссылки на использованные источники информации приводятся в тексте Отчета. 

Анализ полноты и достоверности используемой информации 

В процессе оценки Оценщик собрал информацию, достаточную для определения стоимости объекта 

оценки, принимая во внимание ее достоверность, надежность и существенность для цели оценки. 

Информация была получена Оценщиком от Заказчика и / или правообладателя Объекта оценки, при 

необходимости – экспертов рынка и отрасли, а также из других источников. При этом Оценщик учитывал до-

пущения оценки и компетентность источника информации и независимость источника информации от Объекта 

оценки и (или) от Заказчика оценки. 

Способы получения информации включали в себя составление запросов к информированным источни-

кам, получение исходных документов и материалов, осмотр объекта оценки (если оговорено в Задании на оцен-

ку), интервью, поиск рыночной информации из различных источников. 

Информация, предоставленная Заказчиком и использованная Оценщиком при проведении оценки, под-

тверждена одним из следующих способов (либо вместе взятыми): 

• путем заверения заказчиком копий документов и материалов; 

• путем подписания заказчиком письма-представления, содержащего существенную информацию 

и (или) перечень документов и материалов, с подтверждением того, что информация соответ-

ствует известным заказчику фактам, планы и прогнозы отражают ожидания заказчика. 
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В соответствии с п.10 ФСО III, признание информации достоверной, надежной, существенной и доста-

точной требует профессионального суждения Оценщика, сформированного на основании анализа такой ин-

формации. Оценщик провел соответствующий анализ, используя доступные ему для этого средства и методы. В 

настоящем Отчете: 

• Существенность информации определяется на основе профессионального суждения Оценщика в 

области оценочной деятельности с точки зрения влияния такой информации на результат оцен-

ки, при этом существенность может не иметь количественного измерения. 

• Информация считается достаточной, если 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. 

• Информация считается достоверной, если данная информация соответствует действительности и 

позволяет пользователю отчета об оценке делать правильные выводы о характеристиках, иссле-

довавшихся оценщиком при проведении оценки и определении итоговой величины стоимости 

объекта оценки. 

Таким образом, с учетом принятых при проведении оценки допущений, информация, использованная 

при проведении оценки, признается Оценщиком достоверной, надежной, существенной и достаточной для цели 

оценки. 

3.3. Юридическое описание Объекта оценки 

Таблица № 6. Сведения об имущественных правах, ограничениях (обременениях), связанных с Объектом 

оценки 

Показатель Характеристика 

Принадлежность и состав прав на Объект 

оценки и на его части 

Право общей долевой собственности  

Владельцев инвестиционных паев Закрытого паевого инвестиционного фонда недвижимости 
«Современный 6»7. 

Право долгосрочной аренды на часть земельных участков (доля в праве 0,2594)8 

Реквизиты правообладателя оцениваемо-
го объекта  

В связи с отсутствием информации о владельцах паёв (являются ли владельцы физическими 
или юридическими лицами и их реквизитов), Оценщик не указывал реквизиты юридического 

лица, необходимые согласно ст. 11 № 135- ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации» и пп. 10 п. 7 ФСО VI. 

Обременения, ограничения, сервитуты, 
интересы третьих лиц9 

Помещения – доверительное управление, долгосрочная аренда. 
Земельные участки (их части) – доверительное управление. 

Остаточная (балансовая) стоимость, руб. Сведения отсутствуют. Данное обстоятельство не оказывает влияние на достоверность ре-

зультатов оценки. 

Согласно Федеральному закону от 29 ноября 2001 г. N 156-ФЗ (в действующей редакции) «Об инве-

стиционных фондах», инвестиционный фонд - находящийся в собственности акционерного общества либо в 

общей долевой собственности физических и юридических лиц имущественный комплекс, пользование и распо-

ряжение которым осуществляются управляющей компанией исключительно в интересах акционеров этого ак-

ционерного общества или учредителей доверительного управления; паевой инвестиционный фонд - обособлен-

ный имущественный комплекс, состоящий из имущества, переданного в доверительное управление управляю-

щей компании учредителем (учредителями) доверительного управления с условием объединения этого имуще-

ства с имуществом иных учредителей доверительного управления, и из имущества, полученного в процессе 

такого управления, доля в праве собственности на которое удостоверяется ценной бумагой, выдаваемой управ-

ляющей компанией. Таким образом, следует понимать, что зарегистрированным правом на объект недвижимо-

сти является право общей долевой собственности. 

Для целей данной оценки ограничение (обременение) права в виде доверительного управления и 

связанный с ним статус общей долевой собственности не учитывается и приравнен к праву собственно-

сти, в связи с «природой» данного ограничения (обременения), которое является следствием нахождения иму-

                                                 

 
7 Закрытый паевой инвестиционный фонд недвижимости «Современный Арендный бизнес 6» (ЗПИФ недвижимости «Современный 

Арендный бизнес 6») переименован в Закрытый паевой инвестиционный фонд недвижимости «Современный 6» (ЗПИФ недвижимости 

«Современный 6»). Часть документов, которые предоставлены Заказчиком, составлены до переименования фонда и используются Оцен-

щиком при описании оцениваемых объектов и расчетах. Данный факт не влияет на результат итоговой справедливой стоимости. 

8 См п. 3.5. данного Отчета 

9 При этом должны описываться все правовые характеристики объекта, которые принимались во внимание при оценке – как зарегистри-

рованные в установленном порядке, так и не зарегистрированные, но существенные при определении стоимости 
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щества в составе Закрытого паевого инвестиционного фонда. В случае продажи данного имущества оно пере-

дается покупателю без ограничения (обременения) права в виде доверительного управления и на праве соб-

ственности. В связи с данными фактами ограничение (обременение) права в виде доверительного управ-

ления и статус общей долевой собственности не учитывались Оценщиком. 

Согласно Выпискам из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости на 

помещения, входящие в состав Объекта оценки, имеется ограничение (обременение) права в виде долгосрочной 

аренды. Анализ влияния данного ограничения (обременения) произведен в п. 3.6 и п. 6.3 Отчета. 

Правовая экспертиза Объекта оценки 

Согласно Заданию на оценку оценка проводится исходя из предпосылки использования Объекта оцен-

ки без совершения сделки с ним, однако, в перспективе возможна гипотетическая сделка с Объектом оценки. 

Сделкой (согласно ст. 153 ГК РФ) считаются действия граждан или юридических лиц, направленные на 

установление, изменение или прекращение гражданских прав и обязанностей. Некоторые сделки подлежат обя-

зательной государственной регистрации согласно ст. 131 и ст. 164 ГК РФ. 

По результатам проведенного анализа Оценщик пришел к выводу о том, что Объект оценки имеет кон-

кретную ценность и охраноспособен как объект гражданского права, а, следовательно, может являться предме-

том гражданско-правовой сделки. 

Анализ ограничений (обременений) прав представлен отдельно.  

Исходя из проведенного анализа правоудостоверяющих документов можно сделать вывод о возможно-

сти проведения с Объектом оценки гражданско-правовых сделок. 

Указание на принадлежность Объекта оценки к объектам культурного наследия, если он тако-

вым является, а также описание связанных с этим ограничений использования объекта, и привлекатель-

ности на рынке, обусловленной культурно-историческим потенциалом объекта 

Объект оценки не является объектом культурного наследия. 

Анализ наличия и содержания зон с особыми условиями использования территорий 

В результате анализа представленной на Публичной кадастровой карте информации установлено, что 

оцениваемые земельные участки расположены в зонах с особыми условиями использования территории – зоны 

охраны объекта культурного наследия. 
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Рис. 1. Зоны с особыми условиями использования территории (данные Публичной кадастровой карты10) 

Земельные участки полностью расположены в границах зоны с особыми условиями использования 

территории, территории объекта культурного наследия, публичного сервитута.  

Режим использования земель установлен в соответствии с Постановлением Правительства Москвы 

№ 545 от 07 июля 1998 г. и Федеральным законом от 25 июня 2002 г. № 73-ФЗ «Об объектах культурного 

наследия (памятниках истории и культуры) народов Российской Федерации». 

Согласно Постановлению Правительства Москвы № 545 от 07 июля 1998 г.: «Охранная (объединенная 

охранная) зона памятника истории и культуры - территория, непосредственно прилегающая к объекту охраны 

(к памятнику, группе памятников и их территориям) и предназначенная для обеспечения его физической со-

хранности, оптимального зрительного восприятия, а также поддержания и восстановления его ценного градо-

строительного и природного окружения. 

Охранная зона – территория с особо строгим режимом использования земель, запрещающим строи-

тельную и хозяйственную деятельность, которая может привести к нарушению физической сохранности объек-

та культурного наследия, а также искажению условий его восприятия и традиционных высотных параметров 

ценного градостроительного окружения. 

Преимущественным режимом содержания охранных зон является регенерация градостроительного 

окружения памятников, предусматривающая реставрацию и ограниченную реконструкцию ценных элементов 

исторической застройки, а также сохранение и восстановление традиционных градостроительных (планировоч-

ных, типологических, масштабных и др.) характеристик с допустимым использованием методов компенсаци-

онного строительства. 

Для участков, вошедших в состав охранных зон и утративших историческую композиционно-

планировочную структуру или радикально трансформированных, определен режим реновации - обновление 

сложившейся ситуации с учетом традиционных типологических характеристик градостроительного окружения 

объектов охраны, а также в целях оптимизации условий восприятия памятников и формирования адекватной 

                                                 

 
10 Публичная кадастровая карта, https://pkk.rosreestr.ru 

Объект оценки 
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историко-культурному наследию городской среды (в том числе, методами масштабного нового строитель-

ства)». 

Зона охраняемого культурного слоя - часть городской территории, обеспечивающая охрану объектов 

археологического наследия: отдельных памятников археологии и участков ценного культурного слоя. 

В зоне охраняемого культурного слоя запрещается строительная и хозяйственная деятельность, кото-

рая может привести к утрате памятников археологии. Режим содержания зоны охраняемого культурного слоя 

предусматривает проведение охранных археологических раскопок с целью исследования, консервации и музе-

фикации памятников археологии, а также осуществление археологических наблюдений с целью изучения куль-

турного слоя и выявления памятников археологии. 

Зона регулирования застройки - часть городской территории, обеспечивающая охрану исторической 

части Москвы в целом. Зоне регулирования застройки соответствует режим градостроительного регулирования, 

который в основном распространяется на районы, утратившие историческую среду и видоизмененные в совет-

ский период.  

Данный режим обеспечивает сохранение общей композиционной роли объектов культурного наследия 

в городском ландшафте и осуществляется методами реконструкции и нового строительства с регулированием 

высотных параметров проектируемых зданий в лучах видимости ценных градоформирующих объектов. 

Учитывая, что существующая застройка функционирует в рамках существующих ограничений и все 

земельные участки, расположенные в центральной части города Москвы, имеют данное ограничение, данный 

фактор не оказывает влияние на стоимость. 

Вывод: 

В результате изучения предоставленных Заказчиком правоустанавливающих/правоудостоверяющих 

документов, Оценщик пришел к выводу, что с учетом сделанных в Отчете допущений, свободное обращение 

Объекта оценки на рынке является физически реализуемым и юридически допустимым. 

3.4. Описание местоположения Объекта оценки 

Объект оценки расположен на территории района Арбат (Центральный административный округ 

(ЦАО)) г. Москвы по адресу: ул. Новый Арбат, д. 11, стр. 1. 

Москва11 – столица Российской Федерации, город федерального значения, административный центр 

Центрального федерального округа и центр Московской области, в состав которой не входит. Крупнейший по 

численности населения город России и её субъект –13 258 262 человек (на 01 января 2025 года)12. Самый насе-

лённый из городов, полностью расположенных в Европе, входит в первую десятку городов мира по численно-

сти населения. Центр Московской городской агломерации. 

 

                                                 

 
11 Официальный сайт Мэра Москвы. URL: https://www.mos.ru/city/about/, материал из Википедии — свободной энциклопедии. 

URL:https://ru.wikipedia.org/wiki/Москва 

12 «Предварительная оценка численности постоянного населения на 1 января 2025 года и в среднем за 2024 год», 

https://77.rosstat.gov.ru/folder/64634?ysclid=m7w4xpnlzp254518230, http://rosstat.gov.ru › storage/mediabank/PrPopul2025_Site.xlsx 
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Рис. 2. Центральный административный округ на карте г. Москвы13 

Центральный административный округ (ЦАО) расположен в центральной части столицы и включает в 

себя 10 районов. Является одним из 12 округов, на которые разделена Москва. Территория ЦАО составляет 

66,18 кв. км. Площадь округа занимает 6% на карте Москвы. 

Количество учреждений и организаций на территории ЦАО не имеет равных во всей столице. В округе 

расположено огромное количество театров, государственных учреждений (в том числе Кремль, большинство 

министерств РФ, Дом правительства РФ, Совет Федерации, Госдума), офисных зданий, торговых центров и др. 

Шесть из девяти вокзалов Москвы находятся на территории Центрального административного округа. 

Все крупные промышленные предприятия и массивы стараются переносить с округа за черту города. На их ме-

сте организовываются культурные центры и офисы. Поэтому основное количество памятников культуры, как 

столицы, так и всей страны сосредоточены именно в ЦАО. Особенно интересны такие культурные объекты, как 

Московский Кремль, Государственная Третьяковская галерея, Российская Государственная библиотека. Кроме 

того, на территории ЦАО располагаются крупные торговые залы (ГУМ, ЦУМ и др.), а также рестораны, кафе, 

бары и другие заведения14. 

Общая численность жителей Центрального административного округа составляет 774 430 чел. (на 

01.01.2025 г.)15. 

                                                 

 
13 Источник картографической информации. URL: https://ginfo.ru/rayoni/centralnyy_administrativnyy_okrug/ 

14 Москва – информационный портал. URL: https://www.moscowmap.ru/okruga/cao.html 

15 Управление Федеральной службы государственной статистики по г. Москве и Московской области / Оценка численности постоянного 
населения г. Москвы по состоянию на 1 января 2024 года и в среднем за 2023 год (дата публикации 02.04.2024 г.). URL: 

https://77.rosstat.gov.ru/folder/64634, 

https://77.rosstat.gov.ru/storage/mediabank/%D0%9E%D1%86%D0%B5%D0%BD%D0%BA%D0%B0%20%D1%87%D0%B8%D1%81%D0%BB
%D0%B5%D0%BD%D0%BD%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%B8%20%D0%B3.%20%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8

B%20%D0%BD%D0%B0%201%20%D1%8F%D0%BD%D0%B2%D0%B0%D1%80%D1%8F%202024%20%D0%B3%D0%BE%D0%B4%D0%B

0%20%D0%B8%20%D0%B2%20%D1%81%D1%80%D0%B5%D0%B4%D0%BD%D0%B5%D0%BC%20%D0%B7%D0%B0%202023%20%D0

%B3%D0%BE%D0%B4.doc 4,  

Объект оценки 
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Рис. 3. Карта районов ЦАО16 

Район Арбат17 входит в состав 10-и районов Центрального административного округа города Москвы. 

Район занимает территорию в 276 га, в нём насчитывается 73 улицы и 7 станций метро (Александровский сад, 

Арбатская (Арбатско-Покровской линии), Арбатская (Филевской линии), Библиотека имени Ленина, Боровиц-

кая, Смоленская (Арбатско-Покровской линии) и Смоленская (Филевской линии)). Численность проживающего 

здесь населения составляет порядка 31 тысячи человек. Управление районом осуществляет Управа района Ар-

бат и прочие районные органы власти. 

Арбат — это один из старейших районов столицы с более чем 500-летней историей, и множеством па-

мятников архитектуры, истории и культуры. Назван по имени, расположенной здесь, улицы Арбат. 

Особенность современного Арбата заключается в том, что на его территории не ведётся массовое жи-

лищное строительство и невелика концентрация промышленных предприятий, а из строительных работ прово-

дятся только реконструкционные.  

Арбат является районом с неоднородной застройкой. В основном это особняки и другие постройки, 

возведённые ещё до революции в XVIII-XIX вв. Часть таких домов реконструирована. Как правило, их обу-

страивают под бизнес центры или под жильё элитного класса.  

Особенным шармом района являются его тихие переулки. На улицах Арбата располагаются посольства 

иностранных государств, небольшие офисные центры, рестораны и кафе. На главных улицах всё иначе – здесь 

расположено большое количество дорогих ресторанов, пестрят своими вывесками бутики известных марок. 

Граница района Арбат проходит: по оси Бородинского моста, далее по оси русла реки Москвы, оси Но-

воарбатского моста, осям: Конюшковской улицы, Большого Девятинского переулка, Новинского бульвара, По-

варской улицы, Скатертного переулка, Хлебного переулка, далее, пересекая Мерзляковский переулок, по юж-

ным границам владения № 8 по Мерзляковскому переулку и владения № 7б по Никитскому бульвару, далее, 

пересекая Никитский бульвар, по северным границам владения № 6 по Никитскому бульвару и владения № 1 

по Калашному переулку, осям: Калашного, Нижнего Кисловского, Большого Кисловского переулков, Большой 

Никитской улицы, Моховой улицы, улицы Знаменки, Большого Знаменского переулка, Колымажного переулка, 

далее, пересекая Гоголевский бульвар, по осям: западного проезда Гоголевского бульвара, переулка Сивцев 

Вражек, Денежного переулка, Глазовского переулка, Смоленского бульвара, южного проезда Смоленской ули-

цы и Смоленской улицы до Бородинского моста.  

Районы Москвы, имеющие общую границу с районом Арбат: Дорогомилово (ЗАО), Пресненский, 

Тверской и Хамовники. 

                                                 

 
16 Источник картографической информации. URL: https://ginfo.ru/rayoni/centralnyy_administrativnyy_okrug/ 

17 Справка о районе Арбат / Центральный административный округ города Москвы. URL: https://cao.mos.ru/areas-cao/arbat/ 
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Рис. 4. Карта района Арбат г. Москвы18 

Новый Арбат19 – одна из наиболее известных городских улиц, ставшая самодостаточной и популярной 

достопримечательностью Москвы, построенная в 1960-х годах. Длина улицы составляет 1,5 километра: начина-

ясь от площади Арбатские Ворота и Бульварного кольца, она проходит до площади Свободной России, где пе-

реходит в Новоарбатский мост. 

На чётной стороне улицы расположены 5 жилых 24-этажных сдвоенных домов-башен, между которыми 

разместились 2-этажные торговые здания. Вдоль нечётной – 4 административных 26-этажных здания, напоми-

нающие открытые книги, а в конце улицы здание СЭВ в виде трилистника. Дома-книжки на нечётной стороне 

объединяет общий стилобат, в котором разместились магазины, рестораны и кафе, и часть улицы является тор-

гово-пешеходной зоной. 

В 2016 году в рамках программы «Моя улица» Новый Арбат был комплексно реконструирован и благо-

устроен. Концепция благоустройства предполагала разделение Нового Арбата на две зоны – южную (нечетную) 

и северную (четную). Южная сторона превращена в широкий променад, для мощения которого использовали 

плитку серых оттенков. Изменена форма газонов, стоит уличная мебель: качели, а также лавки разных дизай-

нов, в том числе «самая длинная в городе» скамейка длиной в 300 метров. Северная часть улицы вымощена 

темно-красной плиткой и задумана как более камерная зона отдыха. Пешеходная часть улицы расширена за 

счет проезжей части, при этом организованы парковки. 

Для горожан Новый Арбат интересен обширной культурной программой: широкие тротуары часто ста-

новятся площадкой для городских фестивалей, в рамках которых здесь проходят развлекательные мероприятия. 

В наши дни Новый Арбат является одной из наиболее популярных достопримечательностей города. 

 

                                                 

 
18 Источник картографической информации. URL: https://ginfo.ru/rayoni/centralnyy_administrativnyy_okrug/rayon_arbat/ 

19 Статья «Новый Арбат», 14 ноября 2017 г., http://mosprogulka.ru/places/novyj_arbat, Арбат москва достопримечательности: фото и 

описание, https://addhome.ru/novyj-arbat-moskva.html 
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Рис. 5. Расположение Объекта оценки на карте г. Москвы20 

Территория окружающей застройки характеризуется преимущественно жилой и офисно-торговой за-

стройкой. Объект оценки расположен на первой линии одной из самых крупных торговых улиц Москвы – Но-

вом Арбате. Объект оценки расположен в ~ 500 м21 от станции метро «Арбатская» (6 минут пешком). 

 

Рис. 6. Расстояние от Объекта оценки до ближайшей станции метро на карте г. Москвы22 

Движение грузового транспорта без разрешения по территории ЦАО запрещено23. Доступ к объекту 

возможен транспортом весом менее 3,5 т или другим транспортом при наличии действующего пропуска. Вбли-

зи имеется городская парковка. 

                                                 

 
20 Источник картографической информации – Яндекс Карты https://yandex.ru/maps/ 

21 Здесь и далее расстояния измерены по протяженности автомобильных дорог с помощью интернет-ресурса https://yandex.ru/maps/ 

22 Источник картографической информации – Яндекс Карты https://yandex.ru/maps/ 
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Описание месторасположения с точки зрения градостроительного зонирования 

 
Рис. 7. Карта границ территориальных зон, условные обозначения (фрагмент)24 

                                                                                                                                                                  

 
23 Приказ Департамента транспорта и развития дорожно-транспортной инфраструктуры города Москвы от 26 декабря 2024 года 

№61-02-794/24 «О временных ограничениях движения грузовых автотранспортных средств в городе Москве». URL: 

https://www.mos.ru/dt/documents/prikazy-i-rasporiazheniia-departamenta/view/315870220/ 

24 Официальный сайт Мэра Москвы, Генеральный план города Москвы. Карты, схемы территориального планирования города Москвы. 

Карта 2, URL: https://www.mos.ru/mka/function/dlia-spetcialistov/dokumenty-territorialnogo-planirovaniia/, 

https://www.mos.ru/upload/content/files/kniga_2.pdf (стр. 55) 
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Согласно градостроительному зонированию, Объект оценки расположен в многофункциональной обще-

ственной зоне (зоне смешанного размещения общественно-деловых и жилых объектов). 

Выводы по результатам описания местоположения 

Подводя итог проведенного анализа местоположения, следует отметить характеристики, влияющие на 

потенциал Объекта оценки: 

• расположение в общественно-деловой зоне ЦАО, на первой линии одной из самых крупных тор-

говых улиц Москвы – Новом Арбате; 

• расположение в зоне между Бульварным и Садовым кольцом; 

• объект расположен в 6 минутах пешком от ст. метро «Арбатская»; 

• ближайшее окружение объекта – преимущественно жилая и офисно-торговая застройка; 

• вблизи городская парковка. 

3.5. Описание Объекта оценки 

Объект оценки представляет собой помещения ТЦ «Новоарбатский», расположенные в стилобатной ча-

сти нежилого административного здания (бизнес-центр «Новый Арбат 11»). 

Таблица № 7. Описание здания, в котором расположен Объект оценки25 

Наименование Значение 

Кадастровый номер 77:01:0001046:1036 

Адрес 
Российская Федерация, г. Москва, вн.тер.г. муниципальный округ Арбат, 

ул. Новый Арбат, д. 11, стр. 1 

Кадастровая стоимость по состоянию на 01.01.2023 г., руб. 9 544 594 760,83 

Назначение Нежилое здание 

Фактическое использование По назначению 

Год постройки 1968 

Количество этажей 26 (в том числе 2 подземных) 

Общая площадь, кв. м 47 081,6 

Материал стен Крупнопанельные 

Высота этажа н/д 

Сведения о мероприятиях по кап. ремонту дома 

В 2005 году в помещениях ТЦ «Новоарбатский» провели комплексную ре-

конструкцию, направленную на модернизацию и приведение торгового цен-

тра в соответствие современным требованиям 

Физическое состояние здания Удовлетворительное 

Таблица № 8. Описание оцениваемых помещений 

Наименование Нежилое помещение, 

назначение: нежилое, 

общей площадью 

3 999,9 кв. м, располо-

женное по адресу: 

Российская Федера-

ция, город Москва, 

вн.тер.г. муниципаль-

ный округ Арбат, 

улица Новый Арбат, 

дом 11, строение 1, 

помещение 1/1 

Нежилое помеще-

ние, назначение: 

нежилое, общей 

площадью 3 445,3 

кв. м, расположен-

ное по адресу: Рос-

сийская Федерация 

Город Москва, 

вн.тер.г. муници-

пальный округ Ар-

бат, улица Новый 

Арбат, д. 11 стр. 1, 

помещ. 4/2 

Нежилое помещение, 

назначение: нежилое, 

общей площадью 

1 856,9 кв. м, располо-

женное по адресу: 

Российская Федера-

ция, город Москва, 

вн.тер.г. муниципаль-

ный округ Арбат, 

улица Новый Арбат, 

дом 11, строение 1, 

помещение 1/2П 

Нежилое помещение, 

назначение: нежилое, 

общей площадью 

2 475,3 кв. м, располо-

женное по адресу Рос-

сийская Федерация, 

город Москва, 

вн.тер.г. муниципаль-

ный округ Арбат, 

улица Новый Арбат, 

дом 11, строение 1, 

помещение 1/2/1 

Адрес Российская Федерация, 
город Москва, вн.тер.г. 

муниципальный округ 

Арбат, улица Новый 
Арбат, дом 11, строение 

1, помещение 1/1 

Российская Федера-
ция Город Москва, 

вн.тер.г. муници-

пальный округ Арбат, 
улица Новый Арбат, 

д. 11 стр. 1, помещ. 

4/2 

Российская Федерация, 
город Москва, вн.тер.г. 

муниципальный округ 

Арбат, улица Новый 
Арбат, дом 11, строение 

1, помещение 1/2П 

Российская Федерация, 
город Москва, вн.тер.г. 

муниципальный округ 

Арбат, улица Новый 
Арбат, дом 11, строение 

1, помещение 1/2/1 

Кадастровый номер 77:01:0001046:1528 77:01:0001046:2551 77:01:0001046:2906 77:01:0001046:2897 

Кадастровая стоимость, руб. 356 452 408,47 1 186 438 839,59 446 444 291,19 869 105 454,35 

Площадь подвала 3 999,90 727,30 1 856,90 0,00 

Площадь 1 - го этажа 0,00 0,00 0,00 2 475,30 

Площадь 2 - го этажа 0,00 2 718,00 0,00 0,00 

                                                 

 
25 Описание составлено Оценщиком по данным сайта Росреестра и http://www.makler.su/tc/torgoviy-tsentr-novoarbatskiy/ 
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Наименование Нежилое помещение, 

назначение: нежилое, 

общей площадью 

3 999,9 кв. м, располо-

женное по адресу: 

Российская Федера-

ция, город Москва, 

вн.тер.г. муниципаль-

ный округ Арбат, 

улица Новый Арбат, 

дом 11, строение 1, 

помещение 1/1 

Нежилое помеще-

ние, назначение: 

нежилое, общей 

площадью 3 445,3 

кв. м, расположен-

ное по адресу: Рос-

сийская Федерация 

Город Москва, 

вн.тер.г. муници-

пальный округ Ар-

бат, улица Новый 

Арбат, д. 11 стр. 1, 

помещ. 4/2 

Нежилое помещение, 

назначение: нежилое, 

общей площадью 

1 856,9 кв. м, располо-

женное по адресу: 

Российская Федера-

ция, город Москва, 

вн.тер.г. муниципаль-

ный округ Арбат, 

улица Новый Арбат, 

дом 11, строение 1, 

помещение 1/2П 

Нежилое помещение, 

назначение: нежилое, 

общей площадью 

2 475,3 кв. м, располо-

женное по адресу Рос-

сийская Федерация, 

город Москва, 

вн.тер.г. муниципаль-

ный округ Арбат, 

улица Новый Арбат, 

дом 11, строение 1, 

помещение 1/2/1 

Общая площадь, кв. м 3 999,90 3 445,30 1 856,90 2 475,30 

Назначение Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение 

Фактическое использование Торговое Торговое Торговое Торговое 

Этаж расположения  -2 (подвал 1)  -1 (подвал 2), 2  -1 (подвал 2) 1 

Ориентация входа Отдельный с улицы 

Преимущественное состояние 

внутренней отделки 

Хорошее, стандартный ремонт 

Описание внутренней отделки Металлопластиковые окна и двери, плитка, окраска, подвесной потолок 

Признаки наличия износа, уста-

реваний для помещений 

Повреждений и деформаций нет 

Наличие движимого имущества, 
не связанного с недвижимостью 

Отсутствует 

Иные характеристики, оказы-

вающие существенное влияние 

на стоимость 

Не выявлены 

Предварительная оценка технического состояния здания проведена в соответствии с «Методикой опре-

деления физического износа гражданских зданий», утвержденной приказом Министерства жилищно-

коммунального хозяйства РСФСР от 27.10.1970 г. № 404.  

Таблица № 9. Критерии оценки технического состояния 

Физический 

износ, % 

Оценка технического 

состояния 

Общая характеристика технического состояния 

0-20 Хорошее 

Повреждений и деформаций нет. Имеются отдельные, устраняемые при текущем ремонте, 

мелкие дефекты, не влияющие на эксплуатацию конструктивного элемента. Кап. ремонт 

производится лишь на отдельных участках, имеющих повышенный износ. 

21-40 Удовлетворительное 
Конструктивные элементы в целом пригодны для эксплуатации, но требуют некоторого 

капитального ремонта, который наиболее целесообразен именно на данной стадии. 

41-60 Неудовлетворительное 
Эксплуатация конструктивных элементов возможна лишь при условии значительного капи-

тального ремонта. 

61-80 Ветхое 
Состояние несущих конструктивных элементов аварийное, а ненесущих весьма ветхое. 

Ограниченное выполнение конструктивными элементами своих функций возможно лишь по 

проведении охранных мероприятий или полной смены конструктивного элемента. 

81-100 Негодное 
Конструктивные элементы находятся в разрушенном состоянии. При износе 100% остатки 

конструктивного элемента полностью ликвидированы. 

При оценке технического состояния отделки Оценщик руководствовался следующими критериями26: 

• «Евростандарт» - объект нежилого фонда пригоден к использованию в соответствии с целью 

использования, не имеет дефектов, после ремонта с комплексным использованием высококаче-

ственных отделочных материалов, оснащен высококачественным электротехническим, санитар-

но-техническим, пожарно-техническим и охранным оборудованием, системами вентиляции и 

(или) кондиционирования, находящимися в работоспособном состоянии. 

• Отличное - объект нежилого фонда пригоден к использованию в соответствии с целью исполь-

зования, не имеет дефектов. Может не иметь высококачественного инженерно-технического 

оборудования. 

• Нормальное, или хорошее, «в среднем состоянии» - объект нежилого фонда пригоден к исполь-

зованию в соответствии с целью использования без проведения ремонта, имеет незначительные 

дефекты отделки (волосные трещины и сколы штукатурки, единичные повреждения окрасочно-

го слоя, царапины, отдельные мелкие повреждения покрытий стен и полов). 

                                                 

 
26 Критерии определены на основании классификации технического состояния объектов ГУП ГУИОН (Экономико-математические моде-

ли объектов нежилого фонда / Модель определения стоимости права собственности за объекты нежилого фонда (встроенных помеще-

ний) методом массовой оценки // https://guion.spb.ru/system/inline_attachment/file/1072/Model_stoimosti_3_kv_2022.pdf)  
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• Удовлетворительное, «требуется косметический ремонт» - объект нежилого фонда пригоден к 

использованию в соответствии с целью использования, имеет дефекты, устранимые с помощью 

косметического ремонта (мелкие трещины в конструкциях, местные нарушения штукатурного 

слоя цоколя и стен; трещины в местах сопряжения перегородок с плитами перекрытия и запол-

нениями дверных проемов; отслоение штукатурки; трещины в швах между плитами перекры-

тий; следы протечек и ржавые пятна на площади до 20% поверхности потолка и стен; окрасоч-

ный слой растрескался, потемнел и загрязнился, имеет отслоения и вздутия; трещины, загрязне-

ния и обрывы покрытий стен в углах, местах установки электрических приборов и у дверных 

проемов; значительные повреждения покрытий полов). 

• Неудовлетворительное, «без отделки» – помещение в текущем состоянии не пригодно к исполь-

зованию по функциональному назначению, имеет дефекты, устранимые только с помощью зна-

чительного ремонта (не включающего восстановление элементов несущих конструкций): от-

дельные трещины в цоколе и капитальных стенах; поперечные трещины в плитах перекрытий; 

отпадение штукатурки; увлажнение поверхности стен, следы постоянных протечек на площади 

более 20% потолка и стен, промерзание и продувание через стыки панелей; материал пола ис-

терт, пробит, порван, основание пола просело; требуется ремонт заполнений оконных и дверных 

проемов с их частичной заменой. Требуется восстановление отделки. 

Таблица № 10. Описание земельных участков 

Наименование Право долгосрочной аренды (49 лет) на часть земельных участков с кадастровыми номерами: 

77:01:0001046:64, 77:01:0001046:65, 77:01:0001046:3400 и 77:01:0001046:3408 общей площадью 

1 492,03 кв. м, приходящихся на нежилые помещения 

Адрес расположения Местоположение установлено относительно ориентира, расположенного в границах участка. Почтовый 

адрес ориентира: г Москва, ул. Новый Арбат, вл. 11, стр. 1 

Кадастровый номер 77:01:0001046:64 77:01:0001046:65 77:01:0001046:3400 77:01:0001046:3408 

Кадастровая стоимость 

по состоянию на 

01.01.2025 г., руб.  

792 640 656,52 273 033 701,92 23 453 616,72 5 152 973,75 

Территориальная зона по 

карте градостроительно-

го зонирования правил 
землепользования и 

застройки  

Многофункциональная общественная зона (зона смешанного размещения общественно-деловых и жилых 

объектов) 

Зоны особого режима 

использования 

Зона охраняемого культурного слоя № 1 (реестровый номер: 77:02-6.273), зона регулирования застройки 

№ 1 (реестровый номер: 77:01-6.334) 

Общая площадь, кв. м 4 171+/-23 1 442+/-13 114+/-4 25+/-2 

Площадь земельного 

участка, приходящаяся 

на оцениваемые поме-
щения, кв. м27 

1 081,93 374,05 29,57 6,48 

∑ 1 492,03 

Доля в праве (4 171 + 1 442 + 114 +25) / (1 081,93 + 374,05 +29,57 + 6,48) = 0,2594 

План земельного участка 

согласно данным Пуб-
личной кадастровой 

карты 

    

Категория земель Земли населенных пунктов 

Вид разрешенного ис-
пользования 

 Деловое управление (4.1) (земельные участки, предназначенные для размещения офисных зданий делового 
и коммерческого назначения (1.2.7). Общественное питание (4.6) (земельные участки, предназначенные для 

размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания (1.2.5). Магазины (4.4) 

(земельные участки, предназначенные для размещения объектов торговли, общественного питания и быто-
вого обслуживания (1.2.5). Склады (6.9) (земельные участки, предназначенные для размещения производ-

ственных и административных зданий, строений, сооружений промышленности, коммунального хозяйства, 

материально-технического, продовольственного снабжения, сбыта и заготовок (1.2.9) 

Фактическое (текущее) 

использование 

По назначению 

Рельеф участка Ровный 

Конфигурация участка Многоугольная 

Наличие зарегистриро-

ванных строений на 

участке 

Нежилое здание общей площадью 47 081,6 кв. м, кадастровый номер 77:01:0001046:1036 

Наличие иных строе-
ний/сооружений на 

участке 

Отсутствуют 

Инженерные коммуни-
кации 

Водоснабжение, электроснабжение, канализация на участке, газоснабжение по границе 

                                                 

 
27 Площадь определена в соответствии с Соглашением о вступлении № М-01-055769 от 02.12.2020 г. в договор аренды земельных участ-
ков со множественностью лиц на стороне арендатора № М-01-055769 от 06.10.2020 г. 
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Наименование Право долгосрочной аренды (49 лет) на часть земельных участков с кадастровыми номерами: 

77:01:0001046:64, 77:01:0001046:65, 77:01:0001046:3400 и 77:01:0001046:3408 общей площадью 

1 492,03 кв. м, приходящихся на нежилые помещения 

Наличие движимого 

имущества, не связанно-

го с недвижимостью 

Отсутствует 

Иные факторы, оказыва-

ющие существенное 

влияние на стоимость 

Не выявлены 

Далее представлены фотоматериалы Объекта оценки, полученные в ходе проведения осмотра. 

  

Фото 1. Внешний вид здания Фото 2. Внешний вид здания 

  

Фото 3. Внешний вид здания Фото 4. Внешний вид здания (со двора) 

  

Фото 5. Состояние помещений на 1 этаже Фото 6. Состояние помещений на 1 этаже 



 

ООО «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ» 
ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ 

 

 

38 

  

Фото 7. Состояние помещений на 1 этаже Фото 8. Состояние помещений на 1 этаже 

  

Фото 9. Состояние помещений на 1 этаже Фото 10. Состояние помещений на 1 этаже 

  

Фото 11. Состояние помещений на -1 этаже Фото 12. Состояние помещений на -1 этаже 
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Фото 13. Состояние помещений на -1 этаже Фото 14. Состояние помещений на -1 этаже 

  

Фото 15. Состояние помещений на 2 этаже Фото 16. Состояние помещений на 2 этаже 

  

Фото 17. Состояние помещений на 2 этаже Фото 18. Состояние помещений на 2 этаже 
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Фото 19. Состояние помещений на 2 этаже Фото 20. Состояние помещений на 2 этаже 

  

Фото 21. Состояние помещений на 2 этаже Фото 22. Состояние помещений на 2 этаже 

  

Фото 23. Состояние помещений -2 этаж Фото 24. Состояние помещений -2 этаж 
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Фото 25. Состояние помещений подвал, -2 этаж Фото 26. Состояние помещений подвал, -2 этаж 

  

Фото 27. Состояние помещений подвал, -2 этаж Фото 28. Состояние помещений подвал, -2 этаж 

Необходимость каких-либо прочих специальных допущений и ограничений, связанных с особенностями 

объекта оценки, кроме представленных в п. 1.4 Отчета и в описании расчета стоимости, в отношении оценива-

емых помещений не выявлена. 

3.6. Назначение и текущее использование Объекта оценки 

Назначение: нежилые торговые помещения. Текущее использование: в соответствии с назначением. 

В отношении оцениваемых помещений заключен Договор аренды № 02/19 от 20 мая 2019 г. на 20 лет, 

согласно Заданию на оценку настоящая оценка проводится с учетом данного Договора аренды, исходя из до-

пущения, что его существенные условия в течение срока действия не будут изменены. Условия данного долго-

срочного договора и анализ их соответствия рыночным данным приведены в п. 6.3 Отчета. Срок действия дого-

вора аренды (согласно п. 2.1-2.2 Договора аренды № 02/19 от 20 мая 2019 г.) составляет 20 лет с даты подписа-

ния сторонами Акта приема-передачи Помещений (подписан 20 мая 2019 г.). 

3.7. Указание сегментов рынка недвижимости, в которых может позициониро-

ваться Объект оценки 

Объект оценки может позиционироваться в сегменте торговых объектов, расположенных в Централь-

ном административном округе г. Москвы (торговом коридоре). 
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Раздел 4. АНАЛИЗ РЫНКА 

4.1. Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстанов-

ки в стране и регионе на рынок Объекта оценки 

Таблица № 11. Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки на рынок 

Объекта оценки 

Факторы  Социально-экономическое положение России28 Социально-экономическое положение г. Москвы29 

Объем валового 

продукта 

Объем ВВП России за 2025 г. составил в текущих ценах 

214 261,0 млрд рублей (104,9% к 2024 году). 

Валовой региональный продукт (валовая добавленная 

стоимость) Москвы в 2024 году составил 41 003 635,6 млн 
рублей (в текущих основных ценах). Индекс физического 

объема ВРП (в постоянных ценах) 106,8% к 2023 году. 
Валовой региональный продукт на душу населения 

3 103,5 тыс. руб.  

Объемы произ-

водства основ-
ных отраслей 

хозяйств 

Индекс промышленного производства в апреле 2026 г. 

по сравнению с соответствующим периодом 2025 года 
составил 101,9%, в январе-апреле 2026 г. - 100,7%. 

Индекс производства по виду деятельности «Добыча 

полезных ископаемых» в апреле 2026 г. по сравнению с 
соответствующим периодом 2025 года составил 99,6%, в 

январе-апреле 2026 г. - 100,5%. 

Индекс производства по виду деятельности «Обрабаты-
вающие производства» в апреле 2026 г. по сравнению с 

соответствующим периодом 2025 года составил 103,1%, 

в январе-апреле 2026 г. - 100,3%. 
Объем работ, выполненных по виду деятельности 

«Строительство», в апреле 2026 г. составил 1 374,2 млрд 

рублей, или 95,0% (в сопоставимых ценах) к уровню 
соответствующего периода 2025 года, в январе-апреле 

2026 г. - 4 285,7 млрд рублей, или 91,6%. 

Индекс промышленного производства в январе-апреле 

2026 г. по сравнению с соответствующим периодом 2025 
года составил 112,2%. 

Индекс производства по виду деятельности «Обрабаты-

вающие производства» в январе-апреле 2026 г. по сравне-
нию с соответствующим периодом 2025 года составил 

112,3%. 

Объем работ, выполненных по виду экономической дея-
тельности «Строительство», в январе-апреле 2026 г. со-

ставил 662 703,4 млн рублей или 94,4% (в сопоставимых 

ценах) к уровню соответствующего периода 2025 года. 

Структура эко-
номики региона 

Отраслевая структура ВВП по основным видам эконо-
мической деятельности, в % к итогу (5 основных): 

- обрабатывающие производства 14,4%; 

- торговля оптовая и розничная; ремонт автотранспорт-
ных средств и мотоциклов 11,9%; 

- добыча полезных ископаемых 12,1%; 

- деятельность по операциям с недвижимым имуществом 
10,9%; 

- государственное управление и обеспечение военной 

безопасности; социальное обеспечение 8,7%. 

Отраслевая структура ВВП по основным видам экономи-
ческой деятельности, в % к итогу: 

Наименование вида экономической деятельно-

сти 

2024 г. 

Сельское, лесное хозяйство, охота, рыболовство и 

рыбоводство 

- 

Добыча полезных ископаемых - 

Обрабатывающие производства 10,9% 

Обеспечение электрической энергией, газом и 

паром; кондиционирование воздуха 

1,8% 

Водоснабжение; водоотведение, организация сбора 

и утилизация отходов, деятельность по ликвидации 

загрязнений 

0,3% 

Строительство 4,1% 

Торговля оптовая и розничная; ремонт автотранс-

портных средств и мотоциклов 

15,3% 

Транспортировка и хранение 7,2% 

Деятельность гостиниц и предприятий обществен-

ного питания 

1,2% 

Деятельность в области информации и связи 10,7% 

Деятельность финансовая и страховая 11,7% 

Деятельность по операциям с недвижимым имуще-

ством 

12,6% 

Деятельность профессиональная, научная и техни-

ческая 

10,4% 

Деятельность административная и сопутствующие 

дополнительные услуги 

3,9% 

Государственное управление и обеспечение воен-

ной безопасности; социальное обеспечение 

3,0% 

                                                 

 
28 Росстат. Социально-экономическое положение России январь-апрель 2026 года. Дата публикации 03.06.2026 г. // 
https://rosstat.gov.ru/compendium/document/50801, https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-04-2026.pdf 

Росстат. Социально-экономическое положение России январь-март 2026 года. Дата публикации 29.04.2026 // 

https://rosstat.gov.ru/compendium/document/50801, https://www.rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-03-2026.pdf 

29 Управление Федеральной службы государственной статистики по г. Москве и Московской области // Доклад «Социально-экономическое 

положение г. Москвы в январе-апреле 2026 года» (опубликовано 08.06.2026 г.) – URL: https://77.rosstat.gov.ru/folder/65045, 

https://77.rosstat.gov.ru/storage/mediabank/Доклад%20«Социально-экономическое%20положение%20Москвы%20в%20январе-

апреле%202026%20года».pdf 

Управление Федеральной службы государственной статистики по г. Москве и Московской области // Краткий статистический сборник 

«Москва в цифрах-2025» (опубликовано 29.05.2026 г.)  – URL: https://77.rosstat.gov.ru/folder/65045, 

https://77.rosstat.gov.ru/storage/mediabank/Москва%20в%20цифрах%202025.pdf 
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Образование 2,3% 

Деятельность в области здравоохранения и соци-

альных услуг 

2,2% 

Деятельность в области культуры, спорта, органи-

зации досуга и развлечений 

1,6% 

Предоставление прочих видов услуг 0,8% 

Деятельность домашних хозяйств как работодате-

лей; недифференцированная деятельность частных 

домашних хозяйств по производству товаров и 

оказанию услуг для собственного потребления 

- 

 

Оборот рознич-

ной торговли 

Оборот розничной торговли в апреле 2026 г. составил 

5 476,2 млрд рублей, или 106,5% (в сопоставимых ценах) 
к соответствующему периоду 2025 года, в январе-апреле 

2026 г. - 20 824,1 млрд рублей, или 104,3%. 

Оборот розничной торговли в январе-апреле 2026 г. со-

ставил 2 760,4 млрд рублей, или 105,4% (в сопоставимых 
ценах) к соответствующему периоду 2025 года. 

Индекс потреби-
тельских цен 

В апреле 2026 г. по сравнению с предыдущим месяцем 
индекс потребительских цен составил 100,1%, в том 

числе на продовольственные товары - 99,8%, непродо-

вольственные товары - 100,3%, услуги - 100,5%. 

В январе-апреле 2026 г. по сравнению с январем-апрелем 
2025 г. индекс потребительских цен составил 105,0%, в 

том числе на продовольственные товары – 103,2%, непро-

довольственные товары – 102,2%, услуги – 109,3%. 

Уровень доходов 
населения 

Среднемесячная начисленная заработная плата работни-
ков организаций в марте 2026 г. составила 112 654 рубля 

и по сравнению с соответствующим периодом 2025 года 

увеличилась на 14,4% 
Уровень безработицы населения в возрасте 15 лет и 

старше в апреле 2026 г. составил 2,2% (без исключения 
сезонного фактора). 

Среднемесячная номинальная заработная плата работни-
ков организаций, начисленная в январе-марте 2026 г., по 

оперативным данным, составила 201 926,2 рубля и увели-

чилась по сравнению с январем-мартом 2025 г. на 20,4%. 
Реальная заработная плата, рассчитанная с учетом индекса 

потребительских цен, в январе-марте 2026 г. составила 
114,6% к уровню января-марта 2025 г. 

На конец апреля 2026 г. уровень зарегистрированной 

безработицы составил 0,2% от численности рабочей силы. 

Наиболее значи-
мые предприя-

тия региона 

По данным журнала Forbes, Сбер впервые возглавил 
рейтинг «100 крупнейших компаний России по чистой 

прибыли» по итогам 2024 года. Прибыль компании со-

ставила 1 580,3 млрд рублей. Вторую строчку рейтинга в 
списке заняла нефтегазовая компания «Роснефть». По 

итогам 2024 года чистая прибыль достигла 1 341 млрд 

рублей. На третьем месте оказался «Газпром». По итогам 
2024 года чистая прибыль компании составила 1 318,7 

млрд рублей. В десятку крупнейших компаний по чистой 

прибыли также вошли «Сургутнефтегаз» (923,3 млрд 
рублей), «Лукойл» (851,5 млрд рублей), ВТБ (551,4 млрд 

рублей), «Новатэк» (500,2 млрд рублей), «Атомэнерго-

пром» (351,4 млрд рублей), «Татнефть» (308,9 млрд 
рублей), «Полюс» (305,5 млрд рублей).30 

Наиболее крупные компании Москвы по итогам 2025 года 
(по выручке):  

ПАО «ЛУКОЙЛ», ОАО «РЖД», ПАО «ТРАНСНЕФТЬ», 

ООО «Солар», АО «Торговый дом «ПЕРЕКРЕСТОК», 
ООО «Эксельсиор», ООО «ЛУКОЙЛ-РНП-ТРЕЙДИНГ», 

ООО «Ликард», ООО «АЛЬФА-М», ПАО «АЭРОФЛОТ», 

ООО «АМУР», АО «КОНЦЕРН РОСЭНЕРГОАТОМ», 
АО «МОСЭНЕРГОСБЫТ» и др.31 

Показатели ин-

вестиционной 
привлекательно-

сти региона 

По состоянию на дату оценки действует запрет ЕС на 

присвоение кредитно-рейтинговыми агентствами ЕС 
рейтингов России и российским компаниям, а также 

запрет на предоставление рейтинговых услуг россий-

ским клиентам.32 

Инвестиционный рейтинг Москвы по итогам 2024 г. – А-1 

(наивысший уровень инвестиционной привлекательно-
сти)33 

Политическая 
обстановка и 

иные факторы 

В целом, в I кв. 2026 г. экономические условия с точки зрения развития бизнеса оказались одними из самых сложных 
за последнее время. Тем не менее, позитив принесло быстрое преодоление инфляционного скачка, вызванного налого-

выми новациями и сохранение конъюнктуры, благоприятной для планомерного снижения жесткости денежно-
кредитных условий. Благодаря этому можно говорить о приостановке деловой активности, а не о полном сокращении 

планов по развитию. 

В I кв. 2026 г. зафиксировано радикальное снижение объема инвестиций. Несмотря на смягчение денежно-кредитных 
условий, длительный период недоступности заемного финансирования сохраняет отрицательный характер на рынок 

инвестиций. Дополнительно на инвестиционной активности отражается реакция всех сегментов недвижимости на 

снижение внутреннего спроса в экономике. В такой ситуации индикаторы сегментов рынка недвижимости неизбежно 
корректируются. Таким образом, на фоне «перегрева активов» рынки капитала реагируют снижением количества 

транзакций. 

С точки зрения институциональных инвесторов, кредитные ставки все еще находятся на повышенном уровне, а коли-
чество частных инвесторов, рассматривающих вложения в недвижимость на долгий срок, сокращается. Управляющие 

компании проявляют беспрецедентную осторожность при поиске новых активов. 

В течение 2026 г. снижение ключевой ставки будет способствовать оживлению инвестиционной активности за счет 
повышения доступности заемного капитала и улучшения условий финансирования, однако замедление экономическо-

го роста может ограничивать спрос и сдерживать общую динамику рынка. Активность на рынках капитала могут при-

                                                 

 
30 Статья «Forbes: Сбер возглавил рейтинг самых прибыльных компаний России» от 25.09.2025 г.  – URL: 

https://tass.ru/ekonomika/25154157 

31 Информационный ресурс СПАРК / Рейтинг компаний Москвы (по выручке) // URL: https://spark-interfax.ru/statistics/region/45000000000 

32 Сетевое издание «Интерфакс.ру». ЕС запретил транзакции с частью госкомпаний РФ и экспорт предметов роскоши в страну. 

15.03.2022 г. (информация действительна на дату оценки) // URL: https://www.interfax.ru/business/828254 

33 АО «Эксперт РА» / «Инвестиционная привлекательность регионов: замедление по итогам 2024 года и предстоящие вызовы», 

09.10.2025 г. // URL: https://raexpert.ru/researches/regions/invest_regions_results_2024/?ysclid=mgxyiydru6772603946 
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нести стрессовые сделки (в том числе в рамках торгов), а также ожидаемое планомерное смягчение денежно-

кредитных условий. 

 

Динамика макроэкономических показателей, в т. ч. по отраслям, напрямую сказывается на привлека-

тельности вложений в недвижимость.  

Динамика оборотов торговли свидетельствует о покупательской способности населения. В свою оче-

редь, объем покупательской способности населения оказывает влияние на рынок недвижимости, т. к. с измене-

нием покупательской активности соответствующим образом растет либо снижается объем платежеспособного 

спроса.  

В случае если показатели региона на фоне общероссийских выглядят благоприятно, расположение объ-

ектов оценки в данном регионе может рассматриваться с позитивной точки зрения. Напротив, в случае негатив-

ных результатов по региону можно говорить о снижении инвестиционной привлекательности объектов недви-

жимости. 

В январе-апреле 2026 года в Москве отмечалось увеличение объемов промышленного производства и 

оборота розничной торговли по сравнению с аналогичным периодом 2025 года. Общий объем строительных 

работ незначительно снизился. Среднемесячная номинальная заработная плата, начисленная в марте 2026 

года, составила 201 926,2 руб. (выше среднероссийского уровня заработной платы) и увеличилась по сравне-

нию с мартом 2025 г. на 20,4%. 

Рынок недвижимости испытывает влияние неопределенности, связанной с политической нестабиль-

ностью. 24 февраля 2022 г. вышло обращение Президента России Владимира Путина о начале «специальной 

военной операции» на Украине, по состоянию на дату оценки идёт активная фаза специальной военной опера-

ции. Степень влияния происходящих событий на рынок недвижимости на данный момент неизвестна и слабо 

измеряема и прогнозируема. В настоящее время рыночные условия меняются ежедневно. Краткосрочные рез-

кие скачки показателей в период проведения оценки не учитывались Оценщиком, Оценщик допускает, что 

сдержанная концепция расчетов и исключение из них влияния кратковременных и неопределенных на дату 

оценки макроэкономических явлений позволит получить наиболее достоверный результат. По мнению Оцен-

щика, на рынке существует значительная неопределенность. Данная оценка актуальна на дату проведения 

оценки. Определенная в Отчете стоимость может измениться значительно и неожиданно в течение отно-

сительно короткого периода времени (в том числе в результате факторов, которые не могли быть известны 

Оценщику на дату проведения оценки). Оценщик и Исполнитель не принимают на себя ответственность или 

обязательства за любые убытки, возникшие в результате такого последующего изменения стоимости. Учи-

тывая отмеченную неопределенность в оценке, мы рекомендуем пользователю (пользователям) Отчета пери-

одически пересматривать оценку стоимости, так как суждения и допущения Оценщика, лежащие в основе 

расчетов, могут требовать пересмотра с течением времени, в том числе возможно и в краткосрочной пер-

спективе, при этом Оценщик не несет ответственность за вероятное наступление такой ситуации. 

4.2. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит Объект оценки 

Объект оценки представляет собой торговые помещения с земельным участком, на котором они распо-

ложены. 
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По типу объекта недвижимости и особенностям его объемно-планировочного решения торговые объ-

екты бывают:  

• встроенно-пристроенные помещения; 

• отдельно стоящие здания; 

• торговые комплексы (объекты, включающие несколько зданий – например, магазин и склад). 

Классификация торговых объектов по размерам34: 

• магазин: стационарный торговый объект, предназначенный для продажи товаров и оказания 

услуг покупателям, в составе которого имеется торговый зал или торговые залы, подсобные, ад-

министративно-бытовые помещения и складские помещения; 

• универсальный магазин: вид магазина, в котором осуществляют продажу универсального ассор-

тимента продовольственных и/или непродовольственных товаров; 

• специализированный магазин: вид магазина, в котором осуществляют продажу товаров одной 

группы или ее части - продовольственных «групп («рыба», «мясо», «колбасы», «минеральные 

воды», «хлеб», «овощи-фрукты» и т.д.), непродовольственных групп («одежда», «обувь», «тка-

ни», «мебель», «книги», «зоотовары», «семена», «цветы» и т.д.); 

• гастроном: магазин с площадью торгового зала от 400 кв. м, в котором осуществляют продажу 

продовольственных товаров универсального ассортимента с преобладанием гастрономических 

товаров (сыров, колбасных изделий, фруктов, винно-водочных изделий и безалкогольных напит-

ков и т.п.) преимущественно с использованием индивидуального обслуживания покупателей че-

рез прилавок; 

• супермаркет (универсам): магазин с площадью торгового зала от 400 м до 2500 м, в котором 

осуществляют продажу продовольственных и непродовольственных товаров повседневного 

спроса преимущественно по методу самообслуживания; 

• дискаунтер: магазин типа супермаркет (универсам) эконом-класса с площадью торгового зала от 

250 кв. м, в котором осуществляют продажу ограниченного ассортимента продовольственных и 

непродовольственных товаров повседневного спроса по ценам ниже среднерыночных преиму-

щественно по методу самообслуживания; 

• минимаркет, магазин «У дома» (магазин «Продукты»): предприятие розничной торговли с пло-

щадью торгового зала от 18 м до 400 м, в котором с использованием методов самообслуживания 

и/или индивидуального обслуживания через прилавок осуществляют продажу продовольствен-

ных и непродовольственных товаров повседневного спроса узкого ассортимента, включающего 

ограниченное число разновидностей товаров; расположены, как правило, в пешей доступности 

от мест проживания и/или работы для обеспечения ежедневных потребностей покупателей; 

• универмаг: магазин с совокупной площадью торговых залов от 3 500 кв. м в городском населен-

ном пункте и от 650 кв. м в сельском населенном пункте, в котором осуществляют продажу не-

продовольственных товаров универсального ассортимента; 

• магазин-салон (бутик): специализированный магазин с площадью торгового зала от 18 кв. м, в 

котором осуществляют продажу ограниченного ассортимента товаров одной группы или ее ча-

сти преимущественно по методу индивидуального обслуживания продавцом-консультантом; 

• гипермаркет: магазин с площадью торгового зала от 5 000 кв. м, в котором осуществляют про-

дажу продовольственных и непродовольственных товаров универсального ассортимента пре-

имущественно по методу самообслуживания; в гипермаркетах, как правило, организуют соб-

ственное кулинарное, хлебопекарное и кондитерское производство и соответствующие отделы 

по реализации вырабатываемой продукции, а также оказывают дополнительные услуги торговли 

и услуги общественного питания; 

• магазин самообслуживания: магазин, в котором продажа товаров организована преимуществен-

но по методу самообслуживания; 

                                                 

 
34 Источник: Национальный стандарт РФ ГОСТ Р 51303-2013 «Торговля. Термины и определения», от 28 августа 2013 г. N 582-ст 

(https://base.garant.ru/70795476/) 
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• стоковый магазин (магазин «Сток»): неспециализированный магазин с площадью торгового зала 

не менее 18 кв. м, в котором преимущественно по методу самообслуживания осуществляется 

продажа по сниженным ценам ограниченного ассортимента непродовольственных товаров, не 

соответствующих сезону и не пользующихся спросом; 

• магазин-склад: предприятие торговли, в котором по методу самообслуживания осуществляют 

продажу физическим лицам и/или хозяйствующим субъектам продовольственных и непродо-

вольственных товаров непосредственно из транспортной упаковки (ящиков, контейнеров и др.) 

или в транспортной упаковке; 

• комиссионный магазин (магазин «Секонд хенд»): магазин с площадью торгового зала от 18 кв. м, 

в котором по методу самообслуживания осуществляют продажу непродовольственных товаров, 

в т. ч. бывших в употреблении и/или принятых от населения по договору комиссии и другим до-

говорам; 

• магазин-приемозаготовительный пункт: предприятие розничной торговли с площадью торгового 

зала от 18 кв. м, в котором наряду с продажей продовольственных и непродовольственных това-

ров осуществляют на определенных условиях закупки у населения сельскохозяйственной про-

дукции, лекарственно-технического сырья, дикорастущих плодов, ягод, грибов, вторичного и 

кожевенного сырья, изделий народных промыслов; 

• торговый центр: совокупность торговых предприятий и/или предприятий по оказанию услуг, ре-

ализующих универсальный или специализированный ассортимент товаров и универсальный ас-

сортимент услуг, расположенных на определенной территории в зданиях или строениях, сплани-

рованных, построенных и управляемых как единое целое и предоставляющих в границах своей 

территории стоянку для автомашин; 

• торговый комплекс: совокупность торговых предприятий, реализующих товары и оказывающих 

услуги, расположенные на определенной территории и централизующие функции хозяйственно-

го обслуживания торговой деятельности (под функциями хозяйственного обслуживания подра-

зумевают инженерное обеспечение (электроосвещение, тепло- и водоснабжение, канализацию, 

средства связи), ремонт зданий, сооружений и оборудования, уборку мусора, охрану торговых 

объектов, организацию питания служащих и т.п.); 

• аутлет-центр: торговый центр с общей площадью свыше 5 000 кв. м, в котором осуществляют 

продажу непродовольственных товаров из коллекций (групп товаров, выпущенных в обращение 

под единым товарным знаком или маркой), не проданных в течение сезона или нескольких сезо-

нов в торговых предприятиях первоначального размещения коллекций, по цене, ниже установ-

ленной при продаже товаров в сезон распродажи; 

• молл: многофункциональный торгово-развлекательный центр общей площадью от 100 000 кв. м. 

Таким образом, Объект оценки целесообразно позиционировать как торговый центр.  
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4.3. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объекта-

ми недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен Объект 

оценки 

Рынок торговой недвижимости Москвы35 

Основные тренды за I полугодие 2026 г.: 

• Рост среднего уровня вакантности; 

• Стабилизация объемов ввода после рекордного 2025; 

• Фокус на качественном развитии ритейла; 

• Пересмотр финансовых моделей бизнеса; 

• Замедление экспансии ритейлеров. 

 

Рис. 8. Индикаторы рынка 

                                                 

 
35 I полугодие 2026 | Россия | Москва | Санкт-Петербург | Торговая недвижимость. Торговые центры, 30 июня 2026.,  

https://nikoliers.ru/analytics/i-polugodie-2026-rossiya-moskva-sankt-peterburg-torgovaya-nedvizhimost-torgovye-tsentry/ 
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За первые шесть месяцев 2026 г. объем ввода торговых площадей в Московском регионе составил 45 

тыс. кв. м (2 объекта), что на треть меньше результата аналогичного периода прошлого года и показателя за I 

полугодие 2024 г. Крупнейшим событием стало торжественное открытие МРТК «Краски» в составе ТПУ 

«Некрасовка» (GLA 37 тыс. кв. м). Объект начал работу в техническом режиме с конца прошлого года. 

Таким образом, по итогам первого полугодия реализовано 36% от годового прогноза в 125 тыс. кв. м. До 

конца года ожидается запуск еще порядка шести малоформатных ТЦ.  

 

Рис. 9. Динамика ввода торговых площадей по формату объекта (по GLA) в Московском регионе 

Уровень вакантности в торговых центрах по итогам II квартала вырос на 1,2 п. п. по сравнению с I квар-

талом, достигнув 8,7%. Устойчивость продемонстрировали районные ТЦ — единственный формат, в котором 

зафиксировано снижение объема вакантных площадей. В объектах других форматов рост показателя составил 

0,8–2,2 п.п. Ожидается, что во второй половине 2026 г. вакантность стабилизируется и по итогам года составит 

8–8,5%. Несмотря на стратегию оптимизации сетей,  которую реализует ряд ритейлеров, сдержанный объем 

нового предложения в текущем году будет препятствовать дальнейшему росту вакантности. 

 
Рис. 10. Вакантность ТЦ в Московском регионе 
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Районные торговые центры Москвы: текущая ситуация и тренды36 

Последние три года на районные торговые центры приходится более 70% всего нового строительства, 

при этом уровень вакансии снижается, а спрос на площади устойчив. 

В ходе исследования подтвердилась устойчивость районного формата торговых центров (арендопригод-

ная площадь до 12 000 кв. м). Этот сегмент не только сохраняет разнообразие товарных категорий, но и являет-

ся единственным, чья доля на рынке увеличилась за 2010–2025 гг. (+14 п.п., с 23% до 37% по числу объектов). 

 

Рис. 11. Структура торговых объектов Москвы по форматам (по количеству объектов) 

Потребители продолжают посещать торговые центры, но меняется сценарий визитов. Раньше торговые 

центры воспринимались прежде всего как место для покупок, сегодня они все чаще становятся частью повсе-

дневной городской инфраструктуры, где можно поесть, заняться спортом, получить бытовые услуги, провести 

время с семьей или забрать онлайн-заказ. 

 

Рис. 12. Посещаемость ТЦ 

                                                 

 
36 РАЙОННЫЕ ТОРГОВЫЕ ЦЕНТРЫ МОСКВЫ: ТЕКУЩАЯ СИТУАЦИЯ И ТРЕНДЫ, 

июнь 2026 г., 

https://www.cmwp.ru/upload/sprint.editor/90a/zvxxcf1a0jxg52bhzgmignxvyt8eso0o.pdf 
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Ключевым фактором востребованности остается близость к дому: для регулярных и спонтанных визитов 

покупатели выбирают объекты в 15-минутной пешей доступности. 

Устойчивость формата обеспечивает структура арендаторов, ориентированная на повседневный спрос: 

фитнес (24% площадей), общепит (13%), продукты (13%), развлечения (8%) — все то, что невозможно заме-

нить маркетплейсом. Пункты выдачи онлайн-заказов дополнительно генерируют трафик. 

 

Рис. 13. Крупнейшие категории арендаторов по доле площади в торговых объектах районного 

формата 

Драйверами дальнейшего развития районных торговых центров станут уплотнительная жилая застройка, 

в том числе в рамках программы реновации, а также проекты, реализуемые по программе стимулирования со-

здания мест приложения труда и механизмам комплексного развития территорий. 

Объем доступных рыночных данных об объектах-аналогах с указанием правил их отбора для проведения 

расчетов и обоснование использования лишь части доступных Оценщику объектов-аналогов 

Для дальнейшего использования в расчетах Оценщик отобрал наиболее сопоставимые объекты-аналоги 

по следующим правилам (критериям) отбора: 

• объекты-аналоги аналогичного сегмента рынка; 

• актуальные на дату оценки предложения; 

• предложения, характеристики которых полностью указаны в тексте объявления или имеется 

возможность провести интервьюирование представителя для уточнения необходимых характе-

ристик; 

• объекты без ограничений (обременений); 

• рассматривались предложения к продаже объектов, расположенных в Центральном администра-

тивном округе г. Москвы, расположенные в ценовой зоне между Бульварным и Садовым коль-

цом, максимально приближенные к оцениваемому объекту; 

• к расчету принимались предложения по продаже объектов площадью от 500 кв. м, предложения 

по аренде рассматривались от 170 кв. м; 

• в случае продажи анализировалось наличие заключенных договоров аренды и соответствие их 

условий рыночным (использовались аналоги, не имеющие заключенных долгосрочных догово-

ров аренды или имеющие рыночные ставки аренды или имеющие краткосрочные договоры 

аренды); 
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• дублирующиеся объявления, представленные в открытом доступе, не рассматривались как от-

дельные предложения. 

Следует отметить, что на рынке представлено больше предложений, актуальных на дату оценки, чем 

принято к расчету. Количество принятых к расчету объектов-аналогов определяется Оценщиком в соответствии 

с принципом достаточности. При этом Оценщик отбирает среднерыночные по ценовым показателям объекты с 

учетом характеристик Объекта оценки, в то время как на рынке могут быть представлены предложения с экс-

тремально низкими или высокими ценами исходя из личных мотивов правообладателей, то есть в соответствии 

с п. 7 ФСО V Оценщик избегает завышенных или заниженных цен предложений и не приводит их в Отчете. 

Кроме того, при выборе объектов-аналогов учитывалась достаточность и достоверность информации. При этом 

Оценщик допускает, что информация, указанная в объявлениях и/или полученная в ходе интервьюирования, 

является достоверной. 
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Таблица № 12. Объем доступных рыночных данных об объектах-аналогах (продажа) 

Характеристики / Объекты 

сравнения 

Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

Местоположение 
Москва, ЦАО, р-н Арбат, ул. Новый Арбат, д. 19 г Москва, ул Новый Арбат, д 15 

Москва, ЦАО, р-н Хамовники, Пречистенская наб., 17-

19 

Тип объекта Помещение Помещение Помещение 

Наиболее эффективное использо-
вание (позиционирование про-

давца) 

Торговый центр Торговый центр Торговый центр 

Точная ссылка https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhim

ost/prodam_torgovoe_pomeschenie_1698.5_m_335255950
2?context=H4sIAAAAAAAA_wEmANn_YToxOntzOjE6I

ngiO3M6MTY6IlRWWURHeG82dlQyQWEzRkgiO33bz2
qoJgAAAA 

https://kikown.ru/moskva-noviy-arbat-15/? https://www.cian.ru/sale/commercial/315560374/ 

Общая площадь, кв. м 1 698,50 8 381,90 500,00 

Цена предложения, руб.  749 000 000 2 300 000 000 250 000 000 

Цена предложения, руб. за 1 кв. м 

с НДС 
440 977  274 401  500 000  

Как видно из представленной выше таблицы, цены предложений объектов недвижимости рассматриваемого назначения находятся в зависимости от площади и 

прочих ценообразующих факторов в диапазоне 274 401 – 500 000 руб./кв. м c НДС без учета скидки на торг.  

Объем доступных Оценщику рыночных данных об объектах-аналогах на рынке аренды представлен в п. 6.3.2 Отчета. 

Объекты-аналоги рассматриваются исходя из текущего использования Объекта оценки. Расчет стоимости оцениваемого объекта производится исходя из наиболее 

эффективного использования – в качестве торговых помещений (см. раздел 5 данного Отчета). Альтернативные варианты использования не рассматриваются, в связи с 

чем интервал значений цен по ним не указывается в Отчете. 
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В соответствии с п. 1.3 Указания Банка России от 25.08.2015 г. N 3758-У «Об определении стоимости 

чистых активов инвестиционных фондов, в том числе о порядке расчета среднегодовой стоимости чистых акти-

вов паевого инвестиционного фонда и чистых активов акционерного инвестиционного фонда, расчетной стои-

мости инвестиционных паев паевых инвестиционных фондов, стоимости имущества, переданного в оплату ин-

вестиционных паев», стоимость активов и величина обязательств определяются по справедливой стоимости в 

соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимо-

сти».  

Согласно п. 9 Международного стандарта финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой сто-

имости», справедливая стоимость - это цена, которая была бы получена при продаже актива или уплачена при 

передаче обязательства в ходе обычной сделки между участниками рынка на дату оценки. Учитывая, что в рам-

ках настоящей оценки рассматриваются части земельных участков и расположенные на них части (помещения) 

объекта капитального строительства (ОКС), при этом Объект оценки используется наиболее эффективным спо-

собом, Оценщик полагает, что данные части земельных участков не могут быть объектом сделки без располо-

женных на них частей (помещений) объекта капитального строительства (ОКС), так как любой потенциальный 

инвестор не совершит сделку с землей под ОКС без приобретения прав на сам ОКС (или части ОКС – помеще-

ния). 

Таким образом, учитывая цель настоящей оценки, а также учитывая факт того, что определенная в рам-

ках настоящего Отчета справедливая стоимость включает стоимость помещений (частей ОКС) и стоимость 

права долгосрочной аренды (49 лет) на части земельных участков, приходящихся на оцениваемые помещения, 

анализ рынка земельных участков не приводится в настоящем Отчете. 

4.4. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены 

В данном разделе Отчета представлено обоснование значений (диапазонов значений) типовых ценообра-

зующих факторов, использующихся в расчетах.  

Ценообразующие факторы по степени влияния на ценовые показатели могут быть разделены на следу-

ющие группы: 

• местоположение, близость к остановкам общественного транспорта (метро); 

• расположение относительно красной линии; 

• тип объекта (встроенное помещение, отдельно стоящее здание); 

• общая площадь (фактор масштаба); 

• состояние помещений; 

• этаж (для встроенных помещений); 

• наличие отдельного входа; 

• тип парковки и ее характеристики (подземная / наземная, открытая /закрытая и т. д.). 

Местоположение: район расположения/ценовая зона 

На уровень цен предложения к продаже и арендных ставок существенное влияние оказывает район рас-

положения. Цены предложений увеличиваются по мере приближения к центральной части города.  
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Рис. 14. Зависимость цен продаж/ арендных ставок торговых объектов (ТРЦ, ТРК, ТЦ, ТК) в г. Москве от 

расположения объекта относительно ценовых зон37 

Местоположение: расстояние до метро 

 

Рис. 15. Матрица коэффициентов торговых объектов (ТРЦ, ТРК, ТЦ, ТК), расположенных в г. Москва, в 

зависимости от расстояния до метро38 

Особенности расположения (относительно красной линии) 

 

Рис. 16. Зависимость цен продаж/ арендных ставок торговых объектов (ТРЦ, ТРК, ТЦ, ТК) в г. Москве от 

красной линии39 

                                                 

 
37 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-

ковского региона (Москва и Московская область), издание 9, ABN Group, 01.01.2026 г. 

38 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-

ковского региона (Москва и Московская область), издание 9, ABN Group, 01.01.2026 г. 
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Тип объекта 

 

Рис. 17. Корректирующие коэффициенты для продажи/аренды объектов торговой недвижимости по фак-

тору тип объекта40 

Общая площадь 

 

Рис. 18. Зависимость цены предложения торговых объектов (ТРЦ, ТРК, ТЦ, ТК) в г. Москве от величины 

общей площади41 

Техническое состояние 

 

Рис. 19. Корректирующие коэффициенты для объектов торговой недвижимости в г. Москве на техниче-

ское состояние42 

                                                                                                                                                                  

 
39 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-

ковского региона (Москва и Московская область), издание 9, ABN Group, 01.01.2026 г. 

40 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-

ковского региона (Москва и Московская область), издание 9, ABN Group, 01.01.2026 г. 

41 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-

ковского региона (Москва и Московская область), издание 9, ABN Group, 01.01.2026 г. 

42 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-

ковского региона (Москва и Московская область), издание 9, ABN Group, 01.01.2026 г. 
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Этаж расположения 

 

Рис. 20. Зависимость цен продаж/ арендных ставок торговых объектов (ТРЦ, ТРК, ТЦ, ТК) в г. Москве от 

этажа расположения43 

Отдельный вход 

 

Рис. 21. Зависимость цен продаж/ арендных ставок торговых объектов (ТРЦ, ТРК, ТЦ, ТК) в г. Москве от 

наличия/отсутствия отдельного входа44 

Условия парковки 

 
Рис. 22. Зависимость цен продаж/ арендных ставок торговых объектов (ТРЦ, ТРК, ТЦ, ТК) в г. Москве от 

наличия/отсутствия парковки45 

                                                 

 
43 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-

ковского региона (Москва и Московская область), издание 9, ABN Group, 01.01.2026 г. 

44 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-

ковского региона (Москва и Московская область), издание 9, ABN Group, 01.01.2026 г. 

45 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-

ковского региона (Москва и Московская область), издание 9, ABN Group, 01.01.2026 г. 
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Скидка на торг 

Таблица № 13. Скидки на торг для цен предложения торговых объектов, расположенных в 

г. Москве 

Источник Скидка на торг, % 

Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположен-
ных на территории Московского региона (Москва и Московская область), издание 9, ABN Group, 01.01.2026 г. 

8,52% (для продажи) 

8,24% (для аренды)46 

 
Аналитические исследования Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт», 01.07.2026 г., 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2026-g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/4263-skidki-
na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-07-2026-goda 

для торговых объектов, 
группа А: 

для продажи: - 5,00% 

для аренды: - 4,00% 

 

                                                 

 
46 К расчету принимается минимальное значение, учитывая данные анализа рынка, премиальную локацию и значения по другим источни-

кам 
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«Справочник оценщика и судебного эксперта-2025. Торговая недвижимость. Корректирующие коэффициенты 
и скидки для сравнительного подхода.» под ред. Л.А. Лейфера, Нижний Новгород, 2025 г. 

 

для торговых центров: 

для продажи: - 6,00% 
для аренды: - 8,00%47 

 
Архив оценщика (https://xn--80aafmncowhr9cp5b.xn--p1ai/app/correctionsRealty) 

Источник: Сборник рыночных корректировок и данных подлежащий использованию при определении стоимо-

сти объектов недвижимости. №25. По состоянию на 01.01.2026 г. (для даты оценки недвижимости в пределах 
первого полугодия 2026 года) под ред. Попова А.А. (код сборника: СРКД 25/1-2026Н) 

Сегмент: Торгово-офисный сегмент рынка объектов капитального строительства 

Территория: Москва 
Активный рынок (среднее значение) 

для продажи: - 7,70% 

для аренды: - 3,40% 

 

 
Среднее для продажи: - 6,81% 

для аренды: - 5,41% 

Ставки капитализации 

Таблица № 14. Ставки капитализации для торговой недвижимости в Москве 

№ 

п.п. 

Ставка капитализации  
Источник  Ссылка на источник  min max среднее 

1 

7,00% - 11,00% 

Аналитические исследования Ассоциа-
ции развития рынка недвижимости 

«СтатРиелт», 01.07.2026 г. (для торго-

вых помещений, в интервале между 

нижним и средним значениями, так как 

объект расположен в Москве, но не 

относится к классу А) 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-

07-2026-g/korrektirovki-kommercheskoj-

nedvizhimosti/4252-koeffitsienty-kapitalizatsii-ob-

ektov-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-07-

2026-goda 

                                                 

 
47 К расчету принимается минимальное значение, учитывая данные анализа рынка, премиальную локацию и значения по другим источни-

кам 



ООО «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ» 
ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ 

 

 

 

59 

№ 

п.п. 

Ставка капитализации  
Источник  Ссылка на источник  min max среднее 

 
2 

6,60% 15,30% 11,00% 

Справочник оценщика и судебного эксперта-2025. Торговая недвижимость. Текущие и 

прогнозные характеристики рынка для доходного подхода. 

(Торговые центры и помещения в них) 

 
3 

9,10% 11,25% 10,12% 

Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недви-

жимости, расположенных на территории Московского региона (Москва и Московская 
область), 9-е издание, ABN Group, 01.01.2026 г. 
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№ 

п.п. 

Ставка капитализации  
Источник  Ссылка на источник  min max среднее 

(объекты в пределах МКАД) 

 
4 

11,50% 13,00% 12,25% 
2026 Q1 Инвестиции в недвижимость  
29 апреля 2026 г. (Москва, торговая 

недвижимость) 

https://ibcrealestate.ru/upload/iblock/4f7/cvck8dvm
66djic1xfr98jl1lat4umss8/IBC-Real-Estate_Q1-

2026_Investitsii-v-nedvizhimost.pdf 

 
5 

12,00% 13,00% 12,50% 

#MARKETBEAT FULL Q1 2026 

23 апреля 2026 
(торговые центры) 

https://www.cmwp.ru/analytics/marketbeat-1-kv-

2026/ 

 
6 

11,00% 12,00% 11,50% 

1 квартал 2026 г. | Россия | Москва | 

Санкт-Петербург | Рынок инвестиций 
(Москва, торговая недвижимость) 

https://nikoliers.ru/analytics/i-kvartal-2026-rossiya-
moskva-sankt-peterburg-rynok-investitsiy/ 
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№ 

п.п. 

Ставка капитализации  
Источник  Ссылка на источник  min max среднее 

 

4.5. Основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необхо-

димых для оценки объекта 

• Цены предложений объектов недвижимости рассматриваемого назначения, согласно проведен-

ному исследованию Оценщика, находятся в диапазоне 274 401 – 500 000  руб./кв. м c НДС без 

учета скидки на торг в зависимости от местоположения, площади и прочих ценообразующих 

факторов. 

• Скидка на торг при продаже торговой недвижимости на дату оценки составляет 6,81%. 

• Уровень ставок капитализации для объектов торгового назначения, по разным оценкам, нахо-

дится в диапазоне 6,6-15,3%. 

• Рынок недвижимости испытывает влияние неопределенности, связанной с политической неста-

бильностью 24 февраля 2022 г. вышло обращение Президента России Владимира Путина о нача-

ле «специальной военной операции» на Украине, по состоянию на дату оценки идёт активная 

фаза специальной военной операции. Степень влияния происходящих событий на рынок недви-

жимости на данный момент неизвестна и слабо измеряема и прогнозируема. На рынке наблюда-

ется постепенный отток многих зарубежных брендов, что может привести к освобождению тор-

говых площадей, и на данный момент нет ясности о дальнейших трендах на рынке недвижимо-

сти. 

• Необходимость каких-либо прочих специальных допущений и ограничений, связанных со спе-

цификой рынка, кроме представленных в п. 1.4 Отчета и в описании расчета стоимости, в отно-

шении оцениваемых объектов не выявлена. 

• Необходимость каких-либо прочих специальных допущений и ограничений, связанных с изме-

нениями, происходящими на рынке и геополитической ситуацией, кроме представленных в п. 

1.4 Отчета и в описании расчета стоимости, в отношении оцениваемых объектов не выявлена. 

Раздел 5. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

Согласно п. 6 ФСО II наиболее эффективное использование представляет собой физически возможное, 

юридически допустимое и финансово обоснованное использование объекта, при котором стоимость объекта 

будет наибольшей.  

Наиболее эффективное использование определяется с точки зрения участников рынка, даже если сто-

рона сделки предусматривает иное использование. При этом предполагается, что текущее использование объ-

екта оценки является его наиболее эффективным использованием, за исключением случаев, когда рыночные 

или другие факторы указывают, что иное использование объекта оценки участниками рынка привело бы к его 

наибольшей стоимости. Наиболее эффективное использование объекта может отличаться от его текущего ис-

пользования, в частности, может представлять собой ликвидацию.  
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Наиболее эффективное использование объекта, оцениваемого отдельно от других объектов, входящих в 

комплекс объектов, может отличаться от его наиболее эффективного использования в составе комплекса объек-

тов. Текущее использование представляет собой фактическое использование объекта на дату оценки. 

При определении вариантов наиболее эффективного использования объекта выделяются четыре основ-

ных критерия анализа. 

Юридическая правомочность - допустимость с точки зрения действующего законодательства – харак-

тер предполагаемого использования не противоречит законодательству, ограничивающему действия собствен-

ника. 

Физическая возможность – осуществимость физически реальных способов использования объекта. 

Финансовая целесообразность (выгодность) – допустимый с точки зрения закона порядок использова-

ния объекта должен обеспечить чистый доход собственнику. 

Максимальная продуктивность – кроме получения чистого дохода, наиболее эффективное использо-

вание подразумевает максимально возможное увеличение чистого дохода собственника от эксплуатации. 

Юридически правомочные и физически возможные способы использования объекта анализируются с 

целью определения того, какие из них способны дать отдачу, превышающую суммарные затраты на операци-

онные (эксплуатационные) расходы, финансовые издержки и амортизацию основного капитала. Все способы 

использования, которые по расчетам будут отвечать поставленному условию, давая положительный доход с 

достаточной отдачей на вложенный капитал, рассматриваются как финансово целесообразные. Критерий мак-

симальной продуктивности подразумевает, что собственник извлекает максимальную выгоду от использования 

объекта оценки. 

Анализ вариантов использования Объекта оценки 

Согласно п. 16 ФСО №7 для объектов оценки, включающих в себя земельный участок и объекты капи-

тального строительства, наиболее эффективное использование определяется с учетом имеющихся объектов 

капитального строительства. Таким образом, анализ вариантов использования земельных участков как услов-

но свободных не проводился. 

Юридическая правомочность: Ограничений по эксплуатации Объекта оценки не выявлено, за исклю-

чением вариантов эксплуатации, связанных с вредным производством. Таким образом, критерию юридической 

правомочности отвечает торгово-сервисное, офисное или производственно-складское использование объекта за 

исключением вариантов эксплуатации, связанных с вредным производством. 

Физическая осуществимость: учитывая размер объекта недвижимости, его площадь, этаж расположе-

ния, обеспеченность инженерными коммуникациями, юридически разрешенные варианты использования явля-

ются физически возможными. Объемно-планировочные и конструктивные решения позволяют использовать 

объект в качестве торгового без каких-либо существенных капитальных вложений, использование под офисное 

назначение нецелесообразно. 

Финансовая оправданность и максимальная эффективность (продуктивность): типичными вариан-

тами распоряжения улучшениями в данном случае могут служить следующие альтернативы: 

1. Продолжение нынешнего варианта использования; 

2. Реконструкция или ремонт; 

3. Изменение использования. 

Продолжение нынешнего варианта использования, реконструкция и ремонт. Конструктивные и объем-

но-планировочные характеристики объекта не накладывают физических ограничений на эксплуатацию объекта 

недвижимости в качестве торговых помещений. Производственно-складское использование менее целесооб-

разно финансово, так как производственно-складские объекты имеют более низкие ставки аренды и цены про-

дажи. Объект находится в хорошем состоянии, имеет отдельный вход, конструктивные и объемно-

планировочные характеристики являются типичными для недвижимости торгового назначения, проведение 

реконструкции или значительного ремонта не требуется. Целесообразно продолжение текущего варианта ис-

пользования. 

Изменение использования. Изменение назначения нецелесообразно, т. к. существующие конструктивные 

и объемно-планировочные характеристики наиболее оптимальны для размещения торговых объектов. Вслед-

ствие особенностей конструктивных характеристик и местоположения можно сделать вывод о том, что исполь-

зование объектов недвижимости в соответствии с текущим назначением (торговый центр) оптимально, измене-

ние назначения нецелесообразно. 
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Принимая во внимание расположение Объекта оценки, а также учитывая объемно-планировочные 

и конструктивные характеристики улучшения, максимально эффективным использованием Объекта 

оценки будет его использование по назначению – в качестве торговых помещений, а наиболее эффектив-

ным использованием земельных участков будет размещение торговых объектов. 

Раздел 6. РАСЧЕТЫ СТОИМОСТИ В РАМКАХ ВЫБРАННЫХ 

ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ 

Согласно п. 1 ФСО V при проведении оценки используются сравнительный, доходный и затратный под-

ходы. При применении каждого из подходов к оценке используются различные методы оценки. Оценщик мо-

жет применять методы оценки, не указанные в федеральных стандартах оценки, с целью получения наиболее 

достоверных результатов оценки. 

Согласно п. 2 ФСО V в процессе оценки оценщик рассматривает возможность применения всех подхо-

дов к оценке, в том числе для подтверждения выводов, полученных при применении других подходов. При вы-

боре подходов и методов оценки оценщику необходимо учитывать специфику объекта оценки, цели оценки, 

вид стоимости, достаточность и достоверность исходной информации, допущения и ограничения оценки. Ни 

один из подходов и методов оценки не является универсальным, применимым во всех случаях оценки. В то же 

время оценщик может использовать один подход и метод оценки, если применение данного подхода и метода 

оценки приводит к наиболее достоверному результату оценки с учетом доступной информации, допущений и 

ограничений проводимой оценки. 

Согласно п. 2 IFRS 13, справедливая стоимость - оценка, основанная на рыночных данных, а не оценка, 

специфичная для организации. В отношении некоторых активов и обязательств могут быть доступны наблюда-

емые рыночные сделки или рыночная информация. В отношении других активов и обязательств могут не быть 

доступными наблюдаемые рыночные сделки или рыночная информация. Однако цель оценки справедливой 

стоимости в обоих случаях одна - определить цену, по которой была бы осуществлена обычная сделка между 

участниками рынка с целью продажи актива или передачи обязательства на дату оценки в текущих рыночных 

условиях (то есть цену выхода на дату оценки с позиции участника рынка, который удерживает указанный ак-

тив или является должником по указанному обязательству). 

В тех случаях, когда цена на идентичный актив или обязательство не является наблюдаемой на рынке, 

организация оценивает справедливую стоимость, используя другой метод оценки, который обеспечивает мак-

симальное использование релевантных наблюдаемых исходных данных и минимальное использование нена-

блюдаемых исходных данных. Поскольку справедливая стоимость является оценкой, основанной на рыночных 

данных, она определяется с использованием таких допущений, которые участники рынка приняли бы во вни-

мание при определении цены актива или обязательства, включая допущения о риске. Следовательно, намерение 

организации удержать актив, урегулировать или иным образом исполнить обязательство не имеет значения при 

оценке справедливой стоимости (п. 3 IFRS 13). 

Цель оценки справедливой стоимости заключается в том, чтобы определить цену, по которой была бы 

осуществлена обычная сделка по продаже актива или передаче обязательства между участниками рынка на да-

ту оценки в текущих рыночных условиях. Оценка справедливой стоимости требует, чтобы организация опреде-

лила все следующие аспекты: 

• конкретный актив или обязательство, подлежащий (подлежащее) оценке (сообразно его единице 

учета); 

• в отношении нефинансового актива - базовую предпосылку, являющуюся уместной для оценки 

(сообразно наилучшему и наиболее эффективному использованию этого актива); 

• основной (или наиболее выгодный) рынок в отношении данного актива или обязательства; 

• метод (методы) оценки, подходящий для определения справедливой стоимости с учетом нали-

чия информации для получения исходных данных, представляющих собой допущения, которые 

использовались бы участниками рынка при определении цены на актив или обязательство, а 

также уровень в иерархии справедливой стоимости, к которому относятся эти исходные данные. 

Оценка справедливой стоимости предполагает, что сделка с целью продажи актива или передачи обяза-

тельства осуществляется: 

• на рынке, который является основным для данного актива или обязательства; 

• при отсутствии основного рынка на рынке, наиболее выгодном в отношении данного актива или 

обязательства (п. 16 IFRS 13). 

Организации нет необходимости перебирать полностью все возможные рынки для идентификации ос-

новного рынка или, при отсутствии такового, наиболее выгодного рынка, однако, она должна принимать во 
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внимание всю информацию, которая является обоснованно доступной. При отсутствии доказательств обратного 

предполагается, что рынок, на котором организация обычно осуществляла бы сделки с целью продажи актива 

или передачи обязательства, является основным рынком или, при отсутствии основного рынка, наиболее вы-

годным рынком. 

При наличии основного рынка для актива или обязательства оценка справедливой стоимости должна 

представлять собой цену на данном рынке (будь эта цена непосредственно наблюдаемой или рассчитанной с 

использованием другого метода оценки), даже если цена на другом рынке является потенциально более выгод-

ной на дату оценки. 

Организация должна иметь доступ к этому основному (или наиболее выгодному) рынку на дату оценки. 

Поскольку различные организации (и бизнесы в рамках этих организаций) ведут различные виды деятельности 

и могут иметь доступ к различным рынкам, то основным (или наиболее выгодным) рынком для одного и того 

же актива или обязательства могут считаться разные рынки для разных организаций (и бизнесов в рамках этих 

организаций). Следовательно, вопрос об основном (или наиболее выгодном) рынке (и об участниках рынка со-

ответственно) следует анализировать с позиций организации, допуская, таким образом, существование разли-

чий между организациями, осуществляющими различные виды деятельности (п. 17 – 19 IFRS 13). 

Для того, чтобы добиться наибольшей последовательности и сопоставимости оценок справедливой сто-

имости и раскрываемой в их отношении информации, IFRS 13 устанавливает иерархию справедливой стоимо-

сти, которая предусматривает группировку исходных данных, включаемых в методы оценки, используемые для 

оценки справедливой стоимости, по трем уровням. В рамках иерархии справедливой стоимости наибольший 

приоритет отдается ценовым котировкам (некорректируемым) активных рынков для идентичных активов или 

обязательств (исходные данные Уровня 1) и наименьший приоритет - ненаблюдаемым исходным данным (ис-

ходные данные Уровня 3). 

Доступность релевантных исходных данных и их относительная субъективность могут повлиять на вы-

бор уместных методов оценки. Однако в рамках иерархии справедливой стоимости приоритеты расставляются 

по исходным данным, используемым в методах оценки, а не по методам оценки, используемым для оценки 

справедливой стоимости (п. 72, 74 IFRS 13). 

Иерархия справедливой стоимости (иерархия данных) 

1. Исходные данные Уровня 1 - ценовые котировки (некорректируемые) активных рынков для идентич-

ных активов или обязательств, к которым у организации есть доступ на дату оценки. Ценовая котировка актив-

ного рынка представляет собой наиболее надежное свидетельство справедливой стоимости и должна использо-

ваться для оценки справедливой стоимости без корректировки всякий раз, когда она доступна. 

Исходные данные Уровня 1 будут доступны для многих финансовых активов и финансовых обяза-

тельств, некоторые из которых могут быть обменяны на нескольких активных рынках (например, на различных 

биржах). Поэтому в рамках Уровня 1 акцент делается на определении следующего: 

• основного рынка для соответствующего актива, обязательства или, при отсутствии основного 

рынка, наиболее выгодного рынка для этого актива или обязательства; 

• может ли организация заключить сделку в отношении этого актива или обязательства по цене 

данного рынка на дату оценки. 

Организация не должна корректировать исходные данные Уровня 1, за исключением следующих случа-

ев: 

1. Когда организация держит большое количество аналогичных (но неидентичных) активов или 

обязательств (например, долговые ценные бумаги), которые оцениваются по справедливой сто-

имости и при этом ценовая котировка на активном рынке существует, но не является доступной 

в отношении каждого из данных активов или обязательств в отдельности (то есть, учитывая 

большое количество аналогичных активов или обязательств, которые держит организация, было 

бы трудно получить информацию о ценах для каждого отдельного актива или обязательства на 

дату оценки). В таком случае, в качестве упрощения практического характера, организация мо-

жет оценивать справедливую стоимость с использованием альтернативного метода определения 

цены, который не основывается исключительно на ценовых котировках (например, матричный 

метод ценообразования). Однако использование альтернативного метода определения цены 

приводит к тому, что полученная оценка справедливой стоимости будет отнесена к более низ-

кому уровню в иерархии справедливой стоимости. 

2. Когда ценовая котировка активного рынка не является отражением справедливой стоимости на 

дату оценки. Такая ситуация может иметь место, когда, например, значительные события (такие 

как сделки на рынке «между принципалами», сделки на рынке с брокерским обслуживанием или 
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объявления) имеют место после закрытия рынка, но до наступления даты оценки. Организация 

должна установить и последовательно применять учетную политику по идентификации тех со-

бытий, которые могут повлиять на оценки справедливой стоимости. Однако если в ценовую ко-

тировку вносится изменение с учетом новой информации, такое изменение приводит к тому, что 

полученная оценка справедливой стоимости будет отнесена к более низкому уровню в иерархии 

справедливой стоимости. 

3. Когда справедливая стоимость обязательства или собственного долевого инструмента организа-

ции оценивается с использованием ценовой котировки идентичного объекта, который продается 

в качестве актива на активном рынке, и при этом указанная цена нуждается в корректировке с 

учетом факторов, специфичных для данного объекта или актива. Если ценовая котировка актива 

не требует никакой корректировки, то полученный результат представляет собой оценку спра-

ведливой стоимости, относящуюся к Уровню 1 в иерархии справедливой стоимости. Однако 

любая корректировка ценовой котировки актива приведет к тому, что полученная оценка спра-

ведливой стоимости будет отнесена к более низкому уровню в иерархии справедливой стоимо-

сти. 

2. Исходные данные Уровня 2 - те исходные данные, которые являются прямо или косвенно наблюдае-

мыми в отношении актива или обязательства, исключая ценовые котировки, отнесенные к Уровню 1. Если ак-

тив или обязательство имеет определенный (предусмотренный договором) срок, то необходимо, чтобы исход-

ные данные Уровня 2 были наблюдаемыми практически за весь срок действия актива или обязательства. Ис-

ходные данные Уровня 2 включают следующее: 

• ценовые котировки активных рынков в отношении аналогичных активов или обязательств; 

• ценовые котировки в отношении идентичных или аналогичных активов либо обязательства 

рынков, не являющихся активными; 

• исходные данные, отличные от ценовых котировок, наблюдаемые в отношении актива или обя-

зательства, например: 

-процентные ставки и кривые доходности, наблюдаемые по котируемым стандартным ин-

тервалам; 

-подразумеваемая волатильность;  

-кредитные спрэды; 

• подтверждаемые рынком исходные данные. 

Корректировки исходных данных Уровня 2 будут варьироваться в зависимости от факторов, специфич-

ных для соответствующего актива или обязательства. Такие факторы включают следующее: 

• состояние или местонахождение данного актива; 

• степень, в которой исходные данные относятся к объектам, сопоставимым с данным активом 

или обязательством;  

• объем или уровень активности на рынках, на которых наблюдаются эти исходные данные. 

Корректировка исходных данных Уровня 2, являющихся значительными для оценки в целом, может 

привести к тому, что полученная оценка справедливой стоимости будет отнесена к Уровню 3 в иерархии спра-

ведливой стоимости, если для этой корректировки используются значительные ненаблюдаемые исходные дан-

ные. 

3. Исходные данные Уровня 3 представляют собой ненаблюдаемые исходные данные в отношении акти-

ва или обязательства. Ненаблюдаемые исходные данные следует использовать для оценки справедливой стои-

мости в той мере, в которой релевантные наблюдаемые исходные данные недоступны, что позволяет учесть 

ситуации, когда рыночная активность в отношении актива или обязательства на дату оценки является невысо-

кой, если вообще присутствует. Однако цель оценки справедливой стоимости остается прежней - определение 

цены выхода на дату оценки с позиций участника рынка, который держит данный актив или является должни-

ком по данному обязательству. Следовательно, ненаблюдаемые исходные данные должны отражать допуще-

ния, которые использовались бы участниками рынка при определении цены на актив или обязательство, вклю-

чая допущения о риске. 

Допущения о риске включают риск, присущий конкретному методу оценки, используемому для оценки 

справедливой стоимости (такому как ценовая модель), и риск, присущий исходным данным для соответствую-

щего метода оценки. Оценка, не включающая корректировку на риск, не будет представлять оценку справедли-

вой стоимости, если участники рынка включали бы такую корректировку при определении цены на актив или 

обязательство. Например, может возникнуть необходимость включить корректировку на риск, если оценка свя-

зана со значительным уровнем неопределенности. 
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Организация должна формировать ненаблюдаемые исходные данные, используя всю информацию, до-

ступную в сложившихся обстоятельствах, которая может включать собственные данные организации. При 

формировании ненаблюдаемых исходных данных организация может взять за основу свои собственные данные, 

но эти данные должны быть скорректированы, если обоснованно доступная информация указывает на то, что 

другие участники рынка использовали бы другие данные, или имеет место какая-то особенность в отношении 

организации, которая недоступна другим участникам рынка (например, специфичные для организации синерге-

тические выгоды). Организации нет необходимости прилагать чрезмерные усилия, чтобы получить информа-

цию о допущениях участников рынка. Однако организация должна учитывать всю информацию о допущениях 

участников рынка, которая является обоснованно доступной. Ненаблюдаемые исходные данные, сформирован-

ные в вышеописанном порядке, считаются допущениями участников рынка и отвечают цели оценки справедли-

вой стоимости. 

Методы оценки 

Организация должна использовать такие методы оценки, которые уместны в данных обстоятельствах и 

для которых доступны данные, достаточные для оценки справедливой стоимости, и при этом позволяют макси-

мально использовать релевантные наблюдаемые исходные данные и свести к минимуму использование нена-

блюдаемых исходных данных. 

Цель использования какого-либо метода оценки заключается в том, чтобы расчетным путем определить 

цену, по которой обычная сделка по продаже актива или передаче обязательства была бы осуществлена между 

участниками рынка на дату оценки в текущих рыночных условиях. Тремя наиболее широко используемыми 

методами оценки являются рыночный подход, затратный подход и доходный подход. Для оценки справедливой 

стоимости организация должна использовать методы оценки, соответствующие одному или нескольким из дан-

ных подходов. 

В некоторых случаях будет уместным применение одного метода оценки (например, при оценке актива 

или обязательства с использованием ценовых котировок на активном рынке для идентичных активов или обя-

зательств). В других случаях уместным будет применение нескольких методов оценки (например, такая необ-

ходимость может возникнуть при оценке единицы, генерирующей денежные потоки). Если для оценки спра-

ведливой стоимости используется несколько методов оценки, то полученные результаты (то есть соответству-

ющие индикаторы справедливой стоимости) следует оценить с учетом разумности стоимостного диапазона, 

обозначенного полученными результатами. Оценка справедливой стоимости представляет собой ту величину в 

пределах данного диапазона, которая является наиболее показательной в отношении справедливой стоимости в 

сложившихся обстоятельствах. 

6.1. Рыночный (сравнительный) подход 

Согласно п. 4 ФСО V сравнительный подход представляет собой совокупность методов оценки, осно-

ванных на сравнении объекта оценки с идентичными или аналогичными объектами (аналогами). Сравнитель-

ный подход основан на принципах ценового равновесия и замещения.  

В соответствии с п. 5 ФСО V рассматривая возможность и целесообразность применения сравнитель-

ного подхода, оценщику необходимо учитывать объем и качество информации о сделках с объектами, анало-

гичными объекту оценки, в частности: 

1) активность рынка (значимость сравнительного подхода тем выше, чем больше сделок с аналогами 

осуществляется на рынке); 

2) доступность информации о сделках (значимость сравнительного подхода тем выше, чем надежнее 

информация о сделках с аналогами); 

3) актуальность рыночной ценовой информации (значимость сравнительного подхода тем выше, чем 

меньше удалены во времени сделки с аналогами от даты оценки и чем стабильнее рыночные условия были в 

этом интервале времени); 

4) степень сопоставимости аналогов с объектом оценки (значимость сравнительного подхода тем вы-

ше, чем ближе аналоги по своим существенным характеристикам к объекту оценки и чем меньше корректиро-

вок требуется вносить в цены аналогов). 

На основании п. 6 ФСО V методы сравнительного подхода основаны на использовании ценовой ин-

формации об аналогах (цены сделок и цены предложений). При этом оценщик может использовать ценовую 

информацию об объекте оценки (цены сделок, цена обязывающего предложения, не допускающего отказа от 

сделки). 

В соответствии с п. В5 и В6 IFRS 13 при рыночном подходе используются цены и другая соответству-

ющая информация, основанная на результатах рыночных сделок, связанных с идентичными или сопоставимы-
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ми (то есть аналогичными) активами, обязательствами или группой активов и обязательств, такой как бизнес. 

Например, в методах оценки, согласующихся с рыночным подходом, часто используются рыночные мульти-

пликаторы, получаемые на базе группы сопоставимых сделок. Мультипликаторы могут находиться в опреде-

ленных диапазонах, где каждой сопоставимой сделке соответствует свой мультипликатор. Выбор уместного 

мультипликатора из соответствующего диапазона требует суждения с учетом качественных и количественных 

факторов, специфичных для данной оценки. 

Методы оценки, совместимые с рыночным подходом, включают матричный метод определения цены. 

Матричный метод определения цены - математический метод, используемый преимущественно для оценки не-

которых видов финансовых инструментов, таких как долговые ценные бумаги, который не полагается лишь на 

ценовые котировки определенных ценных бумаг, а опирается на связь этих ценных бумаг с другими котируе-

мыми ценными бумагами, выбранными в качестве базовых. 

Рыночный (сравнительный) подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и достаточ-

ная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При этом могут применяться как 

цены совершенных сделок, так и цены предложений. 

К оценке Объекта оценки применен рыночный (сравнительный) подход, т. к. рынок торговой не-

движимости г. Москва развит в достаточной степени, что позволило подобрать необходимое для расче-

та количество аналогов Объекта оценки. 

6.1.1. Обоснование выбора метода расчета и последовательность определения 

стоимости рыночным (сравнительным) подходом 

При применении сравнительного подхода к оценке недвижимости, в зависимости от имеющейся на 

рынке исходной информации, в процессе оценки недвижимости могут использоваться качественные методы 

оценки (относительный сравнительный анализ, метод экспертных оценок и другие методы), количественные 

методы оценки (метод регрессионного анализа, метод количественных корректировок и другие методы), а так-

же их сочетания. 

При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется путем изучения взаимосвя-

зей, выявляемых на основе анализа цен сделок и (или) предложений с объектами-аналогами или соответствую-

щей информации, полученной от экспертов, и использования этих взаимосвязей для проведения оценки в соот-

ветствии с технологией выбранного для оценки метода. 

Качественные методы оценки не применялись, т. к. при их использовании в расчет вносится большая 

доля субъективности («хуже / лучше»), что снижает достоверность величины определяемой стоимости. 

При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с Объектом оценки по це-

нообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия объектов по этим факторам, и цена объ-

екта-аналога или ее удельный показатель корректируется по выявленным различиям с целью дальнейшего 

определения стоимости объекта оценки. При этом корректировка по каждому элементу сравнения основывает-

ся на принципе вклада этого элемента в стоимость объекта. 

Для определения стоимости Объекта оценки по сравнительному подходу применен метод количе-

ственных корректировок, поскольку Оценщик обладал достаточным количеством источников для проведения 

поправок расчетным способом. 

При применении методов регрессионного анализа оценщик, используя данные сегмента рынка оцени-

ваемого объекта, конструирует модель ценообразования, соответствующую рынку этого объекта, по которой 

определяет расчетное значение искомой стоимости. 

Методы регрессионного анализа не применялись, т. к. данные методы требуют несравненно большего 

объема исходных данных, чем количественные методы, и применяются, в основном, в случаях массовой оценки. 

В общем виде последовательность применения сравнительного подхода такова: 

1) Выявление недавних продаж/предложений сопоставимых объектов на рынке недвижимости. 

2) Проверка достоверности информации о сделках/предложениях. 

3) Определение единиц сравнения и элементов сравнения, оказывающих существенное воздействие на 

стоимость рассматриваемого объекта недвижимости. 

4) Внесение корректировок к цене с учётом различий между оцениваемым и каждым сопоставимым 

объектом. 

5) Согласование скорректированных цен сопоставимых объектов недвижимости и вывод показателя 

стоимости оцениваемого объекта. 
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6.1.2. Выявление сопоставимых объектов 

При сборе аналогов использовались открытые источники информации. Объем доступных Оценщику 

рыночных данных об объектах-аналогах и правила отбора приведены в разделе анализа рынка. В случае несов-

падения данных из объявления и информации, полученной в результате интервьюирования, Оценщиком отда-

вался приоритет информации, полученной по результатам интервьюирования.  

В качестве допущений и ограничений, связанных с доступностью информации, в том числе с ограни-

чениями в доступе к информации, Оценщик особо отмечает следующее. Оценщик использует данные, пред-

ставленные в открытом доступе и/или полученные в результате интервьюирования лица, разместившего оферту 

(предложение о продаже/аренде), допуская, что сведения об их актуальности по состоянию на дату оценки ис-

тинны и справедливы. Таким образом, Оценщик допускает, что принятые к расчету предложения отражают 

рыночные тенденции с учетом всех внешних обстоятельств по состоянию на дату оценки.  

Данные об объектах сравнения приведены в нижеследующей таблице. Принт-скрины Интернет-страниц 

приведены в Приложении 2 к Отчету. 
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Таблица № 15. Описание аналогов для оценки справедливой стоимости в рамках применения рыночного (сравнительного) подхода48 

Характеристики / Объекты сравне-

ния 

Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

Фотоматериалы См п. 3.5 Отчета 

 

 

 
Местоположение Российская Федерация Город Москва, 

вн.тер.г. муниципальный округ Арбат, 
ул Новый Арбат, д. 11 стр. 1, 

помещ. 4/2 

Москва, ЦАО, р-н Арбат, ул. 

Новый Арбат, д. 19 

г Москва, ул Новый Арбат, д 15 Москва, ЦАО, р-н Хамовники, Пречи-

стенская наб., 17-19 

Ценовая зона Зона между Бульварным и Садовым 
кольцом 

Зона между Бульварным и Садо-
вым кольцом 

Зона между Бульварным и Садовым коль-
цом 

Зона между Бульварным и Садовым 
кольцом 

Расстояние до ст. метро, мин. пешком 6 9 8 7 

Локальное расположение Первая линия крупной магистральной 

улицы (торговый коридор) 

Первая линия крупной маги-

стральной улицы (торговый ко-
ридор) 

Первая линия крупной магистральной ули-

цы (торговый коридор) 

Первая линия крупной магистральной 

улицы 

Передаваемые права на помещение Право общей долевой собственности на 

помещение, право пользования для 

земельного участка, ограничения 

(обременения) прав не учитываются 

Право собственности на помеще-

ние, право пользования для зе-

мельного участка, ограничения 

(обременения) прав не выявлены 

Право собственности на помещение, право 

пользования для земельного участка, огра-

ничения (обременения) прав не выявлены 

Право собственности на помещение, 

право пользования для земельного 

участка, ограничения (обременения) 

прав не выявлены 

Техническое состояние помещений Хорошее, стандартная отделка Хорошее, стандартная отделка Хорошее, стандартная отделка Хорошее, качественная отделка 

Этаж расположения Подвал, 1, 2 1 этаж - 833,8 кв.м, верхний под-

вал - 425,3 кв.м, нижний подвал - 
439,4 кв.м1  

подвал 1 611,5 кв.м., цоколь 2 611,6 кв.м., 1-

й этаж 1 923 кв.м., 2-й этаж 2 095 кв.м 

Подвал 

Тип объекта Помещение Помещение Помещение Помещение 

Тип входа Отдельный вход с улицы Отдельный вход с улицы Отдельный вход с улицы Отдельный вход с улицы 

Дополнительные факторы Не выявлены Не выявлены Не выявлены Не выявлены 

Условия парковки Городская парковка Городская парковка Городская парковка Городская парковка 

Наиболее эффективное использование 

(позиционирование продавца) 

Торговый центр Торговое Торговое Торговое 

Точная ссылка х https://www.avito.ru/moskva/komm
ercheskaya_nedvizhimost/prodam_t

orgovoe_pomeschenie_1698.5_m_3

352559502?context=H4sIAAAAA
AAA_wEmANn_YToxOntzOjE6In

giO3M6MTY6IlRWWURHeG82dl

QyQWEzRkgiO33bz2qoJgAAAA 

https://kikown.ru/moskva-noviy-arbat-15/? https://www.cian.ru/sale/commercial/31556
0374/ 

                                                 

 
48 Вся недостающая информация по объектам-аналогам уточнялась в результате интервьюирования. В случае несовпадения данных из объявления и информации, полученной в результате интервьюирования, 

Оценщиком отдавался приоритет информации, полученной по результатам интервьюирования. 
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Характеристики / Объекты сравне-

ния 

Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

Источник информации х  + 7 958 717-11-10, Intermark Real 
Estate 

+7 (495) 118 29 68,  KIKOWN realty  +7 923 074-08-45 

Общая площадь, кв. м 11 777,40 1 698,50 8 381,90 500,00 

Цена предложения, руб.  ? 749 000 000 2 300 000 000 250 000 000 

НДС Расчет ведется с учетом НДС Включен Включен Включен 

Цена предложения, руб. за 1 кв. м (по 
предложению) 

  440 977  274 401  500 000  

Цена предложения, руб. за 1 кв. м с 

НДС 

х 440 977  274 401  500 000  

Возможность торга х Предложение, торг возможен Предложение, торг возможен Предложение, торг возможен 
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6.1.3. Проверка достоверности информации о сделках/предложениях 

Информация по объектам сравнения проверялась путем телефонного интервьюирования продавцов, кон-

такты которых приведены в таблице выше, в т. ч. уточнялись сведения о техническом состоянии, площади, ме-

стоположении в здании и иных характеристиках. Осмотр объектов сравнения не проводился. Оценщик прини-

мает информацию в объявлениях и полученную от продавцов как достоверную. 

6.1.4. Определение единиц сравнения и элементов сравнения 

Для выполнения расчетов использована типичная для аналогичного объекта, сложившаяся на рынке 

недвижимости в рассматриваемом сегменте, единица сравнения: удельный показатель стоимости за единицу 

общей площади (1 кв. м улучшений). 

Для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с которыми были совершены сделки 

или которые представлены на рынке для их совершения, обычно используются следующие элементы сравне-

ния:  

• передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 

• условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки; 

• условия продажи; 

• рыночные условия (изменение цен во времени и отличие цены предложения от цены сделки); 

• местоположение объекта; 

• физические характеристики объекта; 

• экономические характеристики; 

• вид использования и (или) зонирование; 

• наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

• другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. 

Корректировки по первым четырем элементам сравнения (первой группе) производятся последовательно 

в вышеуказанном порядке. Итоговое значение корректирующего коэффициента по второй группе, т.е. по всем 

остальным элементам сравнения, определяется как произведение корректировок по каждому элементу сравне-

ния. 

Корректирующие коэффициенты применяются к ценам объектов-аналогов для приведения их характери-

стик к характеристикам объекта оценки. Корректировки вводятся положительные, когда Объект оценки лучше 

объекта-аналога, отрицательные – когда объект оценки хуже объекта-аналога. При этом, если в используемом 

справочнике с данными о влиянии корректировок представлена величина положительной корректировки, то 

величина отрицательной корректировки рассчитывается как обратная, соответственно, если представлена вели-

чина отрицательная, то величина положительной рассчитывается как обратная. Таким образом, в случае необ-

ходимости обратная величина корректировки от представленной в используемом источнике может быть рас-

считана по формуле: 

Кобр =
1

Кпр

, где: 

• Кпр – прямой коэффициент; 

• Кобр – обратный коэффициент. 

6.1.5. Внесение в значения единиц сравнения корректировок для устранения 

различия между Объектом оценки и аналогами 

Внесение корректировок по I группе элементов сравнения 

Передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав. На дату проведения оцен-

ки оцениваемым правом является право общей долевой собственности. Однако для целей данной оценки огра-

ничение (обременение) права и связанный с ним статус общей долевой собственности не учитывается и при-

равнен к праву собственности, в связи с «природой» данного ограничения (обременения), которое является 

следствием нахождения имущества в составе закрытого паевого инвестиционного фонда. В случае продажи 

данного имущества оно передается покупателю без ограничения (обременения) права в виде доверительного 

управления и на праве собственности. В связи с данными фактами ограничение (обременение) права в виде до-

верительного управления и статус общей долевой собственности не учитывались Оценщиком. Объекты-

аналоги оформлены на праве собственности. Корректировка не требуется. 
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При рассмотрении прав на передаваемые за земельные участки под объектами-аналогами, выявлено, 

что объекты-аналоги включают в себя право долгосрочной аренды на земельный участок / часть земельного 

участка, что соответствует Объекту оценки. Корректировка по данному критерию не требуется.  

Помещения объектов-аналогов, так же, как и Объекта оценки, сданы в аренду. При этом более подроб-

ная информация об условиях договоров аренды предоставляется собственниками или их представителями 

только при осмотре помещения или при личной встрече. По данным, имеющимся в предложениях или полу-

ченным при интервьюировании (о минимальной арендной плате или арендному потоку), Оценщик сделал вы-

воды о соответствии условий договоров аренды рыночному диапазону, однако, в связи с отсутствием полных 

условий договоров аренды Оценщик не может утверждать данное обстоятельство. Таким образом, Оценщик 

допускает отсутствие необходимости вводить корректировку по данному критерию. Ввиду отсутствия досто-

верной информации об иных ограничениях (обременениях) аналогов предполагается отсутствие таковых. Кор-

ректировка на ограничения (обременения) прав не требуется. 

Условия финансирования. Цены разных объектов недвижимости могут отличаться из-за разных условий 

финансирования (кредитные схемы, уровень процентных ставок по кредиту относительно рыночного; рассроч-

ка; др.). У Оценщика нет данных о каких-либо дополнительных условиях финансирования; предполагаются 

типичные рыночные. Корректировка не требуется. 

Условия продажи. Условия продажи выясняются на основе анализа взаимоотношений покупателя и 

продавца и могут существенно влиять на цену сделки (например, сделка может быть заключена по цене ниже 

рыночной, если продавцу срочно требуются наличные денежные средства; финансовые, корпоративные, род-

ственные связи могут также оказывать влияние на цену объекта недвижимости). В данном случае обстоятель-

ства предложений по продаже объектов сравнения не были сообщены Оценщику. Предполагается, что условия 

продажи типичны. Корректировка не требуется. 

Рыночные условия (изменение цен во времени и отличие цены предложения от цены сделки). Согласно 

п. 10 ФСО V при выборе объектов-аналогов Оценщику следует учитывать, что ценовая информация по факти-

ческим сделкам является лучшим основанием для определения стоимости, чем предложения к совершению 

сделки, если условия сделки соответствуют рыночным предпосылкам. Согласно п. 7 ФСО V если сведения о 

совершенных сделках отсутствуют или их недостаточно для определения стоимости объекта оценки, оценщик 

может использовать цены предложений. В рамках настоящего Отчета исходя из объема доступной Оценщику 

информации в качестве объектов-аналогов были использованы данные о предложениях, т.к. данные о фактиче-

ских сделках в достаточном объеме и с достаточной степенью детализации информации, а также с возможно-

стью произвести интервьюирование для уточнения характеристик, выявлены не были. 

Согласно п. 7 ФСО V цена предложения представляет собой мнение одной из сторон потенциальной 

сделки, заинтересованной в более высокой цене, поэтому при проведении анализа цен предложений по анало-

гам оценщику следует учитывать: 

1) возможную разницу между ценой сделки и ценой предложения; 

2) период экспозиции аналога на рынке и изменение его цены за этот период (при наличии информа-

ции); 

3) соответствие цены аналога его характеристикам в сопоставлении с другими предложениями на рын-

ке, избегая завышенных или заниженных цен предложения. 

Период экспозиции подобранных объектов-аналогов и изменение их цен за этот период принимаются 

как типичные и соответствующие среднерыночным условиям ввиду отсутствия каких-либо выявленных в про-

цессе их отбора и интервьюирования Оценщиком факторов, обуславливающих нетипичные условия. При этом 

на этапе подбора объектов-аналогов были исключены предложения с завышенными или заниженными, т.е. экс-

тремальными, ценами.  

Разницу между ценой сделки и ценой предложения отражает величина скидки на торг. 

Факторы, влияющие на минимальную или максимальную величину скидки, не выявлены, Оценщик 

счел целесообразным принять среднее значение скидки на торг в размере -6,81% (согласно п.4.4 Отчета). 

Таблица № 16. Корректировка цен объектов сравнения по I группе элементов сравнения 

Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

Цена предложения, руб./кв. 
м 

? 440 977 274 401 500 000 
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Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

Передаваемые имуще-

ственные права, ограниче-
ния (обременения) этих 

прав 

Право общей долевой 

собственности на 
помещение, право 

пользования для зе-

мельного участка, 
ограничения (обреме-

нения) прав не учиты-

ваются 

Право собственности на 

помещение, право поль-
зования для земельного 

участка, ограничения 

(обременения) прав не 
выявлены 

Право собственности на 

помещение, право поль-
зования для земельного 

участка, ограничения 

(обременения) прав не 
выявлены 

Право собственности на 

помещение, право поль-
зования для земельного 

участка, ограничения 

(обременения) прав не 
выявлены 

Корректировка, %  - 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорр. цена, руб./кв. м  - 440 977 274 401 500 000 

Условия финансирования 

состоявшейся или предпо-
лагаемой сделки, условия 

продажи 

Не выявлены Не выявлены Не выявлены Не выявлены 

Корректировка, %  - 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорр. цена, руб./кв. м  - 440 977 274 401 500 000 

Дата продажи июл.26 июл.26 июл.26 июл.26 

Корректировка, %  - 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорр. цена, руб./кв. м  - 440 977 274 401 500 000 

Совершенная сдел-

ка/предложение  

Сделка Предложение Предложение Предложение 

Скидка на торг, %  - -6,81% -6,81% -6,81% 

Скорр. цена, руб./кв. м  - 410 969 255 728 465 975 

Последовательные коррек-

тировки, суммарно 

 - -6,81% -6,81% -6,81% 

Скорректированная по 

последовательным эле-

ментам цена, руб./кв. м 

 - 410 969 255 728 465 975 

Корректировка по II группе элементов сравнения 

Корректировка на местоположение 

Далее представлено расположение объектов-аналогов и Объекта оценки на карте г. Москвы. 
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Рис. 23. Карта расположения объектов-аналогов (1-3) и Объекта оценки (ОО)49 

Объект оценки и все подобранные объекты-аналоги расположены в зоне между Бульварным и Садовым 

кольцом, рядом друг с другом, поэтому сопоставимы по ценовой зоне. Корректировка не требуется.  

С точки зрения локального местоположения следует проанализировать расположение объектов относи-

тельно красной линии улиц и расстояния до ближайшей станции метрополитена. 

Корректировка на удаленность от станции метро. Корректировка на удаленность от станции метро 

рассчитана с использованием исследования ABN Group, издание 9, 01.01.2026 г.: 

 

Рис. 24. Матрица коэффициентов торговых объектов (ТРЦ, ТРК, ТЦ, ТК), расположенных в г. Москва, в 

зависимости от расстояния до метро50 

                                                 

 
49 Источник картографической информации – Конструктор карт Яндекса, https://yandex.ru/map-constructor/ 

50 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-

ковского региона (Москва и Московская область), издание 9, ABN Group, 01.01.2026 г. 
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Объект оценки и все подобранные объекты-аналоги расположены на расстоянии 5-10 мин от станции 

метро51, поэтому объекты сопоставимы по рассматриваемому элементу сравнения. Корректировка не требуется. 

Корректировка на красную линию. Для коммерческой недвижимости следует рассмотреть наличие у 

объектов выхода на красную линию и в случае отличий по данному фактору, ввести корректировку. Объект 

оценки и объекты-аналоги расположены на первой линии крупного торгового коридора, поэтому корректиров-

ка не требуется. Для объекта-аналога №3, расположенного на первой линии крупной улицы, не являющейся 

торговым коридором, требуется введение корректировки. 

 

Рис. 25. Коэффициенты на расположение относительно «красной линии»52 

Для объектов, расположенных на первой линии крупной магистральной улицы, являющейся торговым 

коридором, принимается максимальное значение коэффициента 1,31. Для объекта-аналога, расположенного на 

первой линии крупной магистральной улицы (не являющейся торговым коридором) принимается среднее зна-

чение коэффициента 1,20. 

Таблица № 17. Корректировка на красную линию 

Показатель 
Оцениваемый 

объект 
Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

Локальное расположение 

Первая линия 

крупной маги-

стральной улицы 

(торговый кори-

дор) 

Первая линия круп-

ной магистральной 

улицы (торговый 

коридор) 

Первая линия круп-

ной магистральной 

улицы (торговый 

коридор) 

Первая линия круп-

ной магистральной 

улицы 

Коэффициент 1,31 1,31 1,31 1,20 

Величина корректировки, %  0,00% 0,00% 9,17% 

Корректировка на тип объекта. Оцениваемые объекты представляют собой помещения. Объекты-

аналоги так же являются помещениями, поэтому внесение корректировки не требуется. 

Корректировка на площадь улучшений. Обычно при прочих равных условиях, большие по площади объ-

екты продаются по более низкой удельной стоимости. Связано это со следующей закономерностью: значитель-

ная площадь объекта делает его менее привлекательным по сравнению с меньшими объектами (аналогами) с 

точки зрения потенциального платежеспособного покупателя (при рассмотрении объекта целиком), т.е. круг 

платежеспособных покупателей объекта оценки значительно сужается по сравнению со спросом на аналоги. 

Кроме того, как правило, большие площади торгуются по более низким ценам, что связано как с меньшей сто-

имостью затрат при строительстве. 

Корректировка на площадь рассчитана с использование исследования ABN Group, издание 9, 01.01.2026 

г., согласно которому зависимость описывается следующим графиком: 

                                                 

 
51 Принт - скрины, подтверждающие расстояние от объектов до станций метро, приведены в Приложении 2 Отчета 

52 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-

ковского региона (Москва и Московская область), издание 9, ABN Group, 01.01.2026 г. 
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Рис. 26. Зависимость цены предложения торговых объектов (ТРЦ, ТРК, ТЦ, ТК) в г. Москве от величины 

общей площади53 

Корректировка определяется по следующей формуле:  

Кмасш = (Sоо/Sоа)-0,108-1, где: 

• Кмасш – корректировка, учитывающая отличие оцениваемого объекта от объекта-аналога; 

• Sоо – площадь оцениваемого объекта, кв. м; 

• Sоа – площадь объекта-аналога, кв. м; 

• -0,108 – коэффициент торможения согласно вышеприведенному рисунку. 

Таблица № 18. Корректировка на площадь 

Показатель 
Оцениваемый 

объект 
Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

Общая площадь, кв. м 11 777,4 1 698,5 8 381,9 500,0 

Величина корректировки, % х -18,87% -3,61% -28,91% 

Корректировка на техническое состояние. Корректировка на техническое состояние не вводилась, т. к. 

оцениваемый объект и все объекты-аналоги имеют преимущественно сопоставимую друг с другом стандарт-

ную отделку в хорошем состоянии. 

В ходе оценки объекта недвижимости также было установлено, что незначительные части помещений 

объекта оценки и объектов-аналогов находятся в рабочем состоянии или требуют проведения косметического 

ремонта. 

Принимая во внимание незначительную долю таких помещений в общей площади объекта, Оценщик не 

считает целесообразным вносить корректировки на состояние отделки. Данный вывод основан на следующих 

факторах: 

1. По результатам опроса собственников помещений, в случаях необходимости проведения ремонтных 

работ для сохранения отношений с арендатором обычно предоставляются арендные каникулы. Это является 

эффективным решением с учетом текущих показателей вакантности и срока экспозиции помещений. 

2. Согласно данным, полученным от профессиональных участников рынка недвижимости, при оценке 

торгового центра учитывается общее состояние объекта. При этом особое внимание уделяется помещениям на 

первых этажах, а незначительные недостатки отделки небольшой части помещений не оказывают существенно-

го влияния на общую стоимость объекта. 

3. В стандартных условиях сделки достаточно применения типичной скидки на уторгование, без допол-

нительных скидок на состояние части помещений. 

Таким образом, учитывая вышеизложенные факторы, внесение дополнительной корректировки на состо-

яние отделки помещений является избыточным. 

Корректировка на этаж расположения. Далее анализируется этаж расположения Объекта оценки и по-

добранных объектов-аналогов. Величина корректировки определялась в соответствии со Справочником коэф-

                                                 

 
53 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-

ковского региона (Москва и Московская область), издание 9, ABN Group, 01.01.2026 г. 
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фициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории 

Московского региона (Москва и Московская область)», ABN Group, издание 9, 01.01.2026 г.  

 

Рис. 27. Зависимость цен продаж/ арендных ставок торговых объектов (ТРЦ, ТРК, ТЦ, ТК) в г. Москве от 

этажа расположения54 

Таблица № 19. Корректировка на этаж расположения 

Этаж расположе-

ния 

Площадь этажа, кв. м  Корректирующий 

коэффициент Оцениваемый объект Объект-

аналог № 1 

Объект-

аналог № 2 

Объект-

аналог № 3 

Подвал 6 653,80 864,70 4 295,25 500,00 0,83 

Цоколь 0,00 0,00 0,00   0,89 

1 этаж 2 475,30 833,80 1 955,85   1,00 

2 этаж и выше 2 648,30 0,00 2 130,79   0,92 

Общая площадь, кв. 

м 

11 777,40 1 698,50 8 381,90 500,00 - 

Общий корректиру-

ющий коэффициент 

0,88 0,91 0,89 0,83 - 

Корректировка, % - -3,10% -0,75% 6,89% - 

Корректировка на тип входа. Корректировка на тип входа не вводилась, т. к. все объекты имеют от-

дельный вход. 

Корректировка на тип парковки. Корректировка на тип парковки не вводилась, т. к. оцениваемый объ-

ект и все объекты-аналоги имеют вблизи городскую парковку. 

Корректировка на наиболее эффективное использование (позиционирование продавца). Корректировка 

не вводилась, т. к. все объекты позиционируются как торговые помещения. 

Экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, состав арендаторов, 

иные характеристики). В отношении объектов сравнения указанная информация отсутствует, предполагаются 

типичные рыночные условия их эксплуатации. Корректировка не требуется. 

Другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. Какие-либо другие характеристики (эле-

менты), влияющие на стоимость объектов, не выявлены. Корректировка не требуется. 

6.1.6. Согласование скорректированных значений единиц сравнения и расчет на 

их основе показателя стоимости Объекта оценки 

Стоимость объекта оценки в рамках рыночного (сравнительного) подхода (С0) рассчитывается как 
сумма средневзвешенных скорректированных значений единиц сравнения объектов-аналогов: 

, где: 

•  – скорректированное значение единицы сравнения (скорректированная цена) объекта- 

аналога, 

                                                 

 
54 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-

ковского региона (Москва и Московская область), издание 9, ABN Group, 01.01.2026 г. 

( ) = iiпр NЦC .0

iпрЦ .
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•  – весовой коэффициент объекта-аналога. 

Для присвоения каждому объекту-аналогу весового коэффициента Оценщик применил следующую фор-

мулу, устанавливающую зависимость размера весового коэффициента от введенных корректировок по рас-

сматриваемому объекту-аналогу: 

K= (1-ABS) / S, где: 

• К – весовой коэффициент рассматриваемого объекта-аналога; 

• ABS – абсолютное значение (по модулю относительных корректировок) общей валовой коррек-

ции (без учета скидки на торг) рассматриваемого объекта-аналога; 

• S – сумма абсолютных значений общей валовой коррекции (без учета скидки на торг) всех ис-

пользуемых в расчете объектов-аналогов.  

При этом необходимо отметить, что согласно пп. 5 п. 9 ФСО V Оценщик может обоснованно выбрать в 
качестве результата показатель стоимости, полученный на основе одного аналога или одной единицы сравне-
ния, либо отказаться от применения показателя, полученного на основе какого-либо аналога или единицы срав-
нения. В рамках настоящего Отчета Оценщик не выявил факторы, обуславливающие отказ от какого-либо из 
используемых объектов-аналогов и скорректированных значений единиц сравнения по ним.  

Далее приведен расчет скорректированных значений единиц сравнения объектов-аналогов и стоимости 

оцениваемых объектов в рамках рыночного (сравнительного) подхода.  

iN
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Таблица № 20. Расчет справедливой стоимости Объекта оценки с применением рыночного (сравнительного) подхода 

Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

Скорректированная по последовательным эле-
ментам цена 

- 410 969 255 728 465 975 

Корректировка на ценовую зону 
  

Ценовая зона Зона между Бульварным и Садовым кольцом Зона между Бульварным и 

Садовым кольцом 

Зона между Бульварным и 

Садовым кольцом 

Зона между Бульварным и 

Садовым кольцом 

Корректировка x 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка на расстояние до метро 
  

Расстояние до ст. метро, мин. пешком 6 9 8 7 

Корректировка x 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка на локальное местоположение 
  

Локальное расположение Первая линия крупной магистральной улицы (торговый кори-
дор) 

Первая линия крупной ма-
гистральной улицы (торго-

вый коридор) 

Первая линия крупной ма-
гистральной улицы (торго-

вый коридор) 

Первая линия крупной 
магистральной улицы 

Корректировка x 0,00% 0,00% 9,17% 

Корректировка на тип объекта 
  

Тип объекта Помещение Помещение Помещение Помещение 

Корректировка x 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка на площадь 
  

Общая площадь, кв. м 11 777,4 1 698,5 8 381,9 500,0 

Корректировка x -18,87% -3,61% -28,91% 

Корректировка на техническое состояние 
  

Техническое состояние помещений Хорошее, стандартная отделка Хорошее, стандартная от-

делка 

Хорошее, стандартная от-

делка 

Хорошее, качественная 

отделка 

Корректировка x 0,00% 0,00% -6,92% 

Корректировка на этаж расположения 
  

Этаж расположения Подвал, 1, 2 1 этаж - 833,8 кв.м, верхний 
подвал - 425,3 кв.м, нижний 

подвал - 439,4 кв.м1  

подвал 1 611,5 кв.м., цоколь 
2 611,6 кв.м., 1-й этаж 1 923 

кв.м., 2-й этаж 2 095 кв.м 

Подвал 

Корректировка x -3,10% -0,75% 6,89% 

Корректировка на тип входа 
  

Тип входа Отдельный вход с улицы Отдельный вход с улицы Отдельный вход с улицы Отдельный вход с улицы 

Корректировка x 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка на парковку 
  

Условия парковки Городская парковка Городская парковка Городская парковка Городская парковка 

Корректировка x 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка на вид использования и (или) зонирование 
  

Наиболее эффективное использование (позицио-

нирование продавца) 

Торговый центр Торговое Торговое Торговое 

Корректировка x 0,00% 0,00% 0,00% 

Итоговый корректирующий коэффициент  по 
второй группе корректировок 

х 
0,79 0,96 0,77 

Скорректированная цена, руб./кв. м с НДС х 323 076,7 244 651,7 359 785,7 

Абсолютная валовая коррекция (без учета 

скидки к цене предложения), % 

х 21,97% 4,36% 51,89% 
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Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

1 - абсолют. вал. коррекция х 78,03% 95,64% 48,11% 

Коэффициент вариации х 19% 
  

Разница между минимальным и максимальным 
значением скорректированной стоимости 

х 47% 
  

Весовой коэффициент 100% 35% 43% 22% 

Скорректированная цена, руб. за кв. м с НДС / 

Вклад объекта сравнения в стоимость оцени-

ваемого объекта 

297 220 113 666 105 504 78 050 

Итоговая скорректированная цена, руб./кв. м 

без НДС 

243 623 
   

Стоимость Объекта оценки  рыночным (срав-

нительным) подходом, руб. без НДС 

2 869 245 376       
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6.2. Затратный подход (отказ от использования) 

В соответствии с п. 24 ФСО V затратный подход представляет собой совокупность методов оценки, ос-

нованных на определении затрат, необходимых для воспроизводства или замещения объекта оценки с учетом 

совокупного обесценения (износа) объекта оценки и (или) его компонентов. Затратный подход основан на 

принципе замещения. 

Согласно п. 25 ФСО V рассматривая возможность и целесообразность применения затратного подхода, 

оценщик должен учитывать: 

1) возможность для участников рынка создать объект, обладающий такой же полезностью, что и объект 

оценки, - значимость подхода высокая, когда у участников рынка есть возможность создать объект без значи-

тельных юридических ограничений, настолько быстро, что участники рынка не захотят платить значительную 

премию за возможность немедленного использования оцениваемого актива при его покупке; 

2) надежность других подходов к оценке объекта - наиболее высока значимость затратного подхода, 

когда объект не генерирует непосредственно доход и является специализированным, то есть не продается на 

рынке отдельно от бизнеса или имущественного комплекса, для которого был создан. 

На основании п. В8, В9 IFRS 13 при затратном подходе отражается сумма, которая потребовалась бы в 

настоящий момент времени для замены эксплуатационной мощности актива (часто называемая текущей стои-

мостью замещения). С позиций участника рынка, являющегося продавцом, цена, которая была бы получена за 

актив, основана на сумме затрат, которые понесет другой участник рынка, являющийся покупателем, чтобы 

приобрести или построить замещающий актив, обладающий сопоставимыми функциональными характеристи-

ками, с учетом износа. Причина этого заключается в том, что участник рынка, являющийся покупателем, не 

стал бы платить за актив больше той суммы, за которую он мог бы найти замещение эксплуатационной мощно-

сти данного актива. Понятие износа охватывает физический износ, моральное (технологическое) устаревание и 

экономическое (внешнее) устаревание и является более широким, чем понятие амортизации для целей финан-

совой отчетности (распределение исторической стоимости) или налоговых целей (исходя из регламентирован-

ных сроков службы активов). Во многих случаях метод текущей стоимости замещения используется для оценки 

справедливой стоимости материальных активов, которые используются в сочетании с другими активами либо с 

другими активами и обязательствами. 

Затратный подход не отражает рыночных тенденций, а также не учитывает в полной мере ме-

стоположение объекта. Затратный подход рекомендуется использовать при низкой активности рынка, 

когда недостаточно данных, необходимых для применения рыночного (сравнительного) и доходного под-

ходов к оценке, а также для оценки недвижимости специального назначения и использования (например, 

линейных объектов, гидротехнических сооружений, водонапорных башен, насосных станций, котельных, 

инженерных сетей и другой недвижимости, в отношении которой рыночные данные о сделках и предло-

жениях отсутствуют). На основании вышеизложенного, учитывая развитость рынка и возможность 

применения рыночного (сравнительного) и доходного подходов Оценщик в рамках настоящей работы от-

казался от применения при оценке затратного подхода. 

6.3. Доходный подход 

Согласно п. 11 ФСО V доходный подход представляет собой совокупность методов оценки, основан-

ных на определении текущей стоимости ожидаемых будущих денежных потоков от использования объекта 

оценки. Доходный подход основан на принципе ожидания выгод.  

На основании п. 12 ФСО V рассматривая возможность и целесообразность применения доходного под-

хода, оценщику необходимо учитывать: 

1) способность объекта приносить доход (значимость доходного подхода выше, если получение дохода 

от использования объекта соответствует целям приобретения объекта участниками рынка); 

2) степень неопределенности будущих доходов (значимость доходного подхода тем ниже, чем выше 

неопределенность, связанная с суммами и сроками поступления будущих доходов от использования объекта). 

Согласно IFRS 13 (Приложение А) доходный подход - методы оценки, которые преобразовывают бу-

дущие суммы (например, денежные потоки или доходы и расходы) в одну текущую (то есть дисконтирован-

ную) величину. Оценка справедливой стоимости осуществляется на основе стоимости, обозначаемой текущими 

ожиданиями рынка в отношении указанных будущих сумм.  
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При использовании доходного подхода стоимость объекта недвижимости определяется на основе ожи-

даемых будущих доходов, которые может принести оцениваемый объект. 

К оценке Объекта оценки применен доходный подход, т. к. существует возможность определить 

компоненты доходов и расходов от эксплуатации оцениваемых объектов, оценить риск вложений инве-

стиций в них. 

6.3.1. Обоснование выбора метода расчета и последовательность определения 

стоимости в рамках доходного подхода 

Согласно п. 13 ФСО V в рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на 

прямой капитализации или дисконтировании будущих денежных потоков (доходов).  

Определение стоимости объекта оценки при использовании метода прямой капитализации осуществ-

ляется путем деления дохода за один период (обычно год) на ставку капитализации (п. 14 ФСО V). Метод пря-

мой капитализации применим в случае, если объект оценки стабильно генерирует типичные доходы и не выяв-

лены факторы, существенно влияющие на величину денежного потока в будущем. Расчетная формула для 

оценки стоимости объекта данным методом: 

𝑉 =  
𝐼

𝑅
, где: 

• I – доход за один период; 

• R- ставка капитализации; 

• V- стоимость объекта по доходному подходу. 

В методе дисконтированных денежных потоков будущие денежные потоки по объекту оценки приво-

дятся к текущей дате при помощи ставки дисконтирования, отражающей ожидаемую участниками рынка, или 

конкретными участниками сделки, или конкретным пользователем (в соответствии с определяемым видом сто-

имости) ставку доходности (норму прибыли) на инвестиции с сопоставимым риском (п. 15 ФСО V). 

Согласно п. В10, В11 IFRS 13 доходный подход предполагает преобразование будущих сумм (напри-

мер, денежных потоков или доходов и расходов) в одну текущую (то есть дисконтированную) величину. Когда 

используется доходный подход, оценка справедливой стоимости отражает текущие ожидания рынка в отноше-

нии указанных будущих сумм. К данным методам оценки относятся, например, следующие: 

(a) методы, основанные на расчете приведенной стоимости55; 

(b) модели определения цены опциона, такие как формула Блэка - Шоулза - Мертона или биномиальная 

модель (то есть модель, предусматривающая дискретный подход), которые предусматривают расчет приведен-

ной стоимости и отражают как временную стоимость, так и внутреннюю стоимость соответствующего опцио-

на;  

(c) многопериодная модель избыточной прибыли, которая используется для оценки справедливой сто-

имости некоторых нематериальных активов.  

Согласно п. В13 IFRS 13 приведенная стоимость (то есть применение доходного подхода) - инстру-

мент, используемый для того, чтобы привести будущие суммы (например, денежные потоки или стоимостные 

величины) к текущей величине, используя некоторую ставку дисконтирования. Оценка справедливой стоимо-

сти актива или обязательства с использованием расчета приведенной стоимости предполагает установление 

всех следующих элементов с позиций участников рынка на дату оценки: 

(a) расчетной оценки будущих денежных потоков в отношении оцениваемого актива или обязатель-

ства; 

(b) ожиданий в отношении возможных колебаний величины и времени возникновения денежных пото-

ков, отражающих присущую денежным потокам неопределенность; 

(c) временной стоимости денег, представленной ставкой по безрисковым монетарным активам, сроки 

погашения или дюрация которых совпадают с периодом, охватываемым денежными потоками, и которые не 

представляют никакой неопределенности в отношении сроков и риска дефолта для их держателя (то есть без-

рисковая процентная ставка); 

                                                 

 
55 Методы расчета приведенной стоимости отличаются способом включения в расчет элементов, описанных ниже 
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(d) цены за согласие мириться с неопределенностью, присущей денежным потокам (то есть премия за 

риск); 

(e) других факторов, которые участники рынка приняли бы во внимание в сложившихся обстоятель-

ствах; 

(f) в отношении обязательства - связанного с ним риска невыполнения, включая собственный кредит-

ный риск организации (то есть лица, обязанного погасить долг). 

Метод дисконтированных денежных потоков предполагает представление доходов, расходов и факто-

ров дисконтирования в явном виде для каждого года использования объекта. Основная расчётная формула для 

оценки стоимости объекта этим методом выглядит следующим образом: 

𝑉 =  − ∑
𝐸𝑞

(1+𝑌𝑞)𝑞 + ∑
𝐼𝑞

(1+𝑌𝑞)𝑞 +𝑘
𝑞=1

𝑟
𝑞=1

𝑉𝑘

(1+𝑌𝑞)𝑘, где: 

• V- стоимость объекта по доходному подходу; 

• k-прогнозный период (лет); 

• r- период создания или преобразования оцениваемого объекта56; 

• Eq- затраты q-го периода, связанные с созданием или преобразованием оцениваемого объекта; 

• Iq-прогнозируемые денежные потоки; 

• Vk- постпрогнозная (терминальная, остаточная) стоимость (ожидаемая величина стоимости 

объекта оценки в конце прогнозного периода); 

• Yq- норма прибыли q-го года, используемая для дисконтирования дохода этого года в текущую 

стоимость (ставка дисконтирования). 

Основные этапы применения метода дисконтирования денежных потоков (согласно п. 16 ФСО V): 

1) выбор вида денежного потока с учетом особенностей объекта оценки, например, номинальный или 

реальный денежный поток, доналоговый или посленалоговый денежный поток, денежный поток с учетом (или 

без учета) заемных средств на собственный или инвестированный (общий) капитал; 

2) определение денежного потока. 

• определение срока прогнозирования денежного потока (продолжительности прогнозного пе-

риода); 

• прогноз денежного потока в течение срока прогнозирования; 

• определение необходимости применения постпрогнозной (терминальной, остаточной) стоимо-

сти для объекта оценки по окончании срока прогнозирования денежных потоков и расчет соот-

ветствующей постпрогнозной стоимости с учетом особенностей объекта оценки; 

3) определение ставки дисконтирования (ставки капитализации), соответствующей денежному потоку; 

4) приведение прогнозных денежных потоков, в том числе постпрогнозной стоимости (при наличии), к 

текущей стоимости по ставке дисконтирования или капитализация денежного потока по ставке капитализации. 

В рамках настоящей оценки Оценщик исходил из того, что на оцениваемое имущество заключен 

долгосрочный договор аренды с фиксированными на длительный период арендными платежами. Таким 

образом, Объект оценки стабильно генерирует доходы.  

Исходя из этого наиболее подходящим методом в данном случае является метод дисконтирова-

ния денежных потоков (метод, основанный на расчете приведенной стоимости). Определение стоимо-

сти методом дисконтирования денежных потоков основано на предположении, что потенциальный ин-

вестор не заплатит за оцениваемое имущество большую сумму, чем текущая стоимость будущих дохо-

дов от этого имущества, а собственник не продаст свое имущество по цене ниже текущей стоимости 

прогнозируемых будущих доходов. Данный метод оценки считается наиболее приемлемым с учетом инве-

стиционных мотивов, поскольку любой инвестор, вкладывающий деньги в действующее предприятие, в 

конечном счете покупает не набор активов, а поток будущих доходов, позволяющий окупить ему вло-

женные средства. То есть результат, получаемый по данному методу, соответствует базовому крите-

                                                 

 
56 Период создания или преобразования оцениваемого объекта не требуется учитывать для функционирующих объектов в условиях ти-

пичной эксплуатации  
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рию определения справедливой стоимости, а именно отражает цену, которая была бы получена при про-

даже объектов.  

6.3.2. Определение продолжительности прогнозного периода 

Так как все далее проводимые расчеты основаны на прогнозных данных, то важно определить длитель-

ность прогнозного периода. Ожидаемый предстоящий срок деятельности, как правило, делится на два периода: 

прогнозный и постпрогнозный. В качестве прогнозного берется период, продолжающийся до тех пор, пока 

темпы роста не стабилизируются (предполагается, что в постпрогнозный период должны иметь место стабиль-

ные долгосрочные темпы роста или бесконечный поток доходов). 

Согласно п. 18 ФСО V при выборе прогнозного периода учитываются: 

1) оставшийся срок полезного использования объекта оценки; 

2) период, на который доступна информация для составления прогноза; 

3) период достижения стабильного темпа роста денежных потоков объекта оценки, после завершения 

которого возможно применить постпрогнозную стоимость. Для объектов оценки с сезонным или циклическим 

характером деятельности прогнозный период должен учитывать сезонность или включать полный цикл полу-

чения доходов соответственно. 

Определить длительность прогнозного периода Оценщик может исходя из следующих соображений: 

• прогнозный период должен быть таким, что за его пределами рыночное положение стабилизи-

руется, и потоки денежных средств становятся стабильными; 

• период соответствует целям оценки или полученным от Заказчика данным; 

• более длительный период не обеспечен достоверным прогнозом; 

• более короткий период не позволяет увидеть тенденции развития; 

• период соответствует циклическим колебаниям, характерным для данной отрасли. 

Необходимо понимать, что применяемая техника расчетов подразумевает стабилизацию изменения по-

тока к концу прогнозного периода. Если прогноз доходов показывает, что деятельность не характеризуется ста-

бильными темпами изменения потока (прибыли) в конце прогнозного периода, его длительность должна быть 

увеличена. 

В странах Западной Европы прогнозный период для определения доходов, как правило, принимается 

равным 10 годам, так как экономика западных стран характеризуется достаточно высокой стабильностью. В 

условиях российской экономики прогнозный период целесообразно принимать длительностью 3-5 лет. 

Исходя из имеющихся данных, выбран прогнозный период, равный 4,4657 года (исходя из даты оцен-

ки – 15 июля 2026 г.). Последний год прогнозного периода – 2030 г. Оценщик производит расчеты из пред-

положения о сохранении долгосрочных договоров в прогнозном периоде, по которым арендодатель получа-

ет доход.  

При этом срок действия Договора аренды № 02/19 от 20 мая 2019 г. составляет 20 лет с даты 

подписания сторонами Акта приема-передачи Помещений (подписан 20 мая 2019 г.), то есть до 2039 года. 

Настоящая оценка производится исходя из допущения, что Договор аренды № 02/19 от 20 мая 2019 г. бу-

дет действительным в течение всего срока долгосрочной аренды и его существенные условия не будут 

изменены. Учитывая, что заключенный договор аренды имеет условия, соответствующие рыночным 

данным, его продление по истечении срока действия так же возможно на рыночных условиях или воз-

можно заключение договора аренды с новым арендодателем на рыночных условиях, исходя из экономиче-

ски целесообразного и наиболее эффективного использования объекта недвижимости. Таким образом 

Оценщик допускает, что в постпрогнозном периоде будет действовать аналогичный договор аренды 

(продлен текущий или заключен новый). 

6.3.3. Расчет доходов в составе денежного потока 

С учетом особенностей Объекта оценки денежный поток представляет собой разницу между доходами 

и расходами, выраженными в рублях РФ. В рамках настоящего Отчета осуществляется расчет номинального 

денежного потока. 

                                                 

 
57 0,46 года – доля года с даты оценки по 31 декабря 2026 г. 
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Согласно п. 19 ФСО V при расчет денежного потока следует осуществлять его сопоставление со сле-

дующими показателями: 

1) ретроспективные показатели операционной, инвестиционной и финансовой деятельности (использо-

вания) объекта оценки; 

2) ретроспективные и прогнозные показатели отрасли и (или) сегмента рынка (представлены в п. 4.3 

Отчета); 

3) прогнозный темп экономического роста региона или страны, в которой действует (используется) 

объект оценки. 

Источником формирования доходов для оцениваемого имущества является арендная плата за помеще-

ния. К расчету принимаются фиксированные значения арендной платы согласно Договору аренды № 02/19 от 

20 мая 2019 г. в соответствии с Уведомлением об индексации № ИСХ-200/26 от 29 января 2026 г. Постоянная 

арендная плата, начиная с 01.01.2025 года, составляет 26 456 697,50 руб. без НДС в месяц.  

Таблица № 21. Размер арендной платы (постоянной части) по состоянию на дату оценки 

Период Показатель по состоянию на дату оценки 

Арендная плата, руб./мес. без НДС 27 935 626,89 

Арендная плата за помещения, руб./год без НДС 335 227 522,72 

Таким образом, по состоянию на дату оценки контрактная арендная ставка за 1 кв. м в год без НДС со-

ставит 335 227 522,72 руб. / 11 777,40 кв. м =  28 463,63   руб. 

В соответствии с условиями Договора аренды № 02/19 от 20 мая 2019 г. арендная ставка подлежит уве-

личению один раз в год на индекс ИПЦ. Базовая арендная в прогнозном периоде составит: 

 Таблица № 22. Размер арендной платы (постоянной части) за период 

Показатель 2026 

с даты оцен-

ки до 

31.12.2026 

2027 2028 2029 2030 
Постпрогнозный 

период 

Темп роста  - 5,47% 4,23% 4,10% 4,01% 4,01% 

Арендная 

плата за 

помещения, 
руб./год без 

НДС 

335 227 522,72 154 577 135,48 353 581 229,59 368 537 715,60 383 647 761,94 399 012 854,81 414 993 319,64 

Согласно п. 5.2.1 Договора аренды № 02/19 от 20 мая 2019 г. каждые 12 месяцев с даты подписания 

сторонами Акта приема-передачи размер базовой арендной платы увеличивается на величину усредненного 

индекса потребительских цен на потребительские товары и услуги за 12 месяцев, предшествующих месяцу, с 

которого производится увеличение базовой арендной платы, но не чаще чем один раз в год. Данный темп ин-

дексации соответствует прогнозным темпам экономического роста страны, в которой используется Объект 

оценки. 

Таблица № 23. Индекс ИПЦ  

Показатель 2025 2026 2027 2028 2029 2030 ПП 

Прогноз социально-экономического развития Российской Федерации 
на 2026 год и на плановый период 2027 и 2028 годов (дата публика-

ции 12 мая 2026 г.), 

https://www.economy.gov.ru/material/directions/makroec/prognozy_socia
lno_ekonomicheskogo_razvitiya/scenarnye_usloviya_funkcionirovaniya_

ekonomiki_rf_osnovnye_parametry_prognoza_socialno_ekonomicheskog
o_razvitiya_rf_na_2027_god_i_na_planovyy_period_2028_i_2029.html 

- 5,55% 3,96% 4,00% 4,01% 4,01% 4,01% 
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Показатель 2025 2026 2027 2028 2029 2030 ПП 

 
Макроэкономический опрос Банка России. Результаты опроса: июнь 
2026 г. (https://www.cbr.ru/statistics/ddkp/mo_br/) 

- 5,40% 4,50% 4,20% 4,00% 4,00% 4,00% 

 
Росстат назвал размер инфляции в 2025 году 

Цены в России за 2025 год выросли на 5,59%, 16 января 2026 г., 

https://www.rbc.ru/rbcfreenews/696a72839a7947f46b0d9367 

5,59% - - - - - - 
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Показатель 2025 2026 2027 2028 2029 2030 ПП 

 
Инфляция, принимаемая к расчету 5,59% 5,47% 4,23% 4,10% 4,01% 4,01% 4,01% 

Так как прогноз ИПЦ опубликован до 2028 г., для дальнейшего прогнозирования доходов используется 

значение, последнего опубликованного индекса ИПЦ 4,01%. 

Сопоставление прогнозных величин доходов с ретроспективными показателями не проводится, т.к. ди-

намика их изменения обусловлена фиксированными условиями долгосрочного договора в части индексации. 

Анализ темпа индексации приведен ниже. 

Сопоставление прогнозных величин доходов с ретроспективными показателями не проводится, т.к. ди-

намика их изменения обусловлена фиксированными условиями долгосрочного договора в части индексации. 

Анализ темпа индексации приведен ниже. 

При прогнозировании арендной платы оценщик исходит из предпосылки, что размер индексации будет 

соответствовать условиям рассмотренных договоров, то есть на уровень ИПЦ. Следует отметить, что принима-

емый к прогнозу темп роста соответствует среднерыночному показателю темпа роста, характерного для данно-

го сегмента (см. п. 4.3 Отчета и ниже). 
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Рис. 28. Информация о темпе роста58 

Для анализа условий аренды Объекта оценки были рассмотрены наиболее сопоставимые предложения 

торговых объектов, представленные на открытом рынке. 

 

                                                 

 
58 «Справочник оценщика ни судебного эксперта 2025. Торговая недвижимость.. Текущие и прогнозные характеристики рынка для доход-

ного подхода», полная версия, под ред. Л.А. Лейфера (Приволжский центр методического и информационно-аналитического обеспечения 
оценки, Нижний Новгород, 2025 г.) 
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Таблица № 24. Объем доступных Оценщику рыночных данных об объектах-аналогах торгового назначения (аренда)59 

№

 

п

/

п 

Местоположение Ценовая зона 
Общая пло-

щадь, кв. м 

Этаж располо-

жения 
Точная ссылка 

Арендная став-

ка, руб./кв. м в 

год с НДС 

НДС 
Коммунальные 

платежи 

1 
Москва, ЦАО, р-н Арбат, 

ул. Новый Арбат, 16 

Зона между Садо-

вым кольцом и 

ТТК 

740 1 

https://www.cian.ru/rent/commercial/318812905/?context=4

.BncQRqcuxFw.vPXldZxMikkBHAZBzZttWxAGbe9IIl1b

EpWwreRs6CyMdYzKQHk5Jgid149GgNw-1zxEf-

H4qRs27TyAazrdMqreZvR2kAn2Jvd9q9cjaQ&mlSearchSe

ssionGuid=434b8655e917c9a65ab885617905eb0e 

29 189 Включен Не включены 

2 
Москва, ЦАО, р-н Арбат, 

ул. Новый Арбат, 27 

Зона между Садо-

вым кольцом и 

ТТК 

718,3 1 

https://www.cian.ru/rent/commercial/325322354/?context=4
.PbbgTQPxhWE.TsY2qkfqpgpr6P8QsGBxG1RbMzBf7Mh

gUqhqsW0hl5ouj6PIO1TqqHYxrNxRoqQ-3KkiPcDZbFZz-

Wra362H4pw3VDBrDytNDTCb6SLjNQ&mlSearchSession
Guid=434b8655e917c9a65ab885617905eb0e 

58 472 Включен Не включены 

3 
Москва, ЦАО, р-н Арбат, 

ул. Новый Арбат, 5 

Зона между Садо-
вым кольцом и 

ТТК 

178,8 1 

https://www.cian.ru/rent/commercial/332050813/?context=4

.3kVmQApmSlY.0PmD8kmtDb1YqyagTVOOwDY9HD84
Ml6zrU8VgY16NncFLapb3YhHPHH75Q_N8zlYFOPo6hb

o7kvzZBwavACYML_6oNAvRe70btGp569Ktw&mlSearch

SessionGuid=434b8655e917c9a65ab885617905eb0e 

53 692 Включен Не включены 

Диапазон рыночных арендных ставок составляет 29 189 - 58 472 руб./кв. м/год. с учетом НДС, но среднерыночная ставка предусматривает скидку на торг, НДС, 

а также выявленные аналоги имеют другие отличия по ценообразующим факторам. Поэтому для корректного сопоставления контрактной арендной ставки60 Оценщиком 

определена среднерыночная арендная ставка с учетом основных корректировок по состоянию на дату оценки. Величина корректировок определялась в соответствии с 

корректирующими коэффициентами согласно Справочнику коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на тер-

ритории Московского региона (Москва и Московская область)», ABN Group, издание 9, 01.01.2026 г. (см. Раздел 4.4. данного Отчета). Корректировка на площадь не 

вносится, т.к. помещение может сдаваться в аренду блоками. Расчет диапазона рыночных арендных ставок проведен с учетом корректировок (по аналогии с внесением 

корректировок в Разделе 6.1. данного Отчета). 

 

 

  

                                                 

 
59 Оценщик производил интервьюирование контактных лиц, указанных в объявлениях. В случае несовпадения данных из объявления и информации, полученной в результате интервьюирования, Оценщиком отда-

вался приоритет информации, полученной по результатам интервьюирования. 
60 Информация предоставлена Заказчиком  
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Таблица № 25. Расчет диапазона арендной ставки с учетом корректировок 

№ 

п/п 

Ценовая 

зона 

Общая 

площадь, 

кв. м 

Этаж распо-

ложения 

Арендная ставка, 

руб./кв. м в год с 

НДС 

НДС 
Коммунальные 

платежи 

Корректировка 

на уторгование, 

% 

Корректировка 

на ценовую 

зону, % 

Корректировка 

на этаж распо-

ложения, % 

Итоговый кор-

ректирующий 

коэффициент 

Арендная 

ставка, 

руб./кв. м в 

год без НДС 

без КУ 

1 

Зона меж-

ду Садо-
вым коль-

цом и 

ТТК 

740 1 29 189 Включен Не включены -5,41% 11% -11,66% 0,93 22 190 

2 

Зона меж-
ду Садо-

вым коль-

цом и 
ТТК 

718,3 1 58 472 Включен Не включены -5,41% 0,00% -11,66% 0,84 40 047 

3 

Зона меж-

ду Садо-
вым коль-

цом и 

ТТК 

178,8 1 53 692 Включен Не включены -5,41% 11% -11,66% 0,93 40 818 
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Диапазон рыночных арендных ставок с учетом корректировок по основным ценообразующим факто-

рам и без учета НДС составляет 22 190 -  40 818 руб./кв. м/год. Контрактная ставка 28 463,63 руб./кв. м/год по-

падает в среднерыночный диапазон. Среднее значение по полученной выборке составляет 34 352 руб./кв. м/год, 

что отличается от контрактной ставки на ≈17%, т.е. в пределах допустимого разброса цен +/-20 %61 (подробнее 

см. Раздел 7 Отчета). 

В результате проведенного анализа представленных в открытом доступе предложений Оценщик за-

ключил, что арендная ставка по заключенному долгосрочному договору аренды (см. Приложение 3 Отчета), и 

принимаемая в дальнейшем к расчету, соответствует рыночным данным.  

6.3.4. Расчет расходов в составе денежного потока 

Согласно п. 5.1 Договора аренды № 02/19 от 20 мая 2019 г. арендная плата состоит из базовой арендной 

платы и переменной арендной платы. Согласно п. 5.4 переменная арендная плата включает плату за комму-

нальные услуги. Под коммунальными услугами понимаются услуги, связанные со снабжением помещений 

электроэнергией, теплоснабжением, водоотведением, водоснабжением и иные услуги, в том числе услуги, 

предоставляемые ГБУ ЭВАЖД62, необходимые для эксплуатации помещений. 

Согласно п. 3.2 Договора аренды № 02/19 от 20 мая 2019 г. арендатор обязуется: 

• поддерживать помещения, инженерно-технические коммуникации, охранные и иные системы 

в помещениях в надлежащем и безаварийном состоянии, обеспечивать их сохранность; 

• устранять своими силами и за свой счет все аварии и их последствия, произошедшие в аренду-

емых помещениях; 

• проводить за свой счет текущий ремонт помещений в целях поддержания помещений в удо-

влетворительном состоянии. В случае необходимости арендатор имеет право своими силами и 

за свой счет производить в арендуемых помещениях ремонтные работы капитального характе-

ра. 

Учитывая условия Договора аренды и пояснения Заказчика в письме-представлении (см. Приложение 3 

Отчета), величина эксплуатационных расходов, оплачиваемых правообладателем, составляет 0 руб. 

Таким образом, Арендатор компенсирует коммунальные платежи и эксплуатационные расходы 

(или несёт их самостоятельно, что не требует оплаты правообладателем), а налоговые и земельные 

платежи, а также расходы на страхование, в полном объеме оплачиваются собственником. 

По данным правообладателя информация о фактических расходах за ретроспективный период отно-

сится к информации ограниченного доступа (конфиденциальной информации), в связи с этим не предоставле-

на Оценщику. Таким образом, провести сопоставление фактических расходов с расчетными, представленны-

ми далее, не представляется возможным. 

Налог на имущество и платежи за земельные участки 

Согласно п. 1 ст. 378.2 Налогового кодекса РФ (часть вторая) при исчислении налога на имущество ор-

ганизаций налоговая база определяется как кадастровая стоимость имущества в отношении следующих видов 

недвижимого имущества, признаваемого объектом налогообложения: 

1) административно-деловые центры и торговые центры (комплексы) и помещения в них; 

2) нежилые помещения, назначение, разрешенное использование или наименование которых в соответ-

ствии со сведениями, содержащимися в Едином государственном реестре недвижимости, или документами 

технического учета (инвентаризации) объектов недвижимости предусматривает размещение офисов, торговых 

объектов, объектов общественного питания и бытового обслуживания либо которые фактически используются 

для размещения офисов, торговых объектов, объектов общественного питания и бытового обслуживания; 

3) объекты недвижимого имущества иностранных организаций, не осуществляющих деятельности в 

Российской Федерации через постоянные представительства, а также объекты недвижимого имущества ино-

странных организаций, не относящиеся к деятельности данных организаций в Российской Федерации через 

постоянные представительства; 

                                                 

 
61 Неопределенность величины стоимости для торговых центров может составлять от 11,4% до 23,3% 

62 Государственное бюджетное учреждение города Москвы по эксплуатации высотных административных и жилых домов 
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4) жилые помещения, гаражи, машино-места, объекты незавершенного строительства, а также жилые 

строения, садовые дома, хозяйственные строения или сооружения, расположенные на земельных участках, 

предоставленных для ведения личного подсобного хозяйства, огородничества, садоводства или индивидуально-

го жилищного строительства. 

Согласно ст. 2 Закона г. Москвы от 5 ноября 2003 г. N 64 «О налоге на имущество организаций» (с из-

менениями от 05.06.2024 г.): 

 

Рис. 29. Налоговая ставка в отношении объектов недвижимого имущества, налоговая база по которым 

определяется как их кадастровая стоимость63 

Таким образом, в отношении оцениваемых помещений налог на имущество определяется на основании 

кадастровой стоимости по соответствующей году налоговой ставке. 

Таблица № 26.Расчет налога на имущество в 2024 г. 

Наименование Нежилое помещение общей площа-

дью 3 999,9 кв. м, расположенное по 

адресу: 119019 Москва, р-н Арбат, ул. 

Новый Арбат, д 11, стр. 1, пом. II. 

Кадастровый номер 

77:01:0001046:1528 

Нежилое помещение общей 

площадью 3 445,3 кв. м, рас-

положенное по адресу: г. 

Москва, ул. Новый Арбат, д 

11, стр. 1. Кадастровый номер 

77:01:0001046:2551 

Нежилое помеще-

ние общей площа-

дью 1 856,9 кв. м, 

расположенное по 

адресу Москва, 

ул. Новый Арбат, 

д 11, стр. 1. Ка-

дастровый номер 

77:01:0001046:2906 

Нежилое помеще-

ние общей площа-

дью 2 475,3 кв. м, 

расположенное по 

адресу г. Москва, 

ул. Новый Арбат, 

д. 11,стр.1. Ка-

дастровый номер 

77:01:0001046:2897 

Адрес Москва, Арбат, ул. Новый Арбат, д. 11, 

строен. 1, пом. I/I 

Российская Федерация Город Москва, вн.тер.г. муниципальный округ Арбат, 

ул Новый Арбат, д. 11 стр. 1, 
помещ. 4/2 

Кадастровый 

номер 

77:01:0001046:1528 77:01:0001046:2551 77:01:0001046:2906 77:01:0001046:2897 

Кадастровая 
стоимость, руб. 

356 452 408,47 1 186 438 839,59 446 444 291,19 869 105 454,35 

Налоговая 

ставка, % 

2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 

Налог на иму-
щество, руб. 

7 129 048 23 728 777 8 928 886 17 382 109 

                                                 

 
63 Закон города Москвы от 05.11.2003 № 64 «О налоге на имущество организаций» (ред. от 05.06.2024), 
https://www.mos.ru/depr/documents/normativno-pravovye-akty-goroda-moskvy/view/160039220/ 
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Наименование Нежилое помещение общей площа-

дью 3 999,9 кв. м, расположенное по 

адресу: 119019 Москва, р-н Арбат, ул. 

Новый Арбат, д 11, стр. 1, пом. II. 

Кадастровый номер 

77:01:0001046:1528 

Нежилое помещение общей 

площадью 3 445,3 кв. м, рас-

положенное по адресу: г. 

Москва, ул. Новый Арбат, д 

11, стр. 1. Кадастровый номер 

77:01:0001046:2551 

Нежилое помеще-

ние общей площа-

дью 1 856,9 кв. м, 

расположенное по 

адресу Москва, 

ул. Новый Арбат, 

д 11, стр. 1. Ка-

дастровый номер 

77:01:0001046:2906 

Нежилое помеще-

ние общей площа-

дью 2 475,3 кв. м, 

расположенное по 

адресу г. Москва, 

ул. Новый Арбат, 

д. 11,стр.1. Ка-

дастровый номер 

77:01:0001046:2897 

Итого налог 

на имущество, 

руб. 

57 168 820 

Согласно Заданию на оценку учитывается право долгосрочной аренды (49 лет) на часть земельных 

участков с кадастровыми номерами: 77:01:0001046:64, 77:01:0001046:65, 77:01:0001046:3400 и 

77:01:0001046:3408 общей площадью 1 492,03 кв. м, приходящихся на оцениваемые нежилые помещения. Доля 

в праве 0,2594. Основанием права является Соглашение о вступлении №М-01-055769 от 02.12.2020 г. в Договор 

аренды земельных участков с множественностью лиц на стороне арендатора №М-01-055769 от 06.10.2020 г. 

Согласно действующему законодательству о землепользовании в г. Москве арендная плата за земель-

ные участки исчисляется от кадастровой стоимости. В соответствии с Соглашением о вступлении № М-01-

055769 от 02.12.2020 г. в Договор аренды земельных участков со множественностью лиц на стороне арендатора 

№ М-01-055769 от 06.10.2020 г. ставка арендной платы устанавливается в размере 1,5% от кадастровой стоимо-

сти. 

Таблица № 27.Расчет арендной платы за земельные участки в 2023 г.  

Наименование Право долгосрочной аренды (49 лет) на часть земельных участков с кадастровыми номе-

рами: 77:01:0001046:64, 77:01:0001046:65, 77:01:0001046:3400 и 77:01:0001046:3408 общей 

площадью 1 492,03 кв. м, приходящихся на нежилые помещения 

Адрес расположения Местоположение установлено относительно ориентира, расположенного в границах участка. 
Почтовый адрес ориентира: г Москва, ул. Новый Арбат, вл. 11, стр. 1 

Кадастровый номер 77:01:0001046:64 77:01:0001046:65 77:01:0001046:3400 77:01:0001046:3408 

Кадастровая стоимость по состоянию 

на 01.01.2022 г., руб.  
792 640 656,52 273 033 701,92 23 453 616,72 5 152 973,75 

Ставка арендной платы от кадастро-

вой стоимости участков 
1,50% 1,50% 1,50% 1,50% 

     

Размер арендной платы, руб. 11 889 609,85 4 095 505,53 351 804,25 77 294,61 

Доля площади земельного участка, 

приходящегося на оцениваемые по-

мещения (доля в праве 0,2594), кв. м 

0,2594 0,2594 0,2594 0,2594 

Арендная плата, приходящаяся на 
оцениваемые помещения 

3 084 084,59 1 062 346,51 91 255,65 20 049,70 

Итого арендная ставка за земель-

ные участки, руб. 
4 257 736 

Расходы на страхование 

Согласно данным Заказчика фактическим расходы на страхование входят в состав операционных, но 

носят конфиденциальный характер, поэтому расходы на страхование определены по рыночным данным. 

Таблица № 28.Базовые страховые тарифы (% от страховой суммы) при страховании имущества юриди-

ческих лиц (здания, сооружения, отдельные помещения и др.) 

 

Источник 

Базовый страховой тариф 
Принимаемое к расчету значе-

ние, % 
Минимальное значе-

ние, % 

Максимальное зна-

чение, % 

"Страхование помещений для юридических лиц в 2026 

году: виды, стоимость и особенности", 13.04.2026 г., 
https://finuslugi.ru/navigator/zastrahovat/stat_strahovanie-

kommercheskih-pomescheniy-2026 

0,30% 0,50% 0,30% 
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Источник 

Базовый страховой тариф 
Принимаемое к расчету значе-

ние, % 
Минимальное значе-

ние, % 

Максимальное зна-

чение, % 

 

 

Учитывая высокую привлекательность оцениваемого имущества, хорошее состояние, пониженные 

уровни риска, к расчету принимается минимальный размер страхового тарифа. Таким образом, расходы на 

страхование составят 0,30% от стоимости недвижимого имущества.  

Таблица № 29. Расходы на страхование64 

Период 2026 

Стоимость имущества, руб. 2 561 100 000 

Страховая премия, % 0,30% 

Расходы на страхование, руб. 7 683 300 

Резерв на замещение 

Фактор фонда возмещения характеризует величины платежей, которые при реивестировании с доход-

ностью r обеспечат накопление за период n лет суммы, равной единице. Данный элемент отражает необходи-

мость возмещения капитала, затраченного при приобретении и потерянного за ожидаемый срок эксплуатации. 

Таблица № 30.Методы расчета нормы возврата капитала 

Методы расчета Порядок расчета Характеристика метода Область применения 

Методы расчета без учета источников финансирования 

Метод Ринга Норма возврата капитала =1/n, где 
n- оставшийся срок жизни объекта, 

лет 

предполагает возврат капитала равными 
частями в течение срока владения акти-

вом, норма возврата в этом случае пред-

ставляет собой ежегодную долю первона-
чального капитала, отчисляемую в бес-

процентный фонд возмещения 

Для объектов, которые будут 
приносить снижающиеся дохо-

ды при увеличении срока жизни 

Метод Хоскольда Норма возврата капитала  
=i/(Sn-1)=i/((1+i)n-1), где 

предполагает, что фонд возмещения фор-
мируется по минимальной из возможных 

ставок – «безрисковой» ставке. 

Используется в тех случаях, 
когда ставка дохода первона-

чальных инвестиций несколько 

высока, и маловероятно реинве-
стирование по той же ставке. 

Для реинвестируемых средств 

предполагается получение до-
хода по «безрисковой» ставке 

·  n - число периодов (время остав-

шейся экономической жизни объ-

екта, исчисляемое в годах); 

·  i - периодическая ставка процента 

(в размере безрисковой ставки);  

·  1/Sn - фактор фонда возмещения. 

                                                 

 
64 Расчет осуществлен с помощью функции MS Excel «Подбор параметра» 
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Методы расчета Порядок расчета Характеристика метода Область применения 

Метод Инвуда Норма возврата капитала  
=i/(Sn-1)=i/((1+i)n-1), где 

Предполагает, что фонд возмещения 
формируется по ставке процента, равной 

норме дохода на инвестиции (ставке дис-

контирования).  

Для объектов, которые будут 
приносить стабильные доходы 

·  i - периодическая ставка процента 

(в размере требуемой нормы до-

ходности);  

Метод с примене-

нием модели Гор-

дона 

Норма возврата капитала  

=-g*i/(Sn-1) =-g*(i/((1+i)n-1)), где 

Предполагает, что ставка капитализации 

меньше нормы  

Для объектов, доход от которых 

будет расти 

·  i - периодическая ставка процента 

(в размере требуемой нормы до-
ходности);  

·  g – прирост стоимости объекта 

оценки, % 

Методы расчета с учетом источников финансирования 

Метод Элвуда Методы расчета с учетом источников финансирования не применяются ввиду отсутствия данных о структуре 

средств, за которые был приобретен объект недвижимости Метод связанных 

инвестиций 

Наиболее подходящей в данном случае является традиционная модель Инвуда, которая относится к си-

туации, когда в качестве прогнозного периода выступает весь остаточный срок эксплуатации объекта, который 

заканчивается полной потерей стоимости оцениваемого объекта. Сформулируем основные допущения, при ко-

торых данная модель справедлива: 

• Ожидаемый срок эксплуатации объекта n лет. 

• В течение всего срока эксплуатации (прогнозного периода) объект приносит постоянный до-

ход, равный D. 

• Часть периодического дохода, представляющая возврат капитала, реинвестируется по ставке 

дохода на инвестиции. 

• По окончании срока эксплуатации (прогнозного периода) объект полностью утрачивает свою 

стоимость, т. е. будущая стоимость FVn = 0. 

Норма возврата капитала рассчитывается по формуле: 

К =  
𝑖

(1+𝑖)𝑛−1
 , где: 

• К – резерв на замещение; 

• i– ставка дохода на инвестиции; 

• n – оставшийся период эксплуатации объекта. 

Нормативный срок службы Объекта оценки определен как 100 лет65. Здание, в котором расположен 

Объект оценки, было построено в 1968 году и реконструировано в 2005 году. Учитывая отсутствие подробной 

технической документации о проведенной реконструкции и на основании этого невозможность точно опреде-

лить оставшийся срок службы объекта, Оценщик рассчитывает его из допущения, что фактический срок служ-

бы объекта соответствует середине между годом постройки и годом реконструкции здания. При этом следует 

отметить, что возможная возникающая погрешность ничтожно мала ввиду крайне малого влияния рассматрива-

емого показателя на стоимость объекта. 

Таблица № 31.Расчета резерва на замещение 

Наименование Показатель 

Фактический срок службы, лет 40 

Оставшийся срок службы, лет 61 

Ставка капитализации (доходности), %66 10,46%67 

Норма возврата капитала, % 0,02546% 

Стоимость недвижимого имущества, руб.68 2 561 100 000 

                                                 

 
65 Источник: Средние нормативные сроки службы основных фондов учреждений и организаций, состоящих на государственном бюджете, 

http://www.appraiser.ru/default.aspx?Id=2624&mode=doc&SectionId=226 

66 Согласно п.п. 4.4-4.5 Отчета 

67 В качестве ставки дохода на инвестиции используется ставка капитализации для торговой недвижимости соответственно конструк-

тивным решениям объекта, исходя из предположения, что замена элементов объекта должна обеспечить такую же доходность, как 

объект в целом. Ставка капитализации подтверждена достаточным количеством аналитических источников, которые на протяжении 
длительного времени публикуют и анализируют подобную информацию. Подробнее см. п. 6.3.5 Отчета.  
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Наименование Показатель 

Резерв на замещение, руб. 652 064,62 

Далее представлен расчет операционных расходов собственника. 

Таблица № 32.Расчет операционных расходов собственника, руб./год без НДС 

Наименование Показатель 

Налог на имущество 57 168 820 

Плата за земельный участок 4 257 736 

Расходы на страхование 7 683 300 

Резерв на замещение 652 065 

Операционные расходы, руб. без НДС 69 761 921 

Доля операционных расходов в арендной плате, % 20,21% 

Рассчитанные Оценщиком операционные расходы составляют 20,21% от арендной платы (потенциаль-

ного валового дохода). Полученные значения соответствуют среднерыночным данным, согласно которым опе-

рационные расходы торговых объектов без учета коммунальных платежей составляют от 16% до 39%.   

 

Рис. 30. Величина операционных расходов, %69 

Для прогнозирования расходов на 2027 гг. и далее используется темп роста ИПЦ. Не подлежат увели-

чению такие статьи операционных расходов как: 

• Налог на имущество, определенный по кадастровой стоимости, так как кадастровая стоимость пере-

сматривается раз в несколько лет и не подлежит ежегодному увеличению; 

• Арендная плата за земельный участок, определенный на основе кадастровой стоимости, так как кадаст-

ровая стоимость пересматривается раз в несколько лет и не подлежит ежегодному увеличению. 

Таблица № 33. Расчет операционных расходов собственника, подлежащих вычету 

Показатель 2026 

с даты оцен-

ки до 

31.12.2026 

2027 2028 2029 2030 
Постпрогнозный 

период 

Темп роста - - 5,47% 4,23% 4,10% 4,01% 4,01% 

Расходы на 

страхование 
7 683 300,00 3 542 855,00 8 103 960,68 8 446 758,21 8 793 075,30 9 145 237,96 9 511 504,74 

Резерв на за-
мещение, руб. 

652 064,62 300 674,24 687 765,15 716 857,62 746 248,78 776 136,05 807 220,29 

                                                                                                                                                                  

 
68 Расчет произведен с помощью функции «Подбор параметра» «Анализ «что если» при работе с данными программы Microsoft Excel 
69 Ассоциация «СтатРиелт», данные на 01.07.2026 г., https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2026-g/korrektirovki-

kommercheskoj-nedvizhimosti/4253-operatsionnye-raskhody-pri-upravlenii-kommercheskoj-nedvizhimostyu-na-01-07-2026-goda 
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Показатель 2026 

с даты оцен-

ки до 

31.12.2026 

2027 2028 2029 2030 
Постпрогнозный 

период 

Налог на иму-

щество (по 
кадастровой 

стоимости70), 

руб. 

57 168 819,87 26 361 178,05 57 168 819,87 57 168 819,87 57 168 819,87 57 168 819,87 57 168 819,87 

Плата за зе-
мельный уча-

сток 

4 257 736,45 1 963 289,59 4 257 736,45 4 257 736,45 4 257 736,45 4 257 736,45 4 257 736,45 

Операционные 

расходы, руб. 

без НДС 

69 761 920,94 32 167 996,88 70 218 282,15 70 590 172,15 70 965 880,40 71 347 930,33 71 745 281,36 

6.3.5. Определение ставки дисконтирования 

Ставка дисконтирования представляет собой уровень доходности, на который согласился бы инвестор, 

принимая решение о вложении денег в конкретный проект. Чем выше уровень риска, связанный с данным про-

ектом, тем более высокую норму доходности требует инвестор. В связи с этим, расчет ставки дисконтирования 

заключается в оценке рисков, связанных с вложением денег в конкретный актив. Ставка дисконтирования ис-

пользуется для приведения денежных потоков, характерных для объекта в прогнозном периоде, в текущую сто-

имость. Она характеризует эффективность капиталовложений в данный объект и может быть рассмотрена как 

альтернативная стоимость капитала, вкладываемого в объект. 

Согласно п. 22 ФСО V ставка дисконтирования и ставка капитализации должны отражать риски полу-

чения прогнозируемого денежного потока с точки зрения участников рынка, конкретной сделки или пользова-

теля (в соответствии с видом определяемой стоимости). Существуют различные методы определения ставки 

дисконтирования (ставки капитализации) с учетом специфики объекта оценки. При определении ставки дис-

контирования (ставки капитализации) следует учитывать: 

1) вид стоимости и соответствующие ему стороны сделки; 

2) допущения оценки; 

3) вид денежного потока, в частности его инфляционную (номинальный или реальный денежный по-

ток), налоговую (доналоговый или посленалоговый денежный поток)71, валютную и иные составляющие; 

4) факторы риска инвестирования в объект оценки, в частности связанные с его следующими особен-

ностями: 

• вид объекта оценки (недвижимость, движимое имущество, бизнес, обязательства и другие); 

• сегмент рынка объекта оценки (географическое положение объекта оценки или рынка произ-

водимого с его использованием продукта); 

• срок полезного использования объекта оценки; 

• специфические риски объекта оценки. 

При этом согласно п. 23 ФСО V необходимо не допускать двойного учета рисков, связанных с получе-

нием денежных потоков, и в будущих денежных потоках, и в ставке дисконтирования (капитализации) одно-

временно. 

Ставка дисконтирования для недвижимости может быть определена по следующей зависимости: 

Ставка дисконтирования = Ставка капитализации + Долгосрочный темп роста цен72 

В настоящем Отчете доход приносит совместное использование недвижимого и движимого имущества. 

Учитывая, что движимое имущество является неотделимым улучшением объекта капитального строительства, 

то в качестве ставки капитализации для денежного потока используется ставка капитализации для недвижимо-

                                                 

 
70 Результаты предстоящей кадастровой оценки формируются уполномоченным бюджетным учреждением по методике, установленной 

законодательством о государственной кадастровой оценки, и до её завершения не могут быть спрогнозированы оценщиком с достаточ-

ной степенью достоверности. Включение гипотетического изменения налоговой базы в модель денежных потоков привело бы к необосно-
ванному увеличению неопределённости расчёта и нарушению принципа проверяемости результатов оценки, поскольку итоги очередной 

кадастровой оценки не публикуются заранее и их результат может измениться как в сторону увеличения, так и уменьшения налоговой 

базы. 
71 Применим в рамках оценки бизнеса Лейфер Л.А., 2009 г., http://www.ocenchik.ru/docs/287.html  

 
 



 

ООО «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ» 
ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ 

 

 

98 

сти, но ставка капитализации для движимого имущества определяется индикативно для проведения анализа и 

сравнения. 

Для определения ставки капитализации недвижимости применялся аналитический метод согласно от-

крытым источникам. Данный метод позволяет учесть вид объекта оценки, сегмент рынка объекта оценки, срок 

полезного использования объекта оценки, а также соответствуют виду определяемой стоимости и допущениям 

оценки – на типичных рыночных условиях. Валютная составляющая также соответствует анализируемой ры-

ночной конъюнктуре. Какие-либо специфические риски объекта оценки, требующие дополнительного учета, не 

выявлены. 

Таблица № 34. Ставки капитализации для торговой недвижимости в Москве73 

№ 

п.п. 

Ставка капитализации  

Источник  Ссылка на источник  min max среднее 

Значение, 

принима-

емое к 

расчету74 

1 

7,00% - 11,00% 9,00% 

Аналитические исследования Ассоциа-

ции развития рынка недвижимости 
«СтатРиелт», 01.07.2026 г. (для торго-

вых помещений, в интервале между 

нижним и средним значениями, так как 
объект расположен в Москве, но не 

относится к классу А) 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-
07-2026-g/korrektirovki-kommercheskoj-

nedvizhimosti/4252-koeffitsienty-kapitalizatsii-ob-

ektov-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-07-
2026-goda 

 
2 

6,60% 15,30% 11,00% 8,80% 

Справочник оценщика и судебного эксперта-2025. Торговая недвижимость. Текущие и 

прогнозные характеристики рынка для доходного подхода. 

(Торговые центры и помещения в них) 

                                                 

 
73 Как правило, представленное значение ставки капитализации в аналитических изданиях определено методом экстракции, т.е. учитыва-

ет в себе резерв на замещение. 
74 Пояснение приводится в выводе к таблице 
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№ 

п.п. 

Ставка капитализации  

Источник  Ссылка на источник  min max среднее 

Значение, 

принима-

емое к 

расчету74 

 
3 

9,10% 11,25% 10,12% 9,61% 

Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недви-

жимости, расположенных на территории Московского региона (Москва и Московская 
область), 9-е издание, ABN Group, 01.01.2026 г. 

(объекты в пределах МКАД) 

 
4 

11,50% 13,00% 12,25% 11,88% 

2026 Q1 Инвестиции в недвижимость  

29 апреля 2026 г. (Москва, торговая 
недвижимость) 

https://ibcrealestate.ru/upload/iblock/4f7/cvck8dvm

66djic1xfr98jl1lat4umss8/IBC-Real-Estate_Q1-
2026_Investitsii-v-nedvizhimost.pdf 
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№ 

п.п. 

Ставка капитализации  

Источник  Ссылка на источник  min max среднее 

Значение, 

принима-

емое к 

расчету74 

 
5 

12,00% 13,00% 12,50% 12,25% 
#MARKETBEAT FULL Q1 2026 

23 апреля 2026 

(торговые центры) 

https://www.cmwp.ru/analytics/marketbeat-1-kv-

2026/ 

 
6 

11,00% 12,00% 11,50% 11,25% 
1 квартал 2026 г. | Россия | Москва | 

Санкт-Петербург | Рынок инвестиций 

(Москва, торговая недвижимость) 

https://nikoliers.ru/analytics/i-kvartal-2026-rossiya-

moskva-sankt-peterburg-rynok-investitsiy/ 
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№ 

п.п. 

Ставка капитализации  

Источник  Ссылка на источник  min max среднее 

Значение, 

принима-

емое к 

расчету74 

 

Значение, принимаемое к расчету, 

% 
10,46% 

Применяется значение для торговых помещений, 

в интервале между нижним и средним значениями, 

так как объект расположен в Москве, но не относится к классу А 

Долгосрочный темп роста в год принят на уровне 4,01% - прогнозного значения инфляции, что соот-

ветствует ожидаемым темпам роста арендных ставок (см. п. 6.3.3 Отчета).  

При этом необходимо отметить, что по состоянию на дату оценки наблюдается значительная макро-

экономическая неопределенность, обуславливающая в определенные моменты времени краткосрочные экстре-

мальные значения различных экономических показателей, которые в рамках проведения настоящей оценки 

Оценщик не учитывает. Оценщик допускает, что сдержанная концепция расчетов и исключение из них влияния 

кратковременных и неопределенных на дату оценки макроэкономических явлений позволит получить наиболее 

достоверный результат (подробнее см. п. 1.4 Отчета). 

Таблица № 35. Определение ставки дисконтирования 

Показатель Значение 

Ставка капитализации, % 10,46% 

Долгосрочный темп роста в год, % 4,01% 

Ставка дисконтирования, % 14,47% 

Ставка дисконтирования должна соответствовать виду дисконтируемого денежного потока по инфля-

ционной составляющей и учету рисков. 

Учет инфляционной составляющей 

В рамках настоящей оценки Оценщиком определяется номинальный денежный поток, т.е. с учетом 

инфляционной составляющей (ежегодной индексации). В связи с этим, ставка дисконтирования также должна 

быть номинальной. Ставка дисконтирования учитывает в своем составе долгосрочный темп роста. Таким обра-

зом, рассчитываемый денежный поток и ставка дисконтирования соответствуют друг другу по способу учета 

инфляционной составляющей. 

Учет рисков 

Выбранный метод расчета денежных потоков не предполагает учет рисков неполучения доходов или 

увеличения расходов в своем составе. Таким образом, ставка дисконтирования должна учитывать возможные 

риски неполучения доходов или роста затрат в определяемых денежных потоках. Исходя из метода определе-

ния ставки дисконтирования в разрезе учета рисков используемые денежные потоки и ставка дисконтирования 

сопоставимы. 
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6.3.6. Расчет величины текущей стоимости денежных потоков в прогнозном пе-

риоде 

Расчет текущей стоимости денежного потока по переменной ставке дисконтирования производится по 

формуле: 

PV =  
𝐹𝑉

(1+𝑖1)𝑡1×(1+𝑖2)𝑡2−𝑡1×…×(1+𝑖𝑚)𝑡𝑛−𝑡𝑛−1
, где: 

• PV – текущая стоимость денежных потоков прогнозного периода; 

• FV –денежный поток прогнозного периода; 

• i – ставка дисконтирования денежного потока прогнозного периода; 

• t – количество лет в прогнозном периоде. 

Коэффициент дисконтирования рассчитывается по формуле: 

𝑃 =
1

(1 + 𝑖)𝑡−0.5
 

Равномерное получение доходов и осуществление расходов в течение каждого года прогнозного периода 

обуславливает значение степени (t – 0,5). При этом показатель t для периода с даты оценки до 31 декабря 

2026 г. составляет: 0,23=0,46 года / 2. 

Таблица № 36. Расчет текущей стоимости денежных потоков в прогнозном периоде 

Наименование с даты оценки до 

31.12.2026 

2027 2028 2029 2030 

Арендная плата за поме-

щения, руб./период без 
НДС 

154 577 135,48 353 581 229,59 368 537 715,60 383 647 761,94 399 012 854,81 

Операционные расходы 

собственника, руб./период 

без НДС 

32 167 996,88 70 218 282,15 70 590 172,15 70 965 880,40 71 347 930,33 

Денежный поток (ЧОД), 

руб. без НДС 

122 409 138,60 283 362 947,44 297 947 543,45 312 681 881,54 327 664 924,48 

Период  0,46 1,46 2,46 3,46 4,46 

Середина периода (период 
дисконтирования) 

0,23 0,96 1,96 2,96 3,96 

Ставка дисконтирования 14,47% 14,47% 14,47% 14,47% 14,47% 

 Коэффициент дисконтиро-

вания  

0,9693 0,8782 0,7672 0,6702 0,5855 

 Текущая стоимость де-

нежного потока, руб. без 

НДС  

118 654 134,88 248 849 556,71 228 583 615,72 209 565 353,59 191 848 408,43 

6.3.7. Расчет постпрогнозной стоимости и ее текущей стоимости в постпрогнозном пери-

оде 

Согласно п. 20 ФСО V постпрогнозная стоимость представляет собой ожидаемую величину стоимости 

объекта оценки в конце прогнозного периода. Постпрогнозная стоимость определяется в случае, если объект 

оценки продолжит функционировать по окончании прогнозного периода. 

Таблица № 37. Факторы определения прогнозной стоимости (согласно п. 20 ФСО V) 

Фактор (параметр) Комментарий Оценщика 

Срок полезного использования объекта оценки - неограниченный или 

ограниченный (например, для объектов с истощимыми запасами или ре-

сурсами) 

Объект оценки имеет крайне продолжительный срок полезно-

го использования 

Потенциал дальнейшего изменения (роста или снижения) денежных пото-

ков за пределами прогнозного периода 

Следует учитывать ежегодную индексацию арендной платы и 

возможную динамику изменения операционных расходов 

Заранее определенная сумма денежных средств, ожидаемая к получению 

после завершения прогнозного периода 
Отсутствует 

Циклический характер деятельности или использования объекта оценки Отсутствует 

Согласно п. 21 ФСО V при расчете постпрогнозной стоимости могут применяться различные методы, в 

частности: 

1) модель Гордона, которая представляет собой модель постоянного роста, основанная на предположе-

нии, что стоимость объекта оценки будет изменяться (увеличиваться или уменьшаться) с постоянным темпом в 
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течение бесконечного периода времени в будущем. Данный метод подходит для объектов оценки с неограни-

ченным или крайне продолжительным сроком полезного использования; 

2) метод прямой капитализации. Данный метод подходит для оценки объектов с неограниченным или 

крайне продолжительным сроком полезного использования; 

3) методы рыночного (сравнительного) подхода. Данные методы подходят для объектов оценки как с 

неограниченным, так и с ограниченным сроком полезного использования; 

4) метод расчета стоимости при ликвидации. В случае если затраты превышают доход от утилизации 

или ликвидации, величина постпрогнозной стоимости может принимать отрицательные значения. Данный ме-

тод подходит для объектов оценки с ограниченным сроком полезного использования. 

В данном случае целесообразно определение постпрогнозной стоимости методом прямой капитализа-

ции. Согласно п. 14 ФСО V определение стоимости объекта при использовании метода прямой капитализации 

осуществляется путем деления дохода за один период (обычно год) на ставку капитализации.  

Таблица № 38. Расчет денежного потока в построгнозном периоде, руб. без НДС 

Наименование Постпрогнозный период 

Арендная плата за помещения, руб./период без НДС 414 993 319,64 

Операционные расходы собственника, руб./период без НДС 71 745 281,36 

Денежный поток (ЧОД), руб. без НДС 343 248 038,28 

Таблица № 39. Расчет текущей постпрогнозной стоимости 

№ Показатель Значение 

1 Денежный поток (ЧОД), руб. без НДС 343 248 038,28 

2 Ставка капитализации, % 10,46% 

3 Постпрогнозная стоимость, руб. (3=1/2) 3 280 223 349    

4 Период дисконтирования 4,46 

5 Коэффициент дисконтирования (формула расчета коэффициента дисконтирования 

приведена в п. 6.4.6 Отчета) 

0,5472 

6 Текущая постпрогнозная стоимость, руб. без НДС (6=3*5) 1 795 094 853    

6.3.8. Расчет стоимости Объекта оценки в рамках доходного подхода 

Расчет стоимости Объекта оценки в рамках доходного подхода производится путем суммирования те-

кущих (дисконтированных) денежных потоков прогнозного периода и текущей терминальной (постпрогнозной) 

стоимости. Полученная стоимость включает в себя стоимость прав на части земельных участков.  

Таблица № 40. Расчет стоимости Объекта оценки в рамках доходного подхода 

Наименование 
с даты оценки до 

31.12.2026 
2027 2028 2029 2030 

Постпрогнозный 

период 

Текущая стои-
мость денежного 

потока, руб. без 

НДС 

118 654 134,88 248 849 556,71 228 583 615,72 209 565 353,59 191 848 408,43 - 

Текущая терми-
нальная (пост-

прогнозная) 

стоимость, руб. 
без НДС 

     1 795 094 853    

Стоимость, руб. 

без НДС 
2 792 595 923 
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6.4. Расчет стоимости прав на часть земельных участков, приходящихся на не-

жилые помещения 

В рамках настоящего Отчета стоимость нежилых помещений определялась с учетом прав долгосроч-

ной аренды (49 лет) на часть земельных участков с кадастровыми номерами: 77:01:0001046:64, 

77:01:0001046:65, 77:01:0001046:3400 и 77:01:0001046:3408 общей площадью 1 492,03 кв. м, приходящихся на 

оцениваемые помещения. Учитывая цель настоящей оценки, необходимо рассчитать стоимость прав на часть 

земельных участков, приходящихся на оцениваемые помещения, отдельно для выделения её из стоимости еди-

ного объекта недвижимости. 

Для оценки стоимости земельного участка используют методы, согласно «Методическим рекоменда-

циям по определению рыночной стоимости земельных участков», утвержденным распоряжением Минимуще-

ства России от 07.03.2002 г. № 568-р, а также согласно «Методическим рекомендациям по определению рыноч-

ной стоимости права аренды земельных участков», утвержденным распоряжением Минимущества России от 

10.04.2003 г. № 1102-р, перечисленные ниже. 

Метод сравнения продаж применяется для оценки как застроенных земельных участков, так и неза-

строенных земельных участков. Условие применения метода – наличие информации о ценах сделок с земель-

ными участками, являющимися аналогами оцениваемого. При отсутствии информации о ценах сделок с зе-

мельными участками допускается использование цен предложения (спроса). Метод предполагает следующую 

последовательность действий: 

• определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с объектами - 

аналогами (далее - элементов сравнения); 

• определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого анало-

га от оцениваемого земельного участка; 

• определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствую-

щих характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого земельного участка; 

• корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их от-

личия от оцениваемого земельного участка; 

• расчет стоимости земельного участка путем обоснованного обобщения скорректированных цен 

аналогов. 

При наличии необходимой информации метод сравнения продаж является наиболее предпочтитель-

ным.  

Метод выделения применяется для оценки застроенных земельных участков. Условия применения 

метода: наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, аналогичными единому объ-

екту недвижимости, включающему в себя оцениваемый земельный участок (при отсутствии информации о це-

нах сделок допускается использование цен предложения / спроса); соответствие улучшений земельного участка 

его наиболее эффективному использованию. Метод предполагает следующую последовательность действий: 

• определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого объекта недвижимо-

сти, включающего в себя оцениваемый земельный участок, с объектами - аналогами; 

• определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого анало-

га от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

• определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствую-

щих характеру и степени отличий каждого аналога от единого объекта недвижимости, вклю-

чающего в себя оцениваемый земельный участок; 

• корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их от-

личия от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный уча-

сток; 

• расчет стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земель-

ный участок, путем обоснованного обобщения скорректированных цен аналогов; 

• расчет стоимости замещения или стоимости воспроизводства улучшений оцениваемого зе-

мельного участка; 

• расчет стоимости оцениваемого земельного участка путем вычитания из стоимости единого 

объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, стоимости за-

мещения или стоимости воспроизводства улучшений земельного участка. 
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Метод распределения применяется для оценки застроенных земельных участков. Условия применения 

метода: наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, аналогичными единому объ-

екту недвижимости, включающему в себя оцениваемый земельный участок (при отсутствии информации о це-

нах сделок допускается использование цен предложения / спроса); наличие информации о наиболее вероятной 

доле земельного участка в стоимости единого объекта недвижимости; соответствие улучшений земельного 

участка его наиболее эффективному использованию. Метод предполагает следующую последовательность дей-

ствий: 

• определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого объекта недвижимо-

сти, включающего в себя оцениваемый земельный участок, с объектами - аналогами; 

• определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого анало-

га от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

• определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствую-

щих характеру и степени отличий каждого аналога от единого объекта недвижимости, вклю-

чающего в себя оцениваемый земельный участок; 

• корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их от-

личия от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный уча-

сток; 

• расчет стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земель-

ный участок, путем обоснованного обобщения скорректированных цен аналогов; 

• расчет стоимости оцениваемого земельного участка путем умножения стоимости единого объ-

екта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, на наиболее веро-

ятное значение доли земельного участка в стоимости единого объекта недвижимости. 

Метод капитализации земельной ренты применяется для оценки застроенных и незастроенных зе-

мельных участков. Условие применения метода - возможность получения земельной ренты от оцениваемого 

земельного участка. Метод предполагает следующую последовательность действий: 

• расчет земельной ренты, создаваемой земельным участком; 

• определение величины соответствующего коэффициента капитализации земельной ренты; 

• расчет стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты. 

Под капитализацией земельной ренты понимается определение на дату проведения оценки стоимости 

всех будущих равных между собой или изменяющихся с одинаковым темпом величин земельной ренты за рав-

ные периоды времени. Расчет производится путем деления величины земельной ренты за первый после даты 

проведения оценки период на определенный оценщиком соответствующий коэффициент капитализации. 

Метод остатка применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Условие 

применения метода - возможность застройки оцениваемого земельного участка улучшениями, приносящими 

доход. Метод предполагает следующую последовательность действий: 

• расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих наиболее эф-

фективному использованию оцениваемого земельного участка; 

• расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за определенный пе-

риод времени на основе ставок арендной платы; 

• расчет чистого операционного дохода, приходящегося на улучшения, за определенный период 

времени как произведения стоимости воспроизводства или замещения улучшений на соответ-

ствующий коэффициент капитализации доходов от улучшений; 

• расчет величины земельной ренты как разности чистого операционного дохода от единого 

объекта недвижимости за определенный период времени и чистого операционного дохода, 

приходящегося на улучшения за соответствующий период времени; 

• расчет стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты. 

Метод допускает также следующую последовательность действий: 

• расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих наиболее эф-

фективному использованию оцениваемого земельного участка; 

• расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за определенный пе-

риод времени на основе ставок арендной платы; 
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• расчет стоимости единого объекта недвижимости путем капитализации чистого операционного 

дохода за определенный период времени; 

• расчет стоимости земельного участка путем вычитания из стоимости единого объекта недви-

жимости стоимости воспроизводства или замещения улучшений. 

Метод предполагаемого использования применяется для оценки застроенных и незастроенных зе-

мельных участков. Условие применения метода - возможность использования земельного участка способом, 

приносящим доход. Метод предполагает следующую последовательность действий: 

• определение суммы и временной структуры расходов, необходимых для использования зе-

мельного участка в соответствии с вариантом его наиболее эффективного использования 

(например, затрат на создание улучшений земельного участка или затрат на разделение зе-

мельного участка на отдельные части, отличающиеся формами, видом и характером использо-

вания); 

• определение величины и временной структуры доходов от наиболее эффективного использо-

вания земельного участка; 

• определение величины и временной структуры операционных расходов, необходимых для по-

лучения доходов от наиболее эффективного использования земельного участка; 

• определение величины ставки дисконтирования, соответствующей уровню риска инвестирова-

ния капитала в оцениваемый земельный участок; 

• расчет стоимости земельного участка путем дисконтирования всех доходов и расходов, свя-

занных с использованием земельного участка. 

6.4.1. Обоснование выбора подхода и метода расчета и последовательность определения 

стоимости в рамках выбранного подхода и метода 

Рыночный (сравнительный) подход. Использование в настоящей работе метода сравнения продаж 

представляется невозможным, так как в продаже отсутствуют свободные земельные участки, сопоставимые с 

Объектом оценки (не было выявлено достаточное количество предложений к продаже свободных земельных 

участков в центре Москвы). Применение методов распределения и выделения не представляется возможным, 

так как для применения метода выделения необходимо рассчитать стоимость замещения или воспроизводства 

встроенных помещений (что не представляется возможным сделать без существенных погрешностей), для при-

менения метода распределения необходимо рассчитать стоимость оцениваемых земельных участков отдельно 

как условно свободных для выделения их из стоимости единого объекта недвижимости. 

Доходный подход. Доходный подход к оценке земельных участков позволяет получить оценку стоимо-

сти земли, исходя из ожидаемых потенциальным покупателем доходов, и применим только к земельным участ-

кам, приносящим доход. В настоящей работе использовался метод остатка, учитывая наличие необходимой 

информации, а также необходимость выделения оцениваемых земельных участков из стоимости единого объ-

екта недвижимости. 

Применение метода капитализации дохода, в принципе, возможно, т. к. на рынке недвижимости суще-

ствуют предложения о сдаче земельных участков в аренду. Но, в связи с недостаточной развитостью этого рын-

ка и отсутствием достоверных рыночных данных об условиях подобных предложений о сдаче в аренду земель, 

сопоставимых с оцениваемыми участками, данный метод в настоящей работе не применялся. 

Метод предполагаемого использования основан на предположении застройки участка улучшениями, 

приносящими доход. Теоретически метод можно использовать для определения стоимости оцениваемых зе-

мельных участков. Но, принимая во внимание, что использование этого метода потребует значительных допу-

щений и предположений (в части типа застройки, площадей, стоимостей, сроков, будущих ставок аренды и 

т. п.), Оценщик считает некорректным его использование для расчета стоимости земли. 

Затратный подход. Затратный подход к оценке земельных участков не применим. Это связано с тем, 

что затратный подход основан на сравнении затрат по созданию объекта недвижимости, эквивалентному по 

своей полезности оцениваемому объекту или сопоставимому с оцениваемым объектом. В связи с чем, при 

оценке земли затратный подход используется, в основном, для определения стоимости улучшений, находящих-

ся на земельном участке (зданий, сооружений) для выделения земельной составляющей в стоимости единого 

объекта недвижимости. 

Таким образом, в рамках настоящего Отчета Оценщик отказался от применения рыночного (сравни-

тельного) и затратного подходов. Стоимость прав на часть земельных участков, приходящихся на нежилые 

помещения, определялась методом остатка в рамках доходного подхода, являющимся наиболее предпочти-
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тельным исходя из наличия имеющейся информации. 

В общем случае метод остатка основывается на принципе остаточной продуктивности и НЭИ и позво-

ляет определить стоимость различных составляющих доходной недвижимости – физических, правовых и фи-

нансовых интересов. Суть метода заключается в капитализации чистого операционного дохода, относящегося к 

одной из составляющих, когда стоимость других компонентов (интересов) известна. 

Применение метода остатка в рамках доходного подхода к оценке земельного участка осуществляется 

в следующей последовательности: 

• расчет стоимости улучшений, соответствующих наиболее эффективному использованию оценива-

емого земельного участка; 

• определение чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за определенный 

период времени; 

• определяется часть чистого операционного дохода, относящаяся к оцениваемым помещениям; 

• определяется стоимость земли путем капитализации части дохода, относящейся к земле. 

Таким образом, стоимость земельного участка по методу остатка определяется по формуле: 

СЗУ =
ЧОД−(Су×Kу)

Kз
 , где: 

• СЗУ – стоимость земельного участка; 

• ЧОД – чистый операционный доход от единого объекта недвижимости; 

• Су – стоимость улучшений; 

• Kу – коэффициент капитализации доходов от улучшений; 

• Kз – коэффициент капитализации доходов от земли. 

6.4.2. Расчет стоимости прав на части земельных участков в рамках доходного подхода 

Рассчитанная в рамках рыночного (сравнительного) и доходного подходов стоимость улучшений (не-

жилых помещений) включает в себя стоимость прав на земельный участок. Определить стоимость улучшений 
без учета прав на земельный участок можно с помощью доли стоимости земельного участка в общей стоимости 

единого объекта недвижимости с использованием следующих источников: 

Таблица № 41. Доля стоимости земельного участка в общей стоимости единого объекта недвижи-

мости 

Источник Комментарий Мин Макс В расчет 

Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости 
объектов недвижимости, расположенных на территории Московского реги-

она (Москва и Московская область), 9-е издание, ABN Group, 01.01.2026 г.  

Минимальное значение для 
торговых объектов, располо-

женных в пределах МКАД 

18,00% 37,00% 18,00% 

 
Аналитические исследования Ассоциации развития рынка недви-

жимости «СтатРиелт» на 01.07.2026 г., https://statrielt.ru/statistika-

rynka/statistika-na-01-07-2026-g/korrektirovki-stoimosti-zemelnykh-

uchastkov/4238-dolya-stoimosti-zemli-v-stoimosti-kompleksa-

nedvizhimosti-na-01-07-2026-goda 

минимальное значение для 

торговых объектов 

12,00% 32,00% 12,00% 
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Источник Комментарий Мин Макс В расчет 

 
Справочник оценщика и судебного эксперта-2025. Торговая недвижимость. 

Текушие и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода. 
Минимальное значение для 

торговых объектов по Москве 
10,00% 31,00% 10,00% 

 
Архив оценщика, https://архивоценщика.рф/app/correctionsSearch 

 

Минимальное значение для 

торгово- офисных объектов 
19,40% 48,40% 19,40% 

 
Приказ Росреестра от 04.08.2021 г.  N П/0336 «Об утверждении Методиче-
ских указаний о государственной кадастровой оценке» (Зарегистрировано в 

Минюсте России 17.12.2021 N 66421), 

http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_403900/0536b05d6cd53d3
e6f0654efd53250498594b60b/ 

Минимальное значение для 

торговых и торгово-

развлекательных объектов 

20,00% 25,00% 20,00% 
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Источник Комментарий Мин Макс В расчет 

 
Среднее значение: 15,88% 34,68% 15,88% 

*По всем источникам Оценщик использовал минимальное значение доли земельного участка в связи с 

крайне высокой плотностью застройки у оцениваемых участков по сравнению с типичной плотностью застрой-

ки. На участках расположено здание 77:01:0001046:1036, общей площадью по данным Публичной кадастровой 

карты 47 081,60, общая площадь земельных участков составляет 5 752,00 кв. м, что дает плотность застройки 

47 081,60/5 752,00 = 8,185. Согласно данным Справочника коэффициентов, применяемых для определения сто-

имости объектов недвижимости, расположенных на территории Московского региона (Москва и Московская 

область), издание 9, ABN Group, 01.01.2026 г. типичная плотность застройки составляет для торговых объектов 

от 0,62 до 1,57, при среднем значении 1,04. 

 

Рис. 31. Плотность застройки торговых объектов (ТРЦ, ТРК, ТЦ, ТК) в г. Москве75 

Таким образом, стоимость улучшений (помещений) без учета прав на земельный участок составит: 

2 818 100 000 руб.76 × (1-15,88%) =    2 370 585 720 руб.77 

Чистый операционный доход от единого объекта недвижимости определяется на основе денежного по-

тока за текущий период (п. 6.3.5 Отчета) и составляет   275 356 210 руб.78 

Коэффициент капитализации доходов от улучшений принят как ставка капитализации согласно п. 6.3.4 

данного Отчета в размере 10,46%. 

                                                 

 
75 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-

ковского региона (Москва и Московская область), издание 9, ABN Group, 01.01.2026 г. 

76 См. п. 7 Отчета 

77 Оценщик считает целесообразным не определять стоимость прав на части земельных участков из данного математического выраже-
ния на основе среднестатистических данных в отношении доли земельного участка в стоимости, т.к. существует возможность приме-

нить более точную методологию расчета (см. далее) для учета индивидуальных характеристик Объекта оценки 
78 =  345 118 131,42  руб. (арендная плата за календарный год с даты оценки) -  69 761 920,94 руб. (операционные расходы)   
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Считается, что коэффициент капитализации для земли должен быть равен норме доходности по аль-

тернативным инвестициям. При этом следует учитывать, что земельный участок не «изнашивается», поэтому 

его срок службы не ограничен, поэтому доходность от его использования соответствует наименее рискованным 

инвестициям, например, ставке доходности к погашению по долгосрочным государственным ценным бумагам. 

Второй метод определения ставки капитализации – аналитический, согласно справочным данным.  

Для дальнейшего расчета принимается среднее значение ставки капитализации для земельных участ-

ков: 

Таблица № 42. Расчет ставки капитализации для земельных участков 

Показатель Значение 

Ставка капитализации для земельных участков под коммерческую застройку «Справочника оценщика недви-

жимости-2025. Земельные участки. Часть 2.» под ред. Л.А. Лейфера (Приволжский центр методического и 

информационного обеспечения оценки, г. Нижний Новгород, 2025) 

10,60% 

 

Расчет стоимости прав на часть земельных участков, приходящихся на оцениваемые помещения, в 

рамках доходного подхода (методом остатка) приведен ниже. 

Таблица № 43. Расчет стоимости прав на часть земельных участков, приходящихся на оцениваемые не-

жилые помещения 

Показатель Значение 

ЧОД единого объекта недвижимости, руб./год 275 356 210 

Стоимость улучшений с учетом прав на части земельных участков, руб. 2 818 100 000 

Доля стоимости прав на части земельных участков в стоимости единого объекта недвижимости 15,88% 

Стоимость улучшений без учета прав на части земельных участков, руб. 2 370 585 720 

Коэффициент капитализации доходов от улучшений 10,46% 

Коэффициент капитализации доходов от земли 10,60% 

Стоимость прав на земельные участки, руб. 257 492 168 

Стоимость прав на части земельных участков, с учетом округления до миллионов рублей, руб. 257 000 000 

Ниже представлен попозиционный расчет стоимости права долгосрочной аренды (на срок 49 лет) на 

части следующих земельных участков: 

• участок с кадастровым номером 77:01:0001046:64; 

• участок с кадастровым номером 77:01:0001046:65; 

• участок с кадастровым номером 77:01:0001046:3400; 

• участок с кадастровым номером 77:01:0001046:3408. 

Расчет произведен пропорционально площади каждого из четырех участков, приходящихся на нежи-

лые помещения, при этом суммарная площадь всех участков составляет 1 492,03 квадратных метра. 
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Таблица № 44. Попозиционный расчет стоимости прав на каждый земельный участок 

№ п/п Кадастровый номер зе-

мельного участка 

Площадь 

земельного 

участка, кв. м 

Доля земельно-

го участка, % 

Стоимость 

прав на части 

земельных 

участков, руб. 

Стоимость прав части земельного 

участка, приходящейся на оценива-

емые нежилые помещения, округ-

ленно до тысяч рублей, руб. 

1 77:01:0001046:64 4 171 72,50% 

257 000 000 

186 325 000 

2 77:01:0001046:65 1 442 25,10% 64 507 000 

3 77:01:0001046:3400 114 2,00% 5 140 000 

4 77:01:0001046:3408 25 0,40% 1 028 000 

Итого: 5 752 1,0000 257 000 000 
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Раздел 7. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ РАСЧЕТОВ И 

ФОРМИРОВАНИЕ ИТОГОВОГО ЗНАЧЕНИЯ СТОИМОСТИ 

В соответствии с п. 3 ФСО V при применении нескольких подходов и методов оценщик использует 

процедуру согласования их результатов. В случае существенных расхождений результатов подходов и методов 

оценки оценщик анализирует возможные причины расхождений, устанавливает подходы и методы, позволяю-

щие получить наиболее достоверные результаты с учетом доступной информации, допущений и ограничений 

проводимой оценки. Не следует применять среднюю арифметическую величину или иные математические пра-

вила взвешивания в случае существенных расхождений промежуточных результатов методов и подходов оцен-

ки без такого анализа. В результате анализа оценщик может обоснованно выбрать один из полученных резуль-

татов, полученных при использовании методов и подходов, для определения итоговой стоимости объекта оцен-

ки. 

Выбор итоговой стоимости зависит от степени достоверности имеющейся информации. Каждый из ме-

тодов, представленных в рамках подходов к оценке, имеет свои положительные и отрицательные стороны. В 

целях корректного определения стоимости Объекта оценки, полученные по примененным подходам, взвеши-

ваются на основе их объективности. 

Затратный подход полезен в основном для оценки объектов, уникальных по своему конструктивному 

решению, для которых не существует рынка или возможности извлечения дохода от эксплуатации, либо для 

объектов с незначительным износом. При определении износа велика доля экспертных суждений, поэтому к 

результатам затратного подхода, как правило, относятся с долей осторожности.  

Рыночный (сравнительный) подход отражает ту цену, которая может возникнуть на рынке. Преиму-

щество данного подхода состоит в его способности учитывать реакцию продавцов и покупателей на сложив-

шуюся конъектуру рынка, его недостаток состоит в том, что практически невозможно найти два абсолютно 

идентичных объекта, а различия между ними сложно с достаточной точностью вычислить и количественно 

оценить. 

Доходный подход основывается на принципе ожидания, который утверждает, что типичный инвестор 

или покупатель приобретает недвижимость в ожидании получения будущих доходов. К недостаткам доходного 

подхода можно отнести возможность неточного определения ставки дисконтирования и величин денежных по-

токов, связанных с функционированием объекта, которые вызваны фактором быстро меняющейся ситуации на 

рынке недвижимости. 

Для определения стоимости частей земельных участков Оценщик применял только один подход – до-

ходный. Весовой коэффициент для данного подхода принимается равным 1,0. Привести ориентировочные зна-

чения (значение) оцениваемой величины, по затратному и доходному подходам, которые не учитываются при 

итоговом согласовании, но могут быть использованы в качестве поверочных к итоговому результату оценки не 

представляется возможным. В соответствии с п. 2 ФСО V оценщик может использовать один подход и метод 

оценки, если применение данного подхода и метода оценки приводит к наиболее достоверному результату 

оценки с учетом доступной информации, допущений и ограничений проводимой оценки. По мнению Оценщи-

ка, исходя из доступной информации и принятых допущений и ограничений, применение доходного подхода 

для расчета стоимости оцениваемых частей земельных участков, приходящихся на оцениваемые нежилые по-

мещения, приводит к наиболее достоверному результату оценки. 

В данном случае затратный подход к оценке Объекта оценки не применялся, в связи с этим его вес далее 

не определялся. Привести ориентировочные значения (значение) оцениваемой величины, по затратному подхо-

ду, который не учитывается при итоговом согласовании, но может быть использован в качестве поверочного к 

итоговому результату оценки не представляется возможным. 

Для определения стоимости Объекта оценки Оценщик применил два подхода – рыночный (сравнитель-

ный) и доходный. Для дальнейшего согласования результатов по подходам, необходимо определить суще-

ственны или не существенны расхождения между значениями, полученными в рамках подходов, и, соответ-

ственно, могут быть ли они быть согласованы. 

Принцип принятия решения относительно существенности / несущественности расхождения результатов 

оценки по подходам: расхождение между двумя оценками признается существенным, если интервалы неопре-

деленности, заданные границами значений стоимости в каждом из подходов, не пересекаются; расхождение 

между двумя оценками признается несущественным, если интервалы неопределенности, заданные границами 

значений стоимости в каждом из подходов, пересекаются. 
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Рис. 32. Неопределенность величины стоимости при рыночном (сравнительном) подходе79 

                                                 

 
79 «Рекомендации по определению и обоснованию границ интервала, в котором может находиться стоимость объекта оценки (п. 14 

ФСО I, п. 4 ФСО IV, п 30 ФСО №7)», под ред. Л. А. Лейфера (Приволжский центр методического и информационно-аналитического обес-

печения оценки, Нижний Новгород, 2025 г.).  
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Рис. 33. Неопределенность величины стоимости при доходном подходе80 

Таблица № 45. Неопределенность величины справедливой стоимости 

Тип объекта Неопределенность величины справедливой стоимости (среднее значение) 

Рыночный (сравнительный) подход Доходный подход 

Активный рынок 

Офисно-торговые объекты и сходные типы объектов 11,40% 14,70% 

Таблица № 46. Неопределенность величины справедливой стоимости по подходам 

Наименование объекта Рыночный (сравни-

тельный) подход 

Доходный подход Затратный подход 

Стоимость оцениваемого объекта в рамках подхода, руб. 2 869 245 376 2 792 595 923 Не применялся 

Неопределенность величины справедливой стоимости, % 11,40% 14,70% - 

Нижняя граница диапазона стоимости (Сmin), руб. 2 542 151 403 2 382 084 322 - 

Верхняя граница диапазона стоимости (Сmax), руб. 3 196 339 349 3 203 107 523 - 

Область пересечения диапазонов, руб. min max - 

2 382 084 322 3 196 339 349 - 

Расхождения между значениями, полученными в рамках подходов, не существенны и могут быть согласованы, т.к. диапазоны по 

рыночному (сравнительному) и доходному подходу пересекаются 

С учетом того, что расхождения между значениями, полученными в рамках подходов, не существенны 

и могут быть согласованы, далее Оценщик определил веса рыночного (сравнительного) и доходного подходов. 

  

                                                 

 
80 «Рекомендации по определению и обоснованию границ интервала, в котором может находиться стоимость объекта оценки (п. 14 

ФСО I, п. 4 ФСО IV, п 30 ФСО №7)», под ред. Л. А. Лейфера (Приволжский центр методического и информационно-аналитического обес-

печения оценки, Нижний Новгород, 2025 г.) 
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Таблица № 47. Ранжирование факторов 

Фактор Ранг Вес 

Учет влияния рыночной ситуации 

Доходный подход 4 66,7% 

Рыночный (сравнительный) подход 2 33,3% 

Затратный подход 0 0,0% 

Сумма 6 100,0% 

Достоверность информации 

Доходный подход 4 66,7% 

Рыночный (сравнительный) подход 2 33,3% 

Затратный подход 0 0,0% 

Сумма 6 100,0% 

Учет специфики объекта 

Доходный подход 4 66,7% 

Рыночный (сравнительный) подход 2 33,3% 

Затратный подход 0 0,0% 

Сумма 6 100,0% 

Учет задачи оценки 

Доходный подход 4 66,7% 

Рыночный (сравнительный) подход 2 33,3% 

Затратный подход 0 0,0% 

Сумма 6 100,0% 

В рамках настоящей оценки Оценщик исходил из того, что на оцениваемое имущество заключен дол-

госрочный договор аренды с фиксированными на длительный период арендными платежами и темпом их роста. 

Поскольку Объект оценки приносит стабильный доход, значимость доходного подхода выше, поскольку полу-

чение дохода от использования объекта соответствует целям приобретения объекта участниками рынка. 

Таблица № 48. Определение весовых коэффициентов 

Наименование фактора Вес фактора Доходный подход Рыночный (сравнитель-

ный) подход 

Учет влияния рыночной ситуации 30,00% 20,00% 10,00% 

Достоверность информации 25,00% 16,67% 8,33% 

Учет специфики объекта 25,00% 16,67% 8,33% 

Учет задачи оценки 20,00% 13,33% 6,67% 

Весовой коэффициент подхода 100,00% 66,67% 33,33% 

Таблица № 49. Согласование результатов и расчет согласованной стоимости Объекта оценки 

Подходы Рыночная стоимость по подходам, руб. Вес по подходу 

Затратный подход, руб. Обоснованный отказ 0% 

Рыночный (сравнительный) подход, руб. 2 869 245 376 33,33% 

Доходный подход, руб. 2 792 595 923 66,67% 

Итоговая стоимость, руб. без НДС 2 818 145 740 

Итоговая стоимость, округленно, руб. без НДС 2 818 100 000 

Итоговая стоимость нежилых помещений определена с учетом прав долгосрочной аренды (49 лет) на 

часть земельных участков с кадастровыми номерами: 77:01:0001046:64, 77:01:0001046:65, 77:01:0001046:3400 и 

77:01:0001046:3408 общей площадью 1 492,03 кв. м, приходящихся на нежилые помещения. Для попозицион-

ной разбивки стоимости нежилых помещений из полученной стоимости недвижимого имущества необходимо 

вычесть стоимость частей земельных участков. 
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Стоимость оцениваемых нежилых помещений в составе Объекта оценки определена в таблице ниже: 

 Таблица № 50. Определение удельной стоимости помещений из различных групп 

Наименование Нежилое помещение общей 

площадью 3 999,9 кв. м, 

расположенное по адресу: 

119019 Москва, р-н Арбат, 

ул. Новый Арбат, д 11, стр. 

1, пом. II. Кадастровый 

номер 77:01:0001046:1528 

Нежилое помеще-

ние общей площа-

дью 3 445,3 кв. м, 

расположенное по 

адресу: г. Москва, 

ул. Новый Арбат, д 

11, стр. 1. Кадаст-

ровый номер 

77:01:0001046:2551 

Нежилое помеще-

ние общей площа-

дью 1 856,9 кв. м, 

расположенное по 

адресу Москва, 

ул. Новый Арбат, 

д 11, стр. 1. Ка-

дастровый номер 

77:01:0001046:2906 

Нежилое помеще-

ние общей площа-

дью 2 475,3 кв. м, 

расположенное по 

адресу г. Москва, 

ул. Новый Арбат, 

д. 11,стр.1. Кадаст-

ровый номер 

77:01:0001046:2897 

∑ Комментарий 

Этаж расположения  -2 (подвал 1)  -1 (подвал 2), 2  -1 (подвал 2) 1 - Исх. Данные 

Коэффициент подвала 0,83 - Справочные данные (см. п. 4.4 и 6.1.5 

Отчета) 

Коэффициент 2го этажа 0,92 - Справочные данные (см. п. 4.4 и 6.1.5 

Отчета) 

Коэффициент 1го этажа 1,00 - Справочные данные (см. п. 4.4 и 6.1.5 

Отчета) 

Общая площадь, кв. м 3 999,90 3 445,30 1 856,90 2 475,30 11 777,40 Исх. Данные 

Доля объекта в общей площади, % 33,96% 29,25% 15,77% 21,02% 100,00% Расчет Оценщика 

Площадь подвала 3 999,90 727,30 1 856,90 0,00 6 584,10 Исх. Данные 

Площадь 1го этажа 0,00 0,00 0,00 2 475,30 2 475,30 Исх. Данные 

Площадь 2го этажа 0,00 2 718,00 0,00 0,00 2 718,00 Исх. Данные 

Стоимость Объекта оценки, руб. 2 818 100 000 - Расчет Оценщика 

Стоимость прав на земельные участки, 
руб. 

257 000 000 - Расчет Оценщика 

Стоимость помещений без учета прав на 

земельные участки, руб. 

2 561 100 000 - =2 818 100 000 – 257 000 000 

Стоимость 1 кв. м 1 этажа 245 301 - =2 561 100 000 / 
(6 584,1*0,83+2 475,3*1+2 718*0,92) 

Стоимость 1 кв. м подвала 203 599 - =245 301*0,83 

Стоимость 1 кв. м 2 этажа 225 676 - =245 301*0,92 

Стоимость объекта, руб. 814 377 346 761 466 516 378 063 775 607 192 362 2 561 100 000 Расчет Оценщика  
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Таким образом,  

Справедливая стоимость нежилых помещений, расположенных по адресу: Российская Федерация, 

город Москва, вн.тер.г. муниципальный округ Арбат, улица Новый Арбат, дом 11, строение 1, с учетом 

права долгосрочной аренды (49 лет) на часть земельных участков с кадастровыми номерами: 

77:01:0001046:64, 77:01:0001046:65, 77:01:0001046:3400 и 77:01:0001046:3408 общей площадью 1 492,03 кв. 

м, приходящихся на нежилые помещения, по состоянию на 15 июля 2026 года составляет: 

2 818 100 000 (Два миллиарда восемьсот восемнадцать миллионов сто тысяч) рублей без учета 

НДС81, 

в том числе: 

Таблица № 51. Результаты оценки Объекта оценки82 

№п/п Наименование Кадастровый номер Справедливая стои-

мость, с учетом округ-

ления руб. без НДС 

1 Нежилое помещение, назначение: нежилое, общей площадью 3 999,9 кв. м, 

расположенное по адресу: Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. 

муниципальный округ Арбат, улица Новый Арбат, дом 11, строение 1, по-
мещение 1/1 

77:01:0001046:1528 814 377 000 

2 Нежилое помещение, назначение: нежилое, общей площадью 3 445,3 кв. м, 

расположенное по адресу: Российская Федерация Город Москва, вн.тер.г. 
муниципальный округ Арбат, улица Новый Арбат, д. 11 стр. 1, помещ. 4/2 

77:01:0001046:2551 761 467 000 

3 Нежилое помещение, назначение: нежилое, общей площадью 1 856,9 кв. м, 

расположенное по адресу: Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. 

муниципальный округ Арбат, улица Новый Арбат, дом 11, строение 1, по-
мещение 1/2П 

77:01:0001046:2906 378 064 000 

4 Нежилое помещение, назначение: нежилое, общей площадью 2 475,3 кв. м, 

расположенное по адресу Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. 
муниципальный округ Арбат, улица Новый Арбат, дом 11, строение 1, по-

мещение 1/2/1 

77:01:0001046:2897 607 192 000 

5 
Право долгосрочной аренды (49 лет) на часть земельных участков общей 

площадью 1 492,03 кв. м, приходящихся на нежилые помещения, 

в том числе: 

77:01:0001046:64, 

77:01:0001046:65, 
77:01:0001046:3400, 

77:01:0001046:3408 

257 000 000 

5.1 - на часть земельного участка с кадастровым номером 77:01:0001046:64 - 186 325 000 

5.2 - на часть земельного участка с кадастровым номером 77:01:0001046:65 - 64 507 000 

5.3 - на часть земельного участка с кадастровым номером 

77:01:0001046:3400 
- 5 140 000 

5.4 - на часть земельного участка с кадастровым номером 
77:01:0001046:3408 

- 1 028 000 

Итого: 2 818 100 000 

Понятие стоимости, применяемое в оценочной деятельности, имеет вероятностный характер, поэтому 

стоимость находится в определенном интервале. Разброс цен с точки зрения особенностей объекта оценки мо-

жет быть охарактеризован многими показателями, определяющимися активностью и прозрачностью рынка; 

учетом ценообразующих факторов, а также иными критериями. Оценщик считает допустимым определить воз-

можные границы интервала в диапазоне ±20% от итоговой величины стоимости, что соответствует принципам 

определения цены (ст. 40 НК РФ) для положений налогового законодательства. 

  

                                                 

 
81 С учетом принятых ограничений и допущений, подробнее см. п. 1.4. Отчета 

82 Приведенные в настоящей таблице стоимости каждого оцениваемого объекта отражают условный вклад в общую стоимость Объек-

та оценки (стоимость единого объекта недвижимости) и не могут использоваться отдельно для каких-либо целей, кроме как для отра-

жения на балансе фонда в соответствии с предполагаемым использованием результатов оценки согласно Заданию на оценку (для целей 

переоценки чистых активов закрытого паевого инвестиционного фонда) 
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Приложение 1. Задание на оценку 
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Приложение 2. Рыночная информация 

Аналоги, используемые в рамках рыночного (сравнительного) подхода к оценке 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_torgovoe_pomeschenie_1698.5_m_3352559502

?context=H4sIAAAAAAAA_wEmANn_YToxOntzOjE6IngiO3M6MTY6IlRWWURHeG82dlQyQWEzRkgiO33bz2q

oJgAAAA 
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https://kikown.ru/moskva-noviy-arbat-15/? (дата обращения 15 июля 2026 г.) 
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https://www.cian.ru/sale/commercial/315560374/ 
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Дополнительная информация : класс В (https://bcbarkliplaza.ru/) 
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Объем доступных Оценщику рыночных данных об объектах-аналогах на рынке аренды 

https://www.cian.ru/rent/commercial/318812905/?context=4.BncQRqcuxFw.vPXldZxMikkBHAZBzZttWxAGbe9IIl1b

EpWwreRs6CyMdYzKQHk5Jgid149GgNw-1zxEf-

H4qRs27TyAazrdMqreZvR2kAn2Jvd9q9cjaQ&mlSearchSessionGuid=434b8655e917c9a65ab885617905eb0e 

 
https://www.cian.ru/rent/commercial/325322354/?context=4.PbbgTQPxhWE.TsY2qkfqpgpr6P8QsGBxG1RbMzBf7M

hgUqhqsW0hl5ouj6PIO1TqqHYxrNxRoqQ-3KkiPcDZbFZz-

Wra362H4pw3VDBrDytNDTCb6SLjNQ&mlSearchSessionGuid=434b8655e917c9a65ab885617905eb0e 
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https://www.cian.ru/rent/commercial/332050813/?context=4.3kVmQApmSlY.0PmD8kmtDb1YqyagTVOOwDY9HD8

4Ml6zrU8VgY16NncFLapb3YhHPHH75Q_N8zlYFOPo6hbo7kvzZBwavACYML_6oNAvRe70btGp569Ktw&mlSear

chSessionGuid=434b8655e917c9a65ab885617905eb0e 
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Приложение 3. Документы, предоставленные Заказчиком 
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