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г. Москва, 2019 г.



 
«УТВЕРЖДАЮ» 

Генеральный директор 

……………… Д.В. Мосолкин 

«12» июня 2019 г. 

СВОДКА РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ СПРАВЕДЛИВОЙ СТОИМОСТИ 
ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Объект оценки: помещение нежилое площадь: 348,80 кв.м. Адрес: г. Москва, ул. Бутырская, 
д. 6. Кадастровый (или условный) номер: 77:02:0021007:1292. 

Место расположения объекта оценки: г. Москва, ул. Бутырская, д. 6. 

Вид права: собственность.   

Собственник объекта оценки: Вещиков Алексей Иванович, дата рождения: 14.02.1970, 
место рождения: гор. Люберцы Московской области, гражданство: Российская Федерация, 
СНИЛС: 049-748-009 97, паспорт гражданина Российской Федерации: серия 45 16 № 610975, 
выдан 26.04.2016 Отделом УФМС РФ по г. Москве по району Тропарево-Никулино, код 
подразделения 770-072. 

Заказчики работы: АО УК «Траст Лайт» Д.У. ЗПИФ рентный «ТрастЮнион-Рентный», 
105066, город Москва, улица Нижняя Красносельская, дом 35, строение 64, девятый этаж, 
помещение № I, часть комнаты № 23. ИНН: 7705545060. ОГРН 1137746612057, дата 
присвоения ОГРН: 19.07.2013 г. 

Цели и задачи: определение справедливой стоимости объекта оценки. 

Назначение оценки: определение справедливой стоимости объекта оценки, для заключения 
договора купли-продажи недвижимого имущества и включения объекта оценки в состав 
Закрытого паевого инвестиционного рентного фонда «ТрастЮнион-Рентный» в соответствии 
с требованиями Федерального закона от 29.11.2001 г. № 156-ФЗ «Об инвестиционных 
фондах» и Указания Банка России от 25 августа 2015 г. № 3758-У, а также для принятия 
управленческих решений. 

Вид стоимости: справедливая стоимость. 

Существующие ограничения (обременения) права: не выявлены. 

Основание для проведения оценки: Задание № 1-ТЮР-2019-6 от 10.06.2019 к Договору № 
1-ТЮР от 21.10.2014 г. об оценке имущества, составляющего Закрытый паевой 
инвестиционный рентный фонд «ТрастЮнион-Рентный». 

Дата оценки (дата определения стоимости): 10.06.2019. 

Дата осмотра (обследования) объекта оценки: 10.06.2019.  

Период проведения работ по оценке: 10.06.2019 – 12.06.2019 гг. 

Дата составления отчета: 12.06.2019. 

Порядковый номер отчета: 1-ТЮР-2019-6. 

Место проведения оценки: г. Москва. 
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 ИнтерпромТЭКпроект Инжиниринг, 2019 г. 

 

Итоговая величина справедливой стоимости объекта оценки, на дату проведения 
оценки: 

№ 
п/п 

Вид активов 
Общая 

площадь, 
кв.м. 

Справедливая 
стоимость, руб., с 

учетом НДС 

Справедливая 
стоимость, руб., без 

учета НДС 

1 

Помещение нежилое площадь: 348,80 
кв.м. Адрес: г. Москва, ул. Бутырская, 

д. 6. Кадастровый (или условный) 
номер: 77:02:0021007:1292 

348,80 23 786 130,41 20 157 737,64 

Особые условия: юридическая экспертиза прав не производилась. 

Оценщик, 
Член НП «Палата судебных экспертов» 
член СРО РОО 
Степень участия в проекте: проведение расчетов, 
составление заключения 

 
___________ 

Мосолкин Д.В. 
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1. ОСНОВНЫЕ СВЕДЕНИЯ 

1.1. Основные факты и выводы 

Общая информация, 
идентифицирующая объект 
оценки 

Помещение нежилое площадь: 348,80 кв.м. Адрес: г. Москва, ул. 
Бутырская, д. 6. Кадастровый (или условный) номер: 
77:02:0021007:1292. 

Объект оценки 
Помещение нежилое площадь: 348,80 кв.м. Адрес: г. Москва, ул. 
Бутырская, д. 6. Кадастровый (или условный) номер: 
77:02:0021007:1292. 

Точное описание объекта оценки с приведением ссылок на документы, устанавливающие 
количественные и качественные характеристики объекта оценки 

о имущественных 
правах 

Вещиков Алексей Иванович, дата рождения: 14.02.1970, место 
рождения: гор. Люберцы Московской области, гражданство: 
Российская Федерация, СНИЛС: 049-748-009 97, паспорт 
гражданина Российской Федерации: серия 45 16 № 610975, 
выдан 26.04.2016 Отделом УФМС РФ по г. Москве по району 
Тропарево-Никулино, код подразделения 770-072. 

Источник: Выписка из ЕГРН.  

об обременениях, 
связанных с 
объектом оценки  

Не зарегистрировано. 

о физических 
свойствах объекта 
оценки  

Описание объекта оценки приведено в таблице 2.1.-1 настоящего 
Отчета. 

Источник:  

 Выписка из ЕГРН. 

 Технические паспорта БТИ. 

 Технический отчет по коммуникациям. 

 Поэтажный план. 

об износе  Физический износ по сроку службы 45%. 

об устареваниях Физический износ по сроку службы 45%.  

Текущее использование 
На дату проведения оценки, оцениваемые помещения не 
используется. 

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 

В ходе выполнения оценочного задания (на основании Договора на оказание услуг по оценке работа 
включала установление количественных и качественных характеристик объекта, анализ 
предоставленных документов, беседы с собственником объекта оценки, анализ рынка коммерческой 
недвижимости г. Москвы, выбор методологии проведения оценки, расчет справедливой стоимостей 
объекта оценки, составление настоящего Отчета. 

Согласно ФСО № 1 оценщик при проведении оценки обязан использовать затратный, сравнительный 
и доходный подходы к оценке или обосновать отказ от использования того или иного подхода. 

Оценщик вправе самостоятельно определять конкретные методы оценки в рамках применения 
каждого из подходов. 

Согласно ФСО № 3: 

«В отчете об оценке должно содержаться обоснование выбора примененных оценщиком методов 
оценки в рамках затратного, сравнительного и доходного подходов». 

В процессе работы оценщик, руководствуясь методологическими положениями, проанализировал 
возможность применения доходного, сравнительного и затратного подходов к оценке и методов 
оценки в рамках каждого из них к определению справедливой стоимости объекта оценки и пришел к 
следующим выводам, указанным ниже. 

Доходный подход 
Применялся. Обоснованные причины в применении содержится 
в соответствующих разделах настоящего Отчета. 

Затратный подход  
Не применялся. Обоснованные причины в отказе, содержится в 
соответствующих разделах настоящего Отчета. 
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Сравнительный подход  
Применялся. Обоснованные причины в применении содержится 
в соответствующих разделах настоящего Отчета. 

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке (руб.):  

Результат оценки затратным 
подходом, руб. с учетом НДС 

Не применялся 

Результат оценки доходным 
подходом, руб. с учетом НДС 

22 919 774,82 

Результат оценки сравнительным 
подходом, руб. с учетом НДС 

24 652 486,00 

Итоговая величина справедливой 
стоимости объекта оценки, руб. с 
учетом НДС  

23 786 130,41 

Итоговая величина справедливой 
стоимости объекта оценки, руб. 
без учета НДС 

20 157 737,64 

1.2. Задание на оценку 

Заказчик оценки 

Акционерное общество Управляющая компания «Траст Лайт» Д.У. ЗПИФ 
рентный «ТрастЮнион-Рентный», 105066, город Москва, улица Нижняя 
Красносельская, дом 35, строение 64, девятый этаж, помещение № I, часть 
комнаты № 23. ИНН: 7705545060. ОГРН 1137746612057, дата присвоения 
ОГРН: 19.07.2013 г. 

Объект оценки  
Помещение нежилое площадь: 348,80 кв.м. Адрес: г. Москва, ул. 
Бутырская, д. 6. Кадастровый (или условный) номер: 77:02:0021007:1292. 

Имущественные права на 
объект оценки 

Собственность 

Цель оценки Определение справедливой стоимости объекта оценки. 

Предполагаемое 
использование 
результатов оценки и 
связанные с этим 
ограничения 

Определение справедливой стоимости объекта оценки, для заключения 
договора купли-продажи недвижимого имущества и включения объекта 
оценки в состав Закрытого паевого инвестиционного рентного фонда 
«ТрастЮнион-Рентный» в соответствии с требованиями Федерального 
закона от 29.11.2001 г. № 156-ФЗ «Об инвестиционных фондах» и Указания 
Банка России от 25 августа 2015 г. № 3758-У, а также для принятия 
управленческих решений. 

Определение вида 
оцениваемой стоимости 
объекта оценки 

Справедливая стоимость – это рыночная оценка, а не оценка, 
формируемая с учетом специфики предприятия. По некоторым активам и 
обязательствам могут существовать наблюдаемые рыночные операции 
или рыночная информация. По другим активам и обязательствам 
наблюдаемые рыночные операции или рыночная информация могут 
отсутствовать. Однако цель оценки справедливой стоимости в обоих 
случаях одна и та же – определить цену, по которой проводилась бы 
операция, осуществляемая на организованном рынке, по продаже актива 
или передаче обязательства между участниками рынка на дату оценки в 
текущих рыночных условиях (то есть выходная цена на дату оценки с точки 
зрения участника рынка, который удерживает актив или имеет 
обязательство). 

Дата оценки 10.06.2019 

Срок проведения оценки Срок проведения оценки составляет 10 (Десять) рабочих дней.  

Используемые в Отчете 
стандарты оценки 

Международные стандарты финансовой отчётности (IFRS); 

Федеральные стандарты оценки ФСО-1, ФСО-2, ФСО-3, утвержденные 
Приказами Министерства экономического развития и торговли Российской 
Федерации 20 мая 2015 г. № 298; Федеральный стандарт оценки ФСО-7, 
утвержденный Приказом Министерства экономического развития и 
торговли Российской Федерации № 611 от 25 сентября 2014 года. 
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Свод стандартов оценки (ССО 2010) Российского общества оценщиков 
(РОО): 

 ССО РОО 1-01-2015. Понятия, лежащие в основе общепринятых 
принципов оценки (ОППО); Понятия, лежащие в основе 
общепринятых принципов оценки (ОППО); 

 ССО РОО 2-01-2015. Справедливая стоимость как база оценки; 

 ССО РОО 2-02-2015. Составление отчета об оценке; 

 ССО РОО 2-05-2015. Оценка стоимости недвижимого имущества. 

Перечень объектов 
недвижимости, 
подлежащих оценке 

Помещение нежилое площадь: 348,80 кв.м. Адрес: г. Москва, ул. 
Бутырская, д. 6. Кадастровый (или условный) номер: 77:02:0021007:1292. 

Допущения и ограничения, 
на которых должна 
основываться оценка 

1. Отчет об оценке достоверен лишь в полном объеме и лишь в 
указанных в нем целях. 

2. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав 
оцениваемой собственности или за вопросы, связанные с 
рассмотрением прав собственности. Право собственности на 
объект оценки считается достоверным. 

3. Экспертиза имеющихся прав на объект оценки Заказчиком не 
ставится в качестве параллельной задачи и поэтому не 
выполняется. Оценка стоимости проводится, исходя из наличия 
этих прав с учетом имеющихся на них ограничений.  

4. Оценщик предоставляет обзорные материалы исключительно для 
того, чтобы помочь пользователю Отчета получить представление 
о собственности. 

5. Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых, то есть 
таких, которые невозможно обнаружить при визуальном 
освидетельствовании объекта оценки, фактов, влияющих на 
оценку, на состояние грунтов. Оценщик не несет ответственности 
ни за наличие таких скрытых фактов, ни за необходимость 
выявления таковых. 

6. Мнение Оценщика относительно справедливой стоимости объекта 
оценки действительно только на дату проведения оценки. 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 справедливую стоимость объекта оценки. 

7. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика 
относительно справедливой стоимости объекта оценки и не 
является гарантией того, что объект оценки будет продан на 
свободном рынке по цене, равной стоимости объекта оценки, 
указанной в Отчете. 

8. Результат оценки полностью зависит от адекватности и точности 
используемой информации и от сделанных допущений. 
Вследствие этого полученная величина справедливой стоимости 
носит вероятностный характер с определенными параметрами 
рассеивания, независимо от того, выражена она одним числом или 
в виде диапазона. 

9. Оценщику не требуется представать перед судом или 
свидетельствовать иным образом по поводу Отчета или 
оцененного имущества, кроме как на основании отдельного 
договора или официального вызова суда. 

10. Содержание Отчета является конфиденциальным для Оценщика, 
за исключением случаев, предусмотренных законодательством 
Российской Федерации, а также случаев представления Отчета в 
соответствующие органы для целей сертификации, 
лицензирования, а также контроля качества при возникновении 
спорных ситуаций. 

11. Отчет об оценке не подлежит публикации целиком или по частям 
без письменного согласия Оценщика. Публикация ссылок на Отчет, 
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данных содержащихся в Отчете, имени и профессиональной 
принадлежности Оценщика запрещена без письменного 
разрешения Оценщика. 

12. В случаях, предусмотренных законодательством Российской 
Федерации, Оценщик предоставляет копии хранящихся отчетов 
или информацию из них правоохранительным, судебным, иным 
уполномоченным государственным органам либо органам 
местного самоуправления. 

13. Исходные данные, используемые Оценщиком при подготовке 
Отчета, получаются из надежных источников и считаются 
достоверными. Тем не менее, Оценщик не может гарантировать их 
абсолютную точность. 

14. Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в Отчете 
об оценке, может быть признана рекомендуемой для целей 
совершения сделки с объектом оценки, если с даты составления 
Отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки 
или даты представления публичной оферты прошло не более 6 
месяцев. 

15. Заключение о стоимости, содержащееся в отчете, относится к 
описанному в настоящем Отчете имуществу в целом. Любое 
соотнесение части стоимости с какой-либо частью объекта оценки 
является неправомерным, если таковое не оговорено в Отчете. 

Форма Отчета и объем 
исследования 

Отчет на русском языке в двух экземплярах, включающий в себя в т.ч. 
следующую информацию и/или разделы: 

 основные факты и выводы; 

 задание на оценку; 

 сведения о заказчике оценки и об Исполнителе; 

 допущения и ограничительные условия, использованные 
Исполнителем при проведении оценки; 

 применяемые стандарты оценочной деятельности 

 описание объекта оценки; 

 анализ рынка объекта оценки; 

 описание процесса оценки в части применения доходного, 
затратного и сравнительного подходов; 

 согласование результатов. 

Специалист (Оценщик), 
осуществляющий оценку 
Объекта оценки 

 

Мосолкин Дмитрий Вячеславович 
Членство в СРО – член Общероссийской общественной организации 
«Российское общество оценщиков» (107078 Москва, ул. Новая Басманная, 
д.21, строение 1, Телефон/Факс: (495) 267-4602); включен в реестр 
оценщиков за регистрационным № 005413;  
Членство в НП «Палата судебных экспертов» № 1581 от 26.03.2013. 
Документы, подтверждающие получение образования в области 
оценочной деятельности – Диплом Института повышения квалификации и 
переподготовки руководящих кадров и специалистов Российской 
экономической академии имени Г.В. Плеханова по программе 
«Профессиональная оценка и экспертиза объектов и прав собственности», 
специализация «Оценка стоимости предприятий (бизнеса)». Дата 
окончания – 28 февраля 2001 года, Диплом ПП № 409205, 
регистрационный № 2072-1Д.  
Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по 
направлению «Оценка недвижимости» № 008262-1 от 29.03.2018. 
Страхование гражданской ответственности – страховой полис № 
180F0B40R4767 выдан ОАО «Военная страховая компания». Срок 
действия Договора страхования с 05 декабря 2018 г. по 04 декабря 2019 г; 
страховая сумма 5 000 000 рублей. 

Стаж в оценочной деятельности: 18 лет.  

Сведения об 
обязательном 
страховании 

Закрытое Акционерное Общество «ИнтерпромТЭКпроект 
Инжиниринг»  
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гражданской 
ответственности 

Оценщиков 

Страхование гражданской ответственности – страховой полис № 
1686LB40R3689 выдан    ОАО «Военная страховая компания».  

Срок действия Договора страхования с 24 сентября 2018 г. по 23 
сентября 2019 г; страховая сумма 5 000 000 рублей. 

1.3. Сведения о Заказчике оценки и об Оценщике 

Сведения о Заказчике оценки 
(организационно-правовая 
форма, полное наименование, 
основной государственный 
регистрационный номер (далее 
— ОГРН), дата присвоения ОГРН, 
Место нахождения 

АО УК «Траст Лайт» Д.У. ЗПИФ рентный «ТрастЮнион-Рентный», 
105066, город Москва, улица Нижняя Красносельская, дом 35, 
строение 64, девятый этаж, помещение № I, часть комнаты № 23. 
ИНН: 7705545060. ОГРН 1137746612057, дата присвоения ОГРН: 
19.07.2013 г.  

Сведения об Оценщике 

Исполнитель: Общество с ограниченной ответственностью 
«ИнтерпромТЭКпроект Инжиниринг» в лице генерального 
директора Мосолкина Д.В. Юридический и фактический адрес: 
101990, г. Москва, ул. Мясницкая, 46/2 стр. 1. ИНН 9701082015, 
КПП 770101001, Р/с 40702810538290112688 в Сбербанке России 
ОАО Стромынское ОСБ 5281, К/с 30101810400000000225, БИК 
044525225, ОГРН 1177746696060 от 13.01.2018. 

Сведения об Оценщиках. 

При проведении оценки в качестве эксперта – оценщика 
выступал: 

Эксперт-оценщик, состоящий в трудовых отношениях с 
Исполнителем - Мосолкин Дмитрий Вячеславович.  

Членство в СРО – член Общероссийской общественной 
организации «Российское общество оценщиков» (107078 Москва, 
ул. Новая Басманная, д.21, строение 1, Телефон/Факс: (495) 267-
4602); включен в реестр оценщиков за регистрационным № 
005413;  

Членство в НП «Палата судебных экспертов» № 1581 от 
26.03.2013. 

Документы, подтверждающие получение образования в области 
оценочной деятельности – Диплом Института повышения 
квалификации и переподготовки руководящих кадров и 
специалистов Российской экономической академии имени Г.В. 
Плеханова по программе «Профессиональная оценка и 
экспертиза объектов и прав собственности», специализация 
«Оценка стоимости предприятий (бизнеса)». Дата окончания – 28 
февраля 2001 года, Диплом ПП № 409205, регистрационный № 
2072-1Д.  

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности 
по направлению «Оценка недвижимости» № 008262-1 от 
29.03.2018. 

Страхование гражданской ответственности – страховой полис № 
180F0B40R4767 выдан ОАО «Военная страховая компания». Срок 
действия Договора страхования с 05 декабря 2018 г. по 04 
декабря 2019 г; страховая сумма 5 000 000 рублей. 

Стаж в оценочной деятельности: 18 лет. 

Место нахождения: 101000 г. Москва, ул. Мясницкая д.46, стр.1. 

Степень участия в проекте: проведение расчетов и составление 
отчета. 

Информация обо всех 
привлекаемых к проведению оценки 
и подготовке отчета об оценке 
организациях и специалистах с 
указанием их квалификации, и 

Иные специалисты не привлекались 
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степени их участия в проведении 
оценки объекта оценки 

 

1.4. Допущения и ограничительные условия 

Оценка справедливой стоимости объекта была проведена с учетом следующих допущений и 
ограничивающих условий: 

1. Отчет об оценке достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях. 

2. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав оцениваемой 
собственности или за вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности. 
Право собственности на объект оценки считается достоверным. 

3. Экспертиза имеющихся прав на объект оценки Заказчиком не ставится в качестве 
параллельной задачи и поэтому не выполняется. Оценка стоимости проводится, 
исходя из наличия этих прав с учетом имеющихся на них ограничений.  

4. Оценщик предоставляет обзорные материалы исключительно для того, чтобы помочь 
пользователю Отчета получить представление о собственности. 

5. Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых, то есть таких, которые 
невозможно обнаружить при визуальном освидетельствовании объекта оценки, 
фактов, влияющих на оценку, на состояние грунтов. Оценщик не несет 
ответственности ни за наличие таких скрытых фактов, ни за необходимость выявления 
таковых. 

6. Мнение Оценщика относительно справедливой стоимости объекта оценки 
действительно только на дату проведения оценки. 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 справедливую стоимость объекта оценки. 

7. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно 
справедливой стоимости объекта оценки и не является гарантией того, что объект 
оценки будет продан на свободном рынке по цене, равной стоимости объекта оценки, 
указанной в Отчете. 

8. Результат оценки полностью зависит от адекватности и точности используемой 
информации и от сделанных допущений. Вследствие этого полученная величина 
справедливой стоимости носит вероятностный характер с определенными 
параметрами рассеивания, независимо от того, выражена она одним числом или в 
виде диапазона. 

9. Оценщику не требуется представать перед судом или свидетельствовать иным 
образом по поводу Отчета или оцененного имущества, кроме как на основании 
отдельного договора или официального вызова суда. 

10. Содержание Отчета является конфиденциальным для Оценщика, за исключением 
случаев, предусмотренных законодательством Российской Федерации, а также 
случаев представления Отчета в соответствующие органы для целей сертификации, 
лицензирования, а также контроля качества при возникновении спорных ситуаций. 

11. Отчет об оценке не подлежит публикации целиком или по частям без письменного 
согласия Оценщика. Публикация ссылок на Отчет, данных содержащихся в Отчете, 
имени и профессиональной принадлежности Оценщика запрещена без письменного 
разрешения Оценщика. 

12. В случаях, предусмотренных законодательством Российской Федерации, Оценщик 
предоставляет копии хранящихся отчетов или информацию из них 
правоохранительным, судебным, иным уполномоченным государственным органам 
либо органам местного самоуправления. 

13. Исходные данные, используемые Оценщиком при подготовке Отчета, получаются из 
надежных источников и считаются достоверными. Тем не менее, Оценщик не может 
гарантировать их абсолютную точность. 
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14. Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в Отчете об оценке, может 
быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если 
с даты составления Отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки 
или даты представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев. 

15. Заключение о стоимости, содержащееся в отчете, относится к описанному в 
настоящем Отчете имуществу в целом. Любое соотнесение части стоимости с какой-
либо частью объекта оценки является неправомерным, если таковое не оговорено в 
Отчете. 

1.5. Применяемые стандарты оценочной деятельности 

1. Международные стандарты финансовой отчётности (IFRS); 

2. Федеральные стандарты оценки ФСО-1, ФСО-2, ФСО-3,  утвержденные Приказами 
Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации 20 мая 
2015 г. № 298; Федеральный стандарт оценки ФСО-7, утвержденный Приказом 
Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации № 611 от 
25 сентября 2014 года. 

3. Свод стандартов оценки ССО РОО-2015: 

 ССО РОО 1-01-2015. Понятия, лежащие в основе общепринятых принципов оценки 
(ОППО); Понятия, лежащие в основе общепринятых принципов оценки (ОППО); 

 ССО РОО 2-01-2015. Справедливая стоимость как база оценки; 

 ССО РОО 2-02-2015. Составление отчета об оценке; 

 ССО РОО 2-05-2015. Оценка стоимости недвижимого имущества. 

 

1.6. Используемая терминология 

№ 
п/п 

Термины и определения Источник 

1. 

Оценщики имущества, оценщики активов или 
оценщики - это те, кто занимается специальной 
экономической дисциплиной, связанной с подготовкой и 
составлением соответствующих отчетов. Как 
профессионалы оценщики должны соответствовать жестким 
требованиям в плане образования, специальной подготовки. 
Компетентности и проявленных профессиональных навыков. 
Они также должны неуклонно придерживаться Кодекса 
поведения (этики и компетентности) и стандартов 
профессиональной практики (оценочной деятельности), а 
также следовать Общепринятым принципам оценки 
(ОППО). 

ССО РОО 1-01-2015. Понятия, 
лежащие в основе общепринятых 
принципов оценки (ОППО). 
Понятия, лежащие в основе 
общепринятых принципов оценки 
(ОППО) Международных 
стандартов оценки, пункт 2.5 

2. 

Рынок – представляет собой среду, в которой товары и 
услуги переходят от продавцов к покупателям через 
механизм цен. Понятие рынка подразумевает возможность 
торговли товарами и/или услугами между продавцами и 
покупателями без излишних ограничений на их 
деятельность. Каждая их сторон действует в соответствии с 
соотношениями спроса и предложения и другими факторами 
ценообразования в меру своих возможностей и познаний, 
представлений о сравнительной полезности данных товаров 
и/или услуг, а также с учетом своих индивидуальных 
потребностей и желаний. Рынок может быть местным, 
региональным или международным 

ССО РОО 1-01-2015. Понятия, 
лежащие в основе общепринятых 
принципов оценки (ОППО). 
Понятия, лежащие в основе 
общепринятых принципов оценки 
(ОППО) Международных 
стандартов оценки, пункт 4.4 
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№ 
п/п 

Термины и определения Источник 

3. 

Стоимость – является экономическим понятием, 
касающимся цены, относительно которой наиболее вероятно 
договорятся покупатели и продавцы доступных для 
приобретения товаров и услуг. Стоимость является не 
фактом, а расчетной величиной цены конкретных товаров и 
услуг в конкретный момент времени в соответствии с 
выбранным толкованием стоимости. Экономическое понятие 
стоимости отражает взгляд рынка на выгоды, получаемые 
тем, кто является собственником данных товаров или 
пользуется данными услугами на дату оценки 

ССО РОО 1-01-2015. Понятия, 
лежащие в основе общепринятых 
принципов оценки (ОППО). 
Понятия, лежащие в основе 
общепринятых принципов оценки 
(ОППО) Международных 
стандартов оценки, пункт 4.5 

4. 
Цена является термином, обозначающим денежную сумму, 
запрашиваемую, предлагаемую или уплаченную за некий 
товар или услугу. 

ССО РОО 1-01-2015. Понятия, 
лежащие в основе общепринятых 
принципов оценки (ОППО). 
Понятия, лежащие в основе 
общепринятых принципов оценки 
(ОППО) Международных 
стандартов оценки, пункт 4.2 

5. 

Справедливая стоимость – это рыночная оценка, а не 
оценка, формируемая с учетом специфики предприятия. По 
некоторым активам и обязательствам могут существовать 
наблюдаемые рыночные операции или рыночная 
информация. По другим активам и обязательствам 
наблюдаемые рыночные операции или рыночная 
информация могут отсутствовать. Однако цель оценки 
справедливой стоимости в обоих случаях одна и та же – 
определить цену, по которой проводилась бы операция, 
осуществляемая на организованном рынке, по продаже 
актива или передаче обязательства между участниками 
рынка на дату оценки в текущих рыночных условиях (то есть 
выходная цена на дату оценки с точки зрения участника 
рынка, который удерживает актив или имеет обязательство). 

Международный стандарт 
финансовой отчетности (IFRS) 

6. 

Расчет затрат для объекта имущества может основываться 
на расчетной величине либо затрат воспроизводства, либо 
затрат замещения. Затраты воспроизводства 
(reproduction cost) – это затраты создания точной копии 
объекта имущества с использованием тех же (идентичных) 
материалов или, в случае недоступности идентичных 
материалов, с использованием схожих строительных 
материалов. Расчетная величина затрат замещения 
(replacement cost) рассматривает современный эквивалент с 
сопоставимой полезностью, предусматривающий 
применение конструктивных решений, технологий и 
материалов, которые используются на рынке в настоящее 
времы. 

ССО РОО 1-01-2015. Понятия, 
лежащие в основе общепринятых 
принципов оценки (ОППО). 
Понятия, лежащие в основе 
общепринятых принципов оценки 
(ОППО) Международных 
стандартов оценки, пункт 4.11 

7. 

Имущество является юридическим понятием, которое 
охватывает все интересы, права и выгоды, связанные с 
собственностью. Имущество состоит из прав собственности, 
которые дают собственнику право на особые интересы или 
на интересы в том, что находится в собственности 

ССО РОО 1-01-2015. Понятия, 
лежащие в основе общепринятых 
принципов оценки (ОППО). 
Понятия, лежащие в основе 
общепринятых принципов оценки 
(ОППО) Международных 
стандартов оценки, пункт 2.3 

8. 

Недвижимость включает в себя физический участок земли 
и прочно связанные с ним предметы, созданные человеком. 
Это физически осязаемая «вещь», которую можно 
посмотреть и потрогать, вместе со всеми добавлениями на 
земле, а также над или под ней. 

ССО РОО 1-01-2015. Понятия, 
лежащие в основе общепринятых 
принципов оценки (ОППО). 
Понятия, лежащие в основе 
общепринятых принципов оценки 
(ОППО) Международных 
стандартов оценки, пункт 3.1 
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№ 
п/п 

Термины и определения Источник 

9. 

Недвижимое имущество включает в себя все права, 
интересы и выгоды, связанные с собственностью на 
недвижимость. Интерес или интересы в недвижимом 
имуществе обычно представлены некоторым 
свидетельством о праве собственности (например, 
титульным документом) отдельно от самой физической 
недвижимости. Поэтому недвижимое имущество не является 
физическим понятием. 

ССО РОО 1-01-2015. Понятия, 
лежащие в основе общепринятых 
принципов оценки (ОППО). 
Понятия, лежащие в основе 
общепринятых принципов оценки 
(ОППО) Международных 
стандартов оценки, пункт 3.2 

10. 

Наиболее эффективное использование («наивысшее и 
наилучшее») – определяется как наиболее вероятное 
использование имущества, которое физически возможно, 
имеет надлежащее оправдание, юридически допустимо и 
финансово осуществимо, и при котором оценка этого 
имущества дает максимальную величину стоимости. 

ССО РОО 1-01-2015. Понятия, 
лежащие в основе общепринятых 
принципов оценки (ОППО). 
Понятия, лежащие в основе 
общепринятых принципов оценки 
(ОППО) Международных 
стандартов оценки, пункт 6.3 

11. 

Для расчетной оценки цены, подразумеваемой 
соответствующей базой оценки, оценщику требуется 
применить один или несколько подходов к оценке. Термин 
подход к оценке (или метод) означает общепринятую 
аналитическую методологию, имеющую широкое 
распространение.  
При оценках, основанных на данных рынка, обычно 
используют один или большее число подходов к оценке, 
применяя экономический принцип замещения, в котором 
используются рыночные данные. 

ССО РОО 1-01-2015. Понятия, 
лежащие в основе общепринятых 
принципов оценки (ОППО). 
Понятия, лежащие в основе 
общепринятых принципов оценки 
(ОППО) Международных 
стандартов оценки, пп. 9.1. 9.2 

12. 

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

ФСО № 1, пункт 15 

13. 
Доходный подход – совокупность методов оценки 
стоимости объекта оценки, основанных на определении 
ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

ФСО № 1, пункт 13 

14. 

Сравнительный подход - совокупность методов оценки 
стоимости объекта оценки, основанных на сравнении 
объекта оценки с объектами-аналогами объекта оценки, в 
отношении которых имеется информация о ценах. 
Объектом-аналогом объекта оценки для целей оценки 
признается объект, сходный объекту оценки по основным 
экономическим, материальным, техническим и другим 
характеристикам, определяющим его стоимость 

ФСО № 1, пункт14 

15. 

Итоговая стоимость объекта оценки определяется путем 
расчета стоимости объекта оценки при использовании 
подходов к оценке и обоснованного оценщиком 
согласования (обобщения) результатов, полученных в 
рамках применения различных подходов к оценке. 

ФСО № 1, пункт 6 

16. 
Отчет об оценке. Документ, который содержит указания 
относительно задания базы и цели оценки, а также 
результаты анализа, приведшего к заключению о стоимости. 

ССО РОО 2-02-2015. Составление 
отчета об оценке (пересмотрен в 
2007 г.), пункт 3.5  

17. 
Датой оценки (датой проведения оценки, датой 
определения стоимости) является дата, по состоянию на 
которую определяется стоимость объекта оценки. 

ФСО № 1, пункт 8 

1.7. Последовательность определения стоимости Объекта 

Оценка справедливой стоимости объекта оценки включала следующие этапы: 

1. Изучение и анализ документов об объекте оценки. 

2. Визуальное освидетельствование объекта оценки. 

3. Сбор общих данных и их анализ: на этом этапе были проанализированы данные, 
характеризующие природные, экономические, социальные и другие факторы, 
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влияющие на справедливую стоимость объекта в масштабах района расположения 
объекта. 

4. Сбор специальных данных и их анализ: на данном этапе была собрана более 
детальная информация, относящаяся как к оцениваемому объекту, так и к 
сопоставимым с ним объектам. 

5. Применение стандартных процедур расчета справедливой стоимости объекта. 

6. Сведение результатов расчетов справедливой стоимости, полученных по 
различным подходам: на данном этапе были проанализированы результаты расчетов 
по различным методикам и сделан вывод относительно итоговой величины 
(взвешенной оценки) справедливой стоимости объекта. 

1.8. Положение об ответственности 

Настоящий Отчет об оценке составлен в соответствии с требованиями Федеральных 
стандартов оценки и действующего в Российской Федерации законодательства в области 
оценочной деятельности. 

Оценщик, принимавший участие в выполнении настоящего Отчета, является членом 
саморегулируемой организации оценщиков, и полностью соответствует профессиональным 
критериям по должности «Оценщик», утвержденных постановлением Министерства труда и 
социального развития РФ от 21.08.1998 г. № 37. 

 

 
Оценщик, 
Член НП «Палата судебных экспертов» 
член СРО РОО  
Степень участия в проекте: проведение расчетов, 
составление заключения 

___________ Мосолкин Д.В. 
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2. ОПИСАНИЕ ОЦЕНИВАЕМОГО ИМУЩЕСТВА 

В отчете об оценке должна быть приведена следующая информация об объекте оценки:  

 количественные и качественные характеристики объекта оценки.  

 данная информация в зависимости от объекта оценки должна содержать в том числе 
сведения об имущественных правах, обременениях, связанных с объектом оценки, 
физических свойствах объекта оценки, износе, устареваниях;  

 количественные и качественные характеристики элементов, входящих в состав объекта 
оценки, которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки объекта оценки;  

 информация о текущем использовании объекта оценки;  

 другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, существенно 
влияющие на его стоимость. 

2.1. Общая характеристика объекта оценки 

Объектом оценки в настоящем Отчете является нежилое помещение, общей площадью 
348,80 кв.м. Адрес: г. Москва, ул. Бутырская, д. 6. Кадастровый (или условный) номер: 
77:02:0021007:1292.  

Помещение расположено в подвале здания. 

Год строительства – 1965. 

Коммуникации: все центральные коммуникации. 

Право на земельный участок – не оформлено.   

Таблица 2.1-1. Анализ местоположения 

Факторы, характеризующие 
местоположение объекта 

Характеристика факторов 

Общая характеристика местоположения 

1. МЕСТОПОЛОЖЕНИЕ Объект оценки расположен в СВАО г. Москвы.  

2. ПОЛНОТА ЗАСТРОЙКИ Высокая. 

Описание непосредственного окружения 

1. ТИП ЗАСТРОЙКИ ОКРУЖЕНИЯ 
Район расположения объекта оценки характеризуется жилой, 
торговой и административной застройкой. 

Транспортная доступность 

1. ХАРАКТЕРИСТИКА ДОСТУПНОСТИ 

Местоположение объекта характеризуется хорошей транспортной 
доступностью. 

Ближайшая станция метро от оцениваемых помещений - 
«Савеловская» (280 м.) 

2. ВИДЫ ТРАНСПОРТА. 
Доступ к объекту оценки осуществляется на индивидуальном 
автомобильном транспорте, а также общественным транспортом 
(трамвай). 

Состояние окружающей среды 

1. ЗАПЫЛЕННОСТЬ И 
ЗАГАЗОВАННОСТЬ ВОЗДУХА 

В пределах нормы. 

2. УРОВЕНЬ ШУМА  Уровень шума - в пределах допустимого. 

3. ИНТЕНСИВНОСТЬ ДВИЖЕНИЯ 
ТРАНСПОРТА 

Высокая 

4. БЛАГОУСТРОЙСТВО 
ТЕРРИТОРИИ: 

 ОЗЕЛЕНЕНИЕ 

 ПОДЪЕЗДНЫЕ ПУТИ 

 АВТОСТОЯНКИ 

 

Озеленение соответствует норме; 

Асфальтное покрытие хорошее; 

Возможность парковки у здания ограничена.  

Основные выводы 
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Факторы, характеризующие 
местоположение объекта 

Характеристика факторов 

1. Использование помещений в качестве торгово-офисных выбрано оптимально.  

2. Объект оценки имеет хорошую транспортную доступность с точки зрения индивидуальных владельцев 
автотранспорта и общественного транспорта. 

3. Экологическая обстановка благоприятна для функционирования всех типов площадей. 

4. Местоположение объекта недвижимости привлекательно для размещения торгово-офисного здания. 

Схема 2.1-1. Расположение объекта оценки на карте г. Москвы 
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Схема 2.1-2. Расположение здание, в котором расположены оцениваемые помещения 
на карте г. Москвы 

 

2.2. Описание юридических прав 

Оценка выполнена исходя из следующих предположений: 

1. Оцениваемый объект принадлежит на правах собственности, что подтверждено выпиской 
из ЕГРН.  

2. Юридическая экспертиза имеющихся прав на объект Заказчиком не ставилась в качестве 
параллельной задачи и поэтому не выполнялась. Оценка стоимости проведена, исходя 
из наличия этих прав с учетом имеющихся на них ограничений. 

Определение справедливой стоимости построено на предпосылке, что имущество 
реализуется на рынке при соблюдении определенных условий, перечисленных выше. В 
результате сделки купли-продажи, от покупателя к продавцу переходит набор 
имущественных прав. Именно эти права и выступают объектом оценки. 

Согласно Гражданскому кодексу РФ (Часть 1, статья 209) собственник вправе, по своему 
усмотрению, совершать в отношении принадлежащего 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 другим 
лицам, передавать им, оставаясь собственником, права владения, пользования и 
распоряжения имуществом, отдавать имущество в залог и обременять его другими 
способами, распоряжаться им иным способом. 
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2.3. Заключение по анализу объекта оценки 

Все недвижимое имущество зарегистрировано в установленном порядке и, как следствие, 
пригодно для целей, указанных в настоящем Отчете. 

2.4. Анализ достаточности и достоверности информации 

В соответствии с п. 19 ФСО №1 Оценщик должен провести анализ достаточности и 
достоверности информации, используя доступные ему для этого средства и методы. 

Информация, используемая при проведении оценки, должна удовлетворять требованиям 
достаточности и достоверности. 

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, исследовавшихся оценщиком при проведении оценки и определении 
итоговой величины стоимости объекта оценки, и принимать базирующиеся на этих выводах 
обоснованные решения. 

Анализ достаточности и достоверности в рамках настоящей оценки проводился путем 
исследования предоставленной Заказчиком информации (в виде копий документов, 
справочных данных специалистов компании), необходимой для оценки, а также проведенного 
осмотра оцениваемых объектов. 

Использованная при расчетах справедливой стоимости информация является 
достоверной, данная информация соответствует действительности и позволяет 
пользователю отчета об оценке делать правильные выводы о характеристиках, 
исследовавшихся оценщиком при проведении оценки и определении итоговой величины 
стоимости объекта оценки, и принимать базирующиеся на этих выводах обоснованные 
решения. 

Оценщиком произведена проверка используемых в расчетах данных, и он подтверждает, 
что вся используемая информация точна и что условия продажи совместимы с 
требованиями, соответствующими справедливой стоимости. 

2.5. Процесс оценки 

Этапы оценки 

1 этап. Определение задачи оценки 

1.1. Цель оценки 

1.2. Вид определяемой стоимости 

1.3. Установление имущественных прав 

1.4. Дата оценки 

2 этап. Составление плана и договора на проведение оценки 

2.1. Источники информации 

2.2. Выбор методов оценки 

2.3. Затраты на проведение оценки 

2.4. Денежное вознаграждение за проведение оценки 

2.5. Составление договора на оценку 

3 этап. Сбор и анализ информации 

3.1. Физическая инспекция объекта оценки 

3.2. Юридическое описание объекта оценки 

3.3. Физические характеристики и местоположение 

3.4. Экономическая информация 
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3.5. Проверка достоверности информации 

3.6. Допущения и ограничивающие условия, обусловленные полнотой и достоверностью 
использованной информации 

4 этап. Анализ лучшего и наиболее эффективного использования 

4.1. Правовая обоснованность выбранного варианта использования 

4.2. Физическая осуществимость 

4.3. Экономическая целесообразность 

4.4. Наивысшая стоимость объекта оценки 

5 этап. Расчет справедливой стоимости объекта 

5.1. Описание процедуры оценки 

5.2. Выбор подходов к оценке. Мотивированный отказ от использования того или иного 
подхода по видам имущества. 

5.3. Выбор метода и оценка в рамках выбранных подходов 

5.4. Определение справедливой стоимости  

6 этап. Согласование результатов выведение итоговой величины стоимости объекта оценки 

6.1. Проверка полученных данных о величине стоимости 

6.2. Выведение итоговой величины справедливой стоимости 

7 этап. Составление развернутого письменного отчета об оценке  
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3. АНАЛИЗ ОКРУЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

3.1. Обзор экономики Москвы в 2018 году 
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Анализ составлен по материалам сайта: https://investmoscow.ru/ 
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3.2. Обзор рынка торговой недвижимости г. Москвы в 2019 году 
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Источник информации: http://www.com-real.ru/files/2019-05/jll-presentation-garant-invest.pdf?0a5e9950a0 
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3.3. Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования 
объекта недвижимости 

Понятие «наилучшего и наиболее эффективного использования», применяемое в настоящем 
отчете, определяется как вероятное использование оцениваемого объекта с максимальной 
отдачей, причем непременными являются условия физической возможности, юридической 
допустимости и финансовой оправданности такого рода действий. 

Факторы, которые следует принять во внимание при этом, включают потенциал 
местоположения, рыночный спрос, правовую, технологическую и финансовую 
обоснованность проекта. 

Рассмотрев структуру рынка недвижимости пригорода и проведя анализ ближайшего 
окружения объекта оценки, можно делать выводы о том, какого типа недвижимость может 
быть востребована в зоне расположения объекта. 

При определении вариантов наилучшего и оптимального использования объекта выделяются 
четыре основных критерия анализа: 

Физическая возможность - физическая осуществимость рассматриваемого варианта 
использования. 

Иными словами, под физической возможностью предполагается такое возможное 
использование, которое соответствует размеру, форме и ландшафту земельного участка, 
характеристике грунтов. Кроме того, необходимо учитывать наличие коммуникаций или 
возможность их прокладки. 

Допустимость с точки зрения законодательства - характер предполагаемого 
использования не противоречит законодательству, ограничивающему действия 
собственника. 

Финансовая целесообразность - допустимый с точки зрения закона порядок использования 
объекта должен обеспечить чистый доход собственнику. 

Максимальная продуктивность - допустимый с точки зрения закона порядок использования 
объекта должен обеспечить максимальный чистый доход собственнику, либо достижение 
максимальной стоимости самого объекта. 

Согласно ФСО-7 п. 16, анализ наиболее эффективного использования объекта оценки 
проводится, как правило, по объемно-планировочным и конструктивным решениям. Для 
объектов оценки, включающих в себя земельный участок и объекты капитального 
строительства, наиболее эффективное использование определяется с учетом имеющихся 
объектов капитального строительства.  

Согласно ФСО-7 п. 20, справедливая стоимость земельного участка, застроенного объектами 
капитального строительства, или объектов капитального строительства для внесения этой 
стоимости в государственный кадастр недвижимости оценивается исходя из вида 
фактического использования оцениваемого объекта. 

Учитывая вышесказанное, Оценщик, рассматривал разрешенное использование объекта 
оценки исходя из его допустимого использования на дату оценки и фактического способа 
освоения - под офисно-торговые помещения.   
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4. РАСЧЕТ СПРАВЕДЛИВОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА 
НЕДВИЖИМОСТИ 

4.1. Методика расчета 

Оценка справедливой стоимости имущества базируется на использовании трех основных 
подходов: доходного, затратного и сравнительного анализа продаж. Каждый из подходов 
предполагает применение своих специфических методов и приемов, а также требует 
соблюдения особых условий, наличия достаточных факторов. Информация, используемая в 
том или ином подходе, отражает либо настоящее положение фирмы, либо ее прошлые 
достижения, либо ожидаемые в будущем доходы. Поэтому взвешенный результат, 
полученный на основе всех трех подходов, является наиболее обоснованным и объективным. 

Сравнительный (рыночный) подход особенно эффективен в случае существования 
активного рынка продаж сопоставимых объектов имущества. Точность оценки зависит от 
качества собранных данных, так как для применения данного подхода необходимо собрать 
достоверную информацию о недавних продажах сопоставимых объектов. Эти данные 
включают: физические характеристики, техническое состояние, время продажи, условия 
продажи и финансирования. Действенность такого подхода снижается, если сделок было 
мало и моменты их совершения и оценки разделяет продолжительный период. Метод 
основан на применении принципа замещения. Для сравнения выбираются аналогичные с 
оцениваемым объекты. Если между ними существуют различия, проводится 
соответствующая корректировка данных. Возможны различные формы  реализации 
рыночного подхода: метод общего уровня цен, общей группировки, парной группировки и др. 

Затратный подход рассматривает стоимость имущества с точки зрения понесенных 
издержек. Балансовая стоимость имущества вследствие инфляции, изменения конъюнктуры 
рынка, используемых методов учета не всегда соответствует справедливой стоимости. 
Затратный подход может быть реализован в виде нескольких методов, базирующихся на 
определении затрат на воспроизводство/замещение объекта и учета физического износа и 
различного рода устареваний, имеющихся у объекта оценки. 

Доходный подход основывается на доходе как основном факторе, определяющем величину 
стоимости объекта. Чем больше доход, приносимый объектом оценки, тем больше величина 
его справедливой стоимости при прочих равных условиях. При этом имеют значение 
продолжительность периода получения возможного дохода, степень и вид рисков, 
сопровождающих данный процесс. Доходный подход – это определение текущей стоимости 
будущих доходов, которые возникнут в результате использования имущества и возможной 
дальнейшей его продажи. При этом подходе исследуют возможные потоки дохода от 
эксплуатации объекта, выбирают приемлемую норму капитализации или доходности и 
вычисляют размер инвестиций, оправданный для получения такого потока дохода. Таким 
образом, определяется одна из возможных величин справедливой стоимости объекта. 

4.2. Затратный подход 

В основе затратного подхода лежит принцип замещения, согласно которому инвестор не 
заплатит за объект сумму большую, чем та, в которую обойдется строительство (создание) 
аналогичного по назначению и качеству объекта. 

В соответствии с федеральными стандартами оценки ФСО-1, утвержденными Приказом 
Министерства экономического развития и торговли РФ № 254 от 20 июля 2007 года, 
затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания 
аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применявшихся на дату 
оценки; затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые 
для создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании 
объекта оценки материалов и технологий. 

Процедура оценки справедливой стоимости затратным подходом включает следующие шаги: 

1. Определение стоимости приобретения прав на земельный участок.  
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2. Определение затрат на воспроизводство/замещение без учета износа улучшений, 
находящихся на участках; 

3. Определение величины фактического (накопленного) износа; 

4. Вычитание величины фактического износа из затрат на воспроизводство/замещение 
без учета износа улучшений и определение стоимости замещения объекта оценки; 

5. Определение справедливой стоимости объекта по затратному подходу путем 
сложения стоимости приобретения права на земельный участок с величиной 
стоимости замещения объекта. 

Затратный подход применяется, когда существует возможность заменить объект оценки 
другим объектом, который либо является точной копией объекта оценки, либо имеет 
аналогичные полезные свойства (ФСО 1). 

Необходимое условие для использования затратного подхода – достаточно детальная оценка 
затрат на строительство идентичного (аналогичного) объекта недвижимости с последующим 
учётом износа оцениваемого объекта. Строительство отдельно взятого функционального 
помещения, являющегося частью здания – невозможно. Сметой затрат на покупку участка и 
строительства на нём здания, частью которого является объект оценки, мы не располагаем. 
В свою очередь, расчёт по «типовым» сметам и т.п. с учётом всех реальных дополнительных 
затрат, определением совокупного износа здания в целом и выделения стоимости единицы 
площади отдельного помещения приведёт к большой погрешности в вычислениях. 

Оценщикам не известны случаи приобретения помещения, когда покупатель-частное лицо 
приобретал такое помещение в здании путём его строительства. Кроме этого, у собственника 
объекта оценки отсутствует выделенный в натуре земельный участок, а в наличии только 
доля в праве аренды земельного участка с множественностью лиц на стороне арендатора 
(Статья 36 Земельного Кодекса РФ), что не дает возможности корректного расчета стоимости 
земельного участка оцениваемого помещения. 

Таким образом, в силу изложенных выше причин, было принято решение отказаться от 
применения затратного подхода в рамках данного отчёта. 

4.3. Сравнительный подход 

При оценке недвижимости сравнительным подходом была сформирована информационная 
база ценовой информации по конкретному типу объектов недвижимости в рамках 
рассматриваемого регионального рынка недвижимости. 

В Отчёте в качестве источников информации при создании информационной базы 
использовались данные о ценах предложений объектов, выставленных на продажу, по 
данным Интернет-сайтов, риэлтерских фирм и периодических изданий. 

Критерии отбора аналогов: функциональное назначение и место нахождения. 

Следует отметить, что в современных рыночных условиях сравнительный подход при своем 
применении имеет ряд ограничений. Так, например, наиболее целесообразно осуществлять 
сравнение на основании цен зарегистрированных сделок. Однако подобная информация не 
имеет широкого распространения. Поэтому наиболее доступными являются данные о ценах 
предложений объектов, выставленных на продажу, с последующей корректировкой 
последних. 

Для оцениваемых объектов в результате анализа рынка недвижимости отобраны объекты-
аналоги, по которым был проведён расчёт стоимости 1 кв. м общей площади помещений. 
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Таблица 5.3-1. Описание объектов – аналогов для оцениваемых помещений 

№ 
п/п 

Назначение Местоположение 
Площадь 
объекта, 

кв.м. 

Цена 
предложения, 
руб. (с учетом 

НДС) 

Дополнительная информация Источник информации 
Контактная 

информация 

1 
Офисно-
торговое 

Москва, САО, р-н 
Беговой, ул. 5-я 
Ямского Поля, 

23/25К2 

223,00 19 500 000 

Назначение: офис, парикмахерская, салон красоты, ателье одежды, бытовые 
услуги, фитнес, студия танцев, школа, выпечка, цветы, стоматология, продукты, 
цех, spa салон, магазин, детский магазин, интернет магазин, зоомагазин 
Продается подвальное помещение, окна в приямках, использовалось как офис, 
вход с обратной стороны от подъездов. 

https://www.cian.ru/sale/co
mmercial/201935017/ 

tel:+79266428871 

2 
Офисно-
торговое 

Москва, САО, р-н 
Беговой, ул. 
Расковой, 30 

230,00 20 000 000 
Продается просторное помещение свободного назначения. Высокий цоколь, вход 
со двора, возможно согласовать вход с первой линии домов. Высокие потолки, 
отличный ремонт. Отлично подойдет под шоурум, офис, ателье и многое другое. 

https://www.cian.ru/sale/co
mmercial/205433643/ 

tel:+79055783236 

3 
Офисно-
торговое 

Москва, СВАО, р-
н Марьина роща, 

проезд 3-й 
Марьиной рощи, 

40С1 

1 095,00 149 000 000 

Продаётся торгово-офисное помещение на первой линии с четырьмя отдельными 
входами с улицы в административном здании. Первый этаж с витринными окнами 
на улицу: три зала с подсобными помещениями, санузел, высота потолка 4,40 м, 
сейчас сдаётся под склад, идеально под street-retail, банк или общепит. 
Согласовано устройство двух отдельных входов со стороны улицы. Есть своя 
лестница и свой грузовой (до 2т) лифт на второй этаж. Второй этаж офисный, 
высота потолка 4 м. Офисная часть включает три больших зала и три кабинета, 
оборудовано помещение под кассу, оборудована столовая для сотрудников, есть 
пять действующих санузлов. Из офиса есть отдельные выходы на улицу через 
общие подъезды, а так же выход через первый этаж. Объект оборудован всеми 
инженерными коммуникациями, телефония, интернет. Электричество не 
ограничено, можно потреблять практически любую мощность. Возможна покупка 
частями, возможна ипотека. Продаётся коммерческое помещение. Общая площадь 
1095 кв.м. Помещение расположено на 1 этаже 9 этажного панельного дома, здание 
построено в 1987 году. Сделан косметический ремонт. Центральное отопление. 
Централизованная канализация. Помещение класса B+. Отдельный вход с улицы. 

https://www.cian.ru/sale/co
mmercial/207305510/ 

tel:+74957776268 

4 
Офисно-
торговое 

Москва, СВАО, р-
н Марьина 
роща, ул. 

Сущевский 
Вал, 3/5А 

200,00 20 000 000 

Продается полностью оборудованный и работающий 11 лет оздоровительный 
комплекс состоящий из 2-х саун, располагающийся на цокольном этаже жилого 
здания по адресу Сущевский Вал 3/5А (м. Савеловская, первая линия на ТТК). 
Помещение имеет два входа, как с ул. Сущевский Вал, так и со двора дома. Есть 
возможность размещения рекламы на фасаде дома. Общая площадь помещения 
365 кв.м. (195 и 170 кв.м) (в собственности). Сауны делятся на большую и малую. 
Большая сауна включает в себя: финско-русскую парную с парогенератором, 
инфракрасную кабину, джакузи с гидромассажем, бассейн 3 х 6. Малый зал 
включает: финско-русскую парную, джакузи с гидромассажем. В каждом отделении 
имеются по 2 комнаты отдыха, залы с караоке, домашним кинотеатром, НТВ+, 
интернетом, туалеты, душевые. Между саунами находится бар и кухня с окошками 
раздачи в каждое отделение для удобства обслуживания клиентов. В помещении 
установлена система вентиляции с тэнами, центральное водоснабжение, 
водоотведение, эл. отопление. В парных установлено принудительное 
пожаротушение. Высота потолков 3,1 м. Перед входом находится охраняемый 
паркинг.  

https://www.cian.ru/sale/co
mmercial/204404988/ 

tel:+79254970101 
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Согласно методике оценки, в расчетах можно использовать только однородные объекты-
аналоги. Для определения однородности выборки существует коэффициент вариации.  

Коэффициент вариации является отношением среднеквадратического отклонения случайной 
величины к ее ожидаемому значению, для чего необходимо использовать следующую 
формулу: 

 

σ – среднеквадратическое отклонение случайной величины; 

- ожидаемое (среднее) значение случайной величины. 

Коэффициент вариации, в отличие от других показателей разброса значений, используется 
как самостоятельный и весьма информативный индикатор вариации данных. В статистике 
принято считать, что если коэффициент вариации менее 33%, то совокупность данных 
является однородной, если более 33%, то – неоднородной. 

Коэффициент вариации у подобранных объектов составляет 19%, что говорит об 
однородности группы аналогов.  

За единицу сравнения принята цена за 1 кв. м общей площади помещений. Расчет поправок 
цен аналогов проведен на рыночные условия, дату предложения, уторгование, расположения, 
функциональное назначение, масштаб, физическое состояние. 

Таблица 5.3-2. Расчет справедливой стоимости оцениваемого помещения в рамках 
сравнительного подхода 

Наименование 
показателя 

Объект оценки Объект № 1 Объект № 2 Объект № 3 Объект № 4 

Стоимость 
предложения с 
учетом стоимости 
прав на 
земельный 
участок, руб./кв.м. 
(с учетом НДС) 

77:02:0021007:1292 19 500 000 20 000 000 149 000 000 20 000 000 

Рыночные условия 
(дата продажи) 

июнь 2019 май 2019 май 2019 июнь 2019 июнь 2019 

Корректировка на 
рыночные 
условия, % 

  0% 0% 0% 0% 

Цена после 
корректировки, 
руб./кв.м. 

  87 444 86 957 136 073 100 000 

Корректировка на 
торг, % 

  -10,0% -10,0% -10,0% -10,0% 

Цена после 
корректировки, 
руб./кв.м. 

  78 700 78 261 122 466 90 000 

Место нахождения 
г. Москва, ул. 

Бутырская, д. 6 

Москва, САО, р-
н Беговой, ул. 5-
я Ямского Поля, 

23/25К2 

Москва, САО, р-н 
Беговой, ул. 
Расковой, 30 

Москва, СВАО, р-н 
Марьина роща, 

проезд 3-й Марьиной 
рощи, 40С1 

Москва, СВАО, р-н 
Марьина роща, ул. 

Сущевский Вал, 3/5А 

Удаленность от 
метро, мин. 

от 10 до 20 минут 
пешком 

от 10 до 20 
минут пешком 

от 10 до 20 минут 
пешком 

5 минут пешком 
от 5 до 10 минут 

пешком 

Корректировка на 
расположение, %  

  0% 0% -33% -19% 

Цена после 
корректировки, 
руб./кв.м. 

  78 700 78 261 82 052 72 900 

Общая площадь 
объекта оценки, 
кв.м. 

348,8 223,00 230,00 1 095,00 200,00 

Корректировка на 
масштаб, % 

  -7% -7% 12% -7% 

Цена после 
корректировки, 
руб./кв.м. 

  73 191 72 783 91 898 67 797 
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Наименование 
показателя 

Объект оценки Объект № 1 Объект № 2 Объект № 3 Объект № 4 

Физическое 
состояние 

рабочее рабочее рабочее рабочее рабочее 

Корректировка на 
физическое 
состояние, % 

  0% 0% 0% 0% 

Цена после 
корректировки, 
руб./кв.м. 

  73 191 72 783 91 898 67 797 

Этаж 
расположения 
помещения 

подвал подвал цоколь 1 и 2 подвал 

Корректировка на 
этаж 
расположения, % 

  0% -5,33% -19,00% 0% 

Цена после 
корректировки, 
руб./кв.м. 

  73 191 68 904 74 437 67 797 

Абсолютная 
валовая 
корректировка, %  

  7,00% 12,33% 64,00% 26,00% 

Относительная 
валовая 
корректировка, % 

  -16,30% -16,30% -32,46% -32,20% 

Весовое значение   0,31995 0,30161 0,12385 0,25458 

Справедливая стоимость помещений, 
руб. / кв.м. (с учетом НДС) 

70 678    

Справедливая стоимость помещений, 
руб.  (с учетом НДС) 

24 652 486    

Комментарий к таблице 5.3-2: 

1. Корректировка на торг определена на основе «Справочник оценщика недвижимости 
- 2018, Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 
коэффициенты и скидки для сравнительного подхода», авторы: Лейфер Л. А., Шегурова 
Д. А., Нижний Новгород, 2018, стр. 299. 

 

2. Корректировка на общую площадь определена на основе «Справочник оценщика 
недвижимости - 2018, Офисно-недвижимость и сходные типы объектов. 
Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода», авторы: 
Лейфер Л. А., Шегурова Д. А., Нижний Новгород, 2018, стр. 184. 

 

3. Корректировка на расположение (удаленность от метро) определена на основе 
«Справочник оценщика недвижимости - 2018, Офисно-торговая недвижимость и 
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сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного 
подхода», авторы: Лейфер Л. А., Шегурова Д. А., Нижний Новгород, 2018, стр. 161.   

 

4. Корректировка на этаж расположения определена на основе «Справочник оценщика 
недвижимости - 2018, Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 
Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода», авторы: 
Лейфер Л. А., Шегурова Д. А., Нижний Новгород, 2018, стр. 218. 

 

Введение остальных корректировок не требуется, так как по этим характеристикам объекты-
аналоги и оцениваемые помещения схожи.     

Расчет весовых коэффициентов в сравнительном подходе 

Согласно требованиям ФСО, контролирующих органов необходимо производить обоснование 
всех расчетов и результатов в отчете по оценке. В настоящее время практически отсутствуют 
методики обоснования весовых коэффициентов в сравнительном подходе. Есть общие 
формулировки, что необходимо присваивать вес каждому аналогу в зависимости от 
произведенных корректировок, но при этом отсутствует конкретная информация как это 
сделать. В данной статье автор предлагает вариант распределения весовых коэффициентов, 
достаточно простым обоснованным способом. Описываемый в статье вариант определения 
весовых коэффициентов предлагается для метода прямого поэлементного сравнения 
аналогов с объектом оценки. 

Обычно в сравнительном подходе составляется сравнительная таблица аналогов, где 
проставляют корректировки по различным параметрам рассчитанные тем или иным способом 
(уже на основании рыночных данных). В результате по каждому аналогу образуется сумма 
корректировок, которая может быть больше, меньше или равна нулю. На этом этапе Оценщику 
необходимо распределить веса по каждому аналогу в зависимости от внесенных 
корректировок по ним и обосновать их согласно ФСО. 

Зачастую Оценщики прибегают к экспертному распределению весов с приведением, каких 
либо оснований. 

Данную процедуру можно упростить, применив математический способ расчета весовых 
коэффициентов. Для этого необходимо рассчитать параметр, обратный удельному весу 
суммы корректировок по каждому аналогу в общей сумме корректировок аналогов (чем 
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больше удельный вес, тем меньше весовой коэффициент и наоборот). Производить расчет 
предлагается по следующей формуле: 

 

Где, 

К - искомый весовой коэффициент; 

n -номер аналога 

SA - сумма корректировок по всем аналогам: 

S1…n  - сумма корректировок аналога, для которого производится расчет; 

S1 - сумма корректировок 1-го аналога: 

S2 - сумма корректировок 2-го аналога: 

Sn - сумма корректировок n-го аналога. 
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4.4. Доходный подход 

Доходный подход рассматривает недвижимость с точки зрения инвестиционной 
привлекательности, то есть как объект вложения с целью получения в будущем 
соответствующего дохода.  

Доходный подход представляет собой совокупность приемов и методов, позволяющих 
оценить стоимость объекта на основе его потенциальной способности приносить доход. 
Используя доходный подход, оценщики измеряют текущую стоимость будущих выгод от 
владения недвижимым имуществом.  

Обоснование выбора метода оценки  

Подход с точки зрения дохода представляет собой процедуру оценки стоимости, исходя из 
того принципа, что стоимость недвижимости непосредственно связана с текущей стоимостью 
всех будущих чистых доходов, которые принесет данное имущество.  

Логика доходного подхода к оценке недвижимости лучше всего отражает ожидания 
инвестора. Стоимость недвижимости определяется на основе ожидаемых будущих доходов, 
которые оцениваемая недвижимость может принести. В рамках доходного подхода выделяют 
три основных метода: метод капитализации доходов, метод дисконтирования денежных 
потоков или метод капитализации по расчетным моделям.  

Метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, не 
требующих значительных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, 
фактическое использование которых соответствует их наиболее эффективному 
использованию (п. 23в ФСО № 7). Метод дисконтирования денежных потоков применяется 
для оценки недвижимости, генерирующей или способной генерировать потоки доходов с 
произвольной динамикой их изменения во времени путем дисконтирования их по ставке, 
соответствующей доходности инвестиций в аналогичную недвижимость (п. 23г ФСО № 7).  

Метод капитализации по расчетным моделям (доходов и стоимости) применяется для оценки 
недвижимости, генерирующей регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их 
изменения. Капитализация таких доходов производится по общей ставке капитализации, 
конструируемой на основе ставки дисконтирования, принимаемой в расчет модели возврата 
капитала, способов и условий финансирования, а также ожидаемых изменений доходов и 
стоимости недвижимости в будущем (п. 23д ФСО № 7).  

Так как объект оценки представляет собой недвижимость, которая генерирует равномерный 
денежный поток, и ее фактическое назначение и использование соответствуют наиболее 
эффективному использованию, Оценщик считает целесообразным применение метода 
прямой капитализации.  

Метод капитализации переводит годовой доход в стоимость (V) путем деления чистого 
операционного дохода (ЧОД) (обычно за год) на соответствующий коэффициент 
капитализации, определенный оценщиком (R):  

V = ЧОД / R. 

Понятие ЧОД представляет собой рассчитанную устойчивую величину ожидаемого годового 
чистого дохода, полученного от оцениваемого имущества после вычета операционных 
расходов и резервов на замещение. 

При расчете нежилого здания доходным подходом методом капитализации денежных потоков 
использовалась следующая последовательность действий:  

 расчет стоимости единого объекта недвижимости – здания с учетом стоимости прав на 
земельный участок;  

 расчет стоимости земельного участка как свободного;  

 определение справедливой стоимости нежилого здания путем вычитания из стоимости 
единого объекта недвижимости стоимости участка, на котором оно расположено. 

Основными этапами оценки единого объекта недвижимости являются: 

 определение рыночной ставки аренды для Объекта оценки; 

 прогнозирование величины валового и потенциального операционного дохода от 
объекта оценки; 
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 определение величины расходов на содержание объекта оценки; 

 прогнозирование величины чистого операционного дохода от объекта оценки; 

 обоснование ставки капитализации. 

 расчет текущей стоимости чистого операционного дохода. 

 расчет справедливой стоимости объекта недвижимости. 

Расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости 

Оцениваемые помещения можно сдавать в аренду, поэтому в качестве источника доходов 
можно рассматривать арендные платежи.  

Для определения рыночно обоснованных арендных ставок для оцениваемых помещений 
Исполнителем была проанализирована рыночная информация, находящаяся в открытом 
доступе, по аналогичным зданиям (помещениям), предлагаемым в аренду в месте положения 
Объекта оценки. 

На основании рассчитанных арендных ставок определен чистый операционный доход от 
сдачи здания в аренду с учетом данных аналитических исследований экспертов рынка 
недвижимости по рыночной недозагрузке, недополучению арендных платежей, 
эксплуатационным расходам и т.п. 

Аналитические исследования, актуальны или предшествуют дате оценки, и приведены в 
разделе «Анализ рынка» со ссылками на авторство или документ, находящийся в открытом 
доступе. 

Расчет рыночной арендной ставки 

Оценщиком при расчетах рыночно обоснованных арендных ставок учтены следующие виды 
корректировок. 

Корректировка на уторгование 

В рамках настоящего отчета, скидка на торг для объектов принята на основе «Справочник 
оценщика недвижимости - 2018, Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 
Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода», авторы: Лейфер Л. 
А., Шегурова Д. А., Нижний Новгород, 2018, стр. 287. Корректировка определена исходя из 
привлекательности оцениваемых помещений на рынке аренды г. Москвы.  

  

Корректировка на этаж расположения 

В рамках настоящего отчета корректировка определена на основе «Справочник оценщика 
недвижимости - 2018, Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 
Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода», авторы: Лейфер Л. 
А., Шегурова Д. А., Нижний Новгород, 2018, стр. 218.  
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Корректировка на расположение (удаленность от метро) определена на основе 
«Справочник оценщика недвижимости - 2018, Офисно-торговая недвижимость и сходные 
типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода», 
авторы: Лейфер Л. А., Шегурова Д. А., Нижний Новгород, 2018, стр. 162.   

 

 
Введение остальных корректировок не требуется, так как по этим характеристикам объекты-
аналоги и оцениваемое помещение схожи.     
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Таблица 4.4-1. Объекты-аналоги  

№ п./п. Объект оценки Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 Объект-аналог 4 

Назначение 
Торгово-
офисное  

Торгово-офисное  Торгово-офисное  Торгово-офисное  Торгово-офисное  

Местоположение 
объекта 

г. Москва, ул. 
Бутырская, д. 6 

Москва, САО, р-н 
Савеловский, Вятская ул., 27С7 

Москва, ЦАО, р-н 
Тверской, Новослободская 

ул., 67/69 

Москва, ЦАО, р-н Тверской, ул. Бутырский 
Вал, 50 

Москва, СВАО, р-н Марьина 
роща, Тихвинская ул., 20 

Цена 
предложения, 
руб./кв.м. в год, 
с учетом НДС 

  15 000 22 668 14 210 22 000 

Дата 
предложения 

  июнь 2019 июнь 2019 июнь 2019   

Общая площадь, 
кв.м. 

  71,40 90,00 38,00 19,00 

Этаж 
расположения 

  подвал подвал цоколь 1 этаж 

Дополнительная 
информация 

  

Подвальное помещение в одном 
из крупнейших Бизнес-парков 

Москвы. Бизнес-парк Фактория - 
состоит из 45 000 кв.м. офисных 

помещений и 10 000 кв.м. 
торговых и инфраструктурных 

помещений. Возможна 
долгосрочная аренда. 

Назначение: продукты, 
производство, парикмахерская, 

торговая площадь, торговля. 
Долгосрочный договор прямой 
аренды, расчет по безналу. 1-я 
линия домов. Отдельный вход с 

фасада, второй со двора. 

Цоколь, офисный блок из двух комнат (38 
кв.м) . Высота потолков 2,7 м Отдельный 

вход со двора. Парковка за шлагбаумом. 10 
мин. пешком до: м. Белорусская, м. 

Менделеевская. ТТК 200 метров - удобный 
подъезд. Рядом расположена остановка 
общественного транспорта. Решетки на 

окнах, охранная система. Светлое, чистое 
помещение, офис со стандартной отделкой. 
На этаже санузел и оборудованная кухня. 

Кондиционер, система принудительной 
вентиляции, офисная АТС, Интернет. В 

Арендную плату включены электричество и 
коммунальные услуги. 

Сдаю помещение площадью 19 кв.м., 
расположенное на 1 этаже. Помещение 

открытой планировки с высокими 
потолками. Большое окно на первую 

линию. Качественный ремонт. 
Возможно размещение вывески на 
фасаде. Соседи: Сбербанк, кофе с 

собой, сервисный центр, цветы, 
маникюр, спа-салон, дом быта 

Источник 
информации 

  
https://www.cian.ru/rent/ 
commercial/198635708/ 

https://www.cian.ru/rent/ 
commercial/201552736/ 

https://www.cian.ru/rent/ 
commercial/209703229/ 

https://www.cian.ru/rent/ 
commercial/196045689/ 

Контактная 
информация 

  tel:+79260016147 tel:+79256407022 tel:+79773736223 tel:+79857121819 

 

https://www.cian.ru/rent/
https://www.cian.ru/rent/
https://www.cian.ru/rent/
https://www.cian.ru/rent/
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Таблица 4.4-2. Расчет рыночно обоснованной арендной ставки для оцениваемых помещений 

Наименование показателя Объект оценки Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 Объект-аналог 4 

Годовая арендная плата, руб./ кв. м / год, 
с учетом НДС 

  15 000 22 668 14 210 22 000 

Рыночные условия (дата предложения) июнь 2019 июнь 2019 июнь 2019 июнь 2019 январь 1900 

Корректировка на рыночные условия, 
руб.   

0% 0% 0% 0% 

Ставка аренды после корректировки, 
руб./ кв.м.   

15 000 22 668 14 210 22 000 

Корректировка на уторгование, %   -9,6% -9,6% -9,6% -9,6% 

Ставка аренды после корректировки, 
руб./ кв.м.   

13 560 20 492 12 846 19 888 

Место нахождения 
г. Москва, ул. 

Бутырская, д. 6 

Москва, САО, р-н 
Савеловский, Вятская 

ул., 27С7 

Москва, ЦАО, р-н 
Тверской, Новослободская 

ул., 67/69 

Москва, ЦАО, р-н Тверской, 
ул. Бутырский Вал, 50 

Москва, СВАО, р-н Марьина 
роща, Тихвинская ул., 20 

Удаленность от метро, мин. 
от 10 до 20 минут 

пешком 
от 5 до 10 минут пешком от 5 до 10 минут пешком от 10 до 20 минут пешком от 5 до 10 минут пешком 

Корректировка на локальное 
местоположение, %   

-12% -12% 0% -12% 

Ставка аренды после корректировки, 
руб./ кв.м.   

11 933 18 033 12 846 17 501 

Физическое состояние рабочее рабочее рабочее рабочее рабочее 

Корректировка на физическое 
состояние 

  0% 0% 0% 0% 

Ставка аренды после корректировки, 
руб./ кв.м. 

  11 933 18 033 12 846 17 501 

Этаж расположения помещения подвал подвал подвал цоколь 1 этаж 

Корректировка на этаж расположения, %   0% 0% -5,33% -29% 

Ставка аренды после корректировки, 
руб./ кв.м. 

  11 933 18 033 12 161 12 426 

Весовое значение   0,25 0,25 0,25 0,25 

Средняя ставка годовой арендной 
платы после корректировок, руб./ 
кв.м. в год, с учетом НДС  

13 638         
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Далее в соответствии с методикой применения доходного подхода к оценке, необходимо 
определить величину чистого операционного дохода, остающегося в распоряжении 
собственника (до уплаты налогов на прибыль) и рыночную ставку капитализации, по которой 
можно произвести пересчет чистого дохода в рыночную стоимость ЕОН. 

Последовательность расчета чистого операционного дохода следующая: 

 Определяется потенциальный валовой доход от сдачи недвижимости в аренду в 
первый после даты оценки год на условиях рыночной арендной платы. 

 Определяется действительный валовой доход посредством вычитания из 
потенциального валового дохода предполагаемых убытков из-за недоиспользования 
площадей, смены арендаторов, потерь при сборе арендной платы и т.п. 

 Из прогнозируемого действительного валового дохода вычитаются все годовые 
прогнозируемые расходы, а также резервы, под которыми понимается ежегодное 
откладывание денег под долгосрочные расходы. К резерву относятся такие элементы 
здания и оборудования, срок службы которых меньше прогнозируемого срока 
экономической жизни здания. 

Определение возможных потерь от простоя (недозагрузки) помещения и потерь от 
недосбора арендной платы 

Коэффициент недозагрузки на дату оценки принят на основе «Справочник оценщика 
недвижимости - 2018, Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Текущие и 
прогнозные характеристики рынка для доходного подхода», авторы: Лейфер Л. А., Шегурова 
Д. А., Нижний Новгород, 2018, стр. 45. 

 

Определение величины операционных расходов 

В контексте данного отчета под операционными расходами понимается сумма условно-
постоянных и условно-переменных расходов. 

Операционные расходы на дату оценки приняты на основе «Справочник оценщика 
недвижимости - 2018, Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Текущие и 
прогнозные характеристики рынка для доходного подхода», авторы: Лейфер Л. А., Шегурова 
Д. А., Нижний Новгород, 2018, стр. 55. 

 

Определение величины ставки капитализации 

Ставка капитализации выражает зависимость между годовой величиной чистого дохода, 
получаемого в результате эксплуатации объекта, и его рыночной стоимостью. При этом 
отражает степень риска и одновременно размер прибыли инвестора. Чем выше риск 
вложения денег куда-либо, тем больший процент прибыли требует инвестор от подобного 
вложения. 

Определяется ставка капитализации тремя основными способами: рыночным (метод 
экстракции), кумулятивным (рассчитывается на основе безрисковой ставки с 
последовательным прибавлением всевозможных рисков) и по данным аналитики рынка, где 
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публикуются средние ставки капитализации для основных сегментов рынка недвижимости. 
Наиболее предпочтительным является метод экстракции или рыночной выжимки, наименее 
предпочтительным является расчет ставки кумулятивным методом, он используется только 
на пассивных рынках, где отсутствуют и рыночная аналитика и достаточная для анализа 
информация о купле продаже и сдаче в аренду. 

Ставка капитализации является одним из индикаторов уровня рисков в рассматриваемом 
сегменте рынка и принята на основании аналитики 
(https://www.nwab.ru/content/data/store/images/f_6154_69745_1.pdf). 

 
Таким образом, ставка капитализации составляет 11,00%. 

Определение справедливой стоимости оцениваемых помещений в рамках доходного 
подхода 

В соответствии с алгоритмом расчета, Справедливая стоимость помещения, определенная в 
рамках доходного подхода, составляет: 

Таблица 4.4-3. Расчет справедливой стоимости оцениваемых помещений в рамках 
доходного подхода 

Наименование показателя 77:02:0021007:1292 

Общая площадь, м²  348,80 

Средневзвешенная арендная ставка по оцениваемым 
помещениям с учетом НДС, руб./м²/год  

13 638,00 

Потенциальный валовой доход с учетом НДС и 
коммунальных расходов по оцениваемому объекту, 
руб./год 

4 756 934,40 

Потери от недозагрузки, %  -26,1% 

Эффективный валовой доход, руб./год  3 515 374,52 

Операционные расходы с учетом НДС, руб./год 994 199,29 

Чистый операционный доход, руб./год 2 521 175,23 

Ставка капитализации для ЕОН 11,00% 

Справедливая стоимость объекта оценки по 
доходному подходу, руб. (с учетом НДС) 

22 919 774,82 
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5. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ 

В зависимости от конкретной ситуации, результаты каждого из подходов могут в большей или 
меньшей степени отличаться друг от друга. Выбор итоговой оценки стоимости зависит от 
назначения оценки, имеющейся информации и степени ее достоверности. Относительная 
значимость и приемлемость результатов, полученных по каждому из методов, 
устанавливается посредством весовых коэффициентов, используемых при сведении этих 
отдельных стоимостных показателей к единой итоговой величине стоимости.  

Результат, получаемый по затратному подходу, отражает скорее затраты собственника 
имущества при строительстве объектов недвижимого имущества. Кроме того, в большинстве 
случаев затратный подход в оценке не показывает справедливую стоимость, поскольку 
существуют понятийные различия в терминах «затраты» и «стоимость». Понесенные 
инвестором затраты не всегда создают справедливую стоимость из-за разницы в издержках 
на воссоздание сопоставимых объектов и напротив - создаваемая стоимость не всегда 
бывает адекватна понесенным затратам. Это касается, прежде всего, доходных объектов и 
объектов, на которые существует на рынке большой неудовлетворенный спрос. Данный 
метод в большей степени отражает затраты инвестора и наиболее применим для анализа 
наилучшего и наиболее эффективного использования земельного участка, для технико-
экономического обоснования нового строительства, для оценки объектов незавершенного 
строительства, а также для объектов с ограниченным рынком.  

Затратный подход применяется, когда существует возможность заменить объект оценки 
другим объектом, который либо является точной копией объекта оценки, либо имеет 
аналогичные полезные свойства (ФСО 1, часть IV. П. 23). 

Необходимое условие для использования затратного подхода – достаточно детальная оценка 
затрат на строительство идентичного (аналогичного) объекта недвижимости с последующим 
учётом износа оцениваемого объекта. Строительство отдельно взятого функционального 
помещения, являющегося частью здания – невозможно. Сметой затрат на покупку участка и 
строительства на нём здания, частью которого является объект оценки, мы не располагаем. 
В свою очередь, расчёт по «типовым» сметам и т.п. с учётом всех реальных дополнительных 
затрат, определением совокупного износа здания в целом и выделения стоимости единицы 
площади отдельного помещения приведёт к большой погрешности в вычислениях. 

Нам не известны случаи приобретения помещения, когда покупатель-частное лицо 
приобретал такое помещение в здании путём его строительства. Кроме этого, у собственника 
объекта оценки отсутствует выделенный в натуре земельный участок, а в наличии только 
доля в праве аренды земельного участка с множественностью лиц на стороне арендатора 
(Статья 36 Земельного Кодекса РФ), что не дает возможности корректного расчета стоимости 
земельного участка оцениваемого помещения.  

Таким образом, в силу изложенных выше причин, было принято решение отказаться от 
применения затратного подхода в рамках данного отчёта. 

Оценка по доходности отражает сегодняшние и будущие выгоды от использования объекта. 
Преимущества данного подхода при оценке объектов коммерческой недвижимости 
заключаются в том, что он непосредственно принимает во внимание выгоды от 
использования объекта и возможности рынка в течение срока предполагаемого владения.  

Именно оценка будущих доходов от эксплуатации является основополагающим фактором при 
принятии решения потенциальным инвестором о приобретении доходного объекта. В основе 
доходного подхода лежат рыночные показатели, широко известные из публикаций и 
коммерческих предложений. Оценка по доходности отражает сегодняшние и будущие выгоды 
от использования объекта. Преимущества данного подхода при оценке объектов 
коммерческой недвижимости заключаются в том, что он непосредственно принимает во 
внимание выгоды от использования объекта и возможности рынка в течение срока 
предполагаемого владения.  

Именно оценка будущих доходов от эксплуатации является основополагающим фактором при 
принятии решения потенциальным инвестором о приобретении доходного объекта. В основе 
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доходного подхода лежат рыночные показатели, широко известные из публикаций и 
коммерческих предложений.  

Оценка по сравнительному подходу использует информацию по ценам предложений 
объектов, сравнимых с оцениваемым объектом. Преимущество данного подхода состоит в 
его способности учитывать реакцию продавцов и покупателей на сложившуюся конъюнктуру 
рынка. Использование подхода наиболее привлекательно, когда имеется достаточная и 
надежная рыночная информация о сопоставимых сделках или ценах предложений.  

По мнению Исполнителя, результаты, полученные в рамках сравнительного и доходного 
подходов, одинаково точно отражают справедливую стоимость объекта оценки.  

В связи с вышеизложенным, доходному и сравнительному подходам присвоены одинаковые 
весовые значения (0,5). 

№ 
п/п 

Объект права, 
местонахождение 

Справедливая 
стоимость по 

доходному 
подходу, руб., с 

учетом НДС 

Справедливая 
стоимость по 
затратному 

подходу, руб., 
с учетом НДС 

Справедливая 
стоимость по 

сравнительному 
подходу, руб., с 

учетом НДС 

Согласованная 
справедливая 

стоимость, 
руб., с учетом 

НДС 

Справедливая 
стоимость, 

руб., без учета 
НДС 

1 

Помещение нежилое 
площадь: 348,80 кв.м. Адрес: 
г. Москва, ул. Бутырская, д. 6. 
Кадастровый (или условный) 
номер: 77:02:0021007:1292 

22 919 774,82 
Не 

используется 
24 652 486,00 23 786 130,41 20 157 737,64 

5.1. Заявление о соответствии 

Я, нижеподписавшийся, данным удостоверяю, что в соответствии с имеющимися у меня 
данными: 

1. Изложенные в данном отчете факты правильны и соответствуют действительности. 

2. Сделанный анализ, высказанные мнения и полученные выводы действительны 
исключительно в пределах, оговоренных в данном отчете допущений и 
ограничивающих условий и являются моими персональными, непредвзятыми 
профессиональными мнениями и выводами. 

3. Я не имею в настоящем, ни в будущем какого-либо интереса в объекте анализа, 
являющемся предметом данного отчета; я также не имею личной 
заинтересованности и предубеждения в отношении вовлеченных сторон. 

4. Мое вознаграждение ни в коей степени не связано с достижением заранее 
оговоренного результата или с последующими событиями. 

5. Образование исполнителя соответствует необходимым требованиям.  

6. Исполнители имеют необходимый опыт проведения аналогичных работ. 

 
Работу производил:  
 

 
Оценщик, 
Член НП «Палата судебных экспертов» 
член СРО РОО 
Степень участия в проекте: проведение расчетов, 
составление заключения 

___________ Мосолкин Д.В. 
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6. ЗАКЛЮЧЕНИЕ О ПРОВЕДЕНОЙ ОЦЕНКЕ 

 

Объект оценки: помещение нежилое площадь: 348,80 кв.м. Адрес: г. Москва, ул. Бутырская, 
д. 6. Кадастровый (или условный) номер: 77:02:0021007:1292. 

Место расположения объекта оценки: г. Москва, ул. Бутырская, д. 6. 

Вид права: собственность.   

Собственник объекта оценки: Вещиков Алексей Иванович, дата рождения: 14.02.1970, 
место рождения: гор. Люберцы Московской области, гражданство: Российская Федерация, 
СНИЛС: 049-748-009 97, паспорт гражданина Российской Федерации: серия 45 16 № 610975, 
выдан 26.04.2016 Отделом УФМС РФ по г. Москве по району Тропарево-Никулино, код 
подразделения 770-072. 

Заказчики работы: АО УК «Траст Лайт» Д.У. ЗПИФ рентный «ТрастЮнион-Рентный», 
105066, город Москва, улица Нижняя Красносельская, дом 35, строение 64, девятый этаж, 
помещение № I, часть комнаты № 23. ИНН: 7705545060. ОГРН 1137746612057, дата 
присвоения ОГРН: 19.07.2013 г. 

Цели и задачи: определение справедливой стоимости объекта оценки. 

Назначение оценки: определение справедливой стоимости объекта оценки, для заключения 
договора купли-продажи недвижимого имущества и включения объекта оценки в состав 
Закрытого паевого инвестиционного рентного фонда «ТрастЮнион-Рентный» в соответствии 
с требованиями Федерального закона от 29.11.2001 г. № 156-ФЗ «Об инвестиционных 
фондах» и Указания Банка России от 25 августа 2015 г. № 3758-У, а также для принятия 
управленческих решений. 

Вид стоимости: справедливая стоимость. 

Существующие ограничения (обременения) права: не выявлены. 

Основание для проведения оценки: Задание № 1-ТЮР-2019-6 от 10.06.2019 к Договору № 
1-ТЮР от 21.10.2014 г. об оценке имущества, составляющего Закрытый паевой 
инвестиционный рентный фонд «ТрастЮнион-Рентный». 

Дата оценки (дата определения стоимости): 10.06.2019. 

Дата осмотра (обследования) объекта оценки: 10.06.2019.  

Период проведения работ по оценке: 10.06.2019 – 12.06.2019 гг. 

Дата составления отчета: 12.06.2019. 

Порядковый номер отчета: 1-ТЮР-2019-6. 

Место проведения оценки: г. Москва. 

Итоговая величина справедливой стоимости объекта оценки, на дату проведения 
оценки: 

№ 
п/п 

Вид активов 
Общая 

площадь, 
кв.м. 

Справедливая 
стоимость, руб., с 

учетом НДС 

Справедливая 
стоимость, руб., без 

учета НДС 

1 

Помещение нежилое площадь: 348,80 
кв.м. Адрес: г. Москва, ул. Бутырская, 

д. 6. Кадастровый (или условный) 
номер: 77:02:0021007:1292 

348,80 23 786 130,41 20 157 737,64 

Особые условия: юридическая экспертиза прав не производилась. 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 1. ПЕРЕЧЕНЬ ДАННЫХ, ИСПОЛЬЗОВАННЫХ 
ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

1. Правовая информация 

1. Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 
июля 1998 года № 135-ФЗ. 

2. Международные стандарты финансовой отчётности (IFRS); 

3. Федеральные стандарты оценки ФСО-1, ФСО-2, ФСО-3,  утвержденные Приказами 
Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации 20 мая 2015 г. № 
298; Федеральный стандарт оценки ФСО-7, утвержденный Приказом Министерства 
экономического развития и торговли Российской Федерации № 611 от 25 сентября 2014 года. 

4. Свод стандартов оценки ССО РОО -2015: 

 ССО РОО 1-01-2015. Понятия, лежащие в основе общепринятых принципов оценки 
(ОППО); Понятия, лежащие в основе общепринятых принципов оценки (ОППО); 

 ССО РОО 2-01-2015. Справедливая стоимость как база оценки; 

 ССО РОО 2-02-2015. Составление отчета об оценке; 

 ССО РОО 2-05-2015. Оценка стоимости недвижимого имущества. 

5. Гражданский кодекс Российской Федерации. 

 

2. Методическая информация 

1. Оценка справедливой стоимости недвижимости. – Москва, Дело, 1998. 

2. Оценка недвижимости. Г. Харрисон. - Москва, 1994. 

3. Анализ и оценка приносящей доход недвижимости. Дж. Фридман, Ник. Ордуэй. - 
Москва, 1996. 

4. Экономика и управление недвижимостью. Под общей редакцией профессора П.Г. 
Грабового. – NEL-KOLPROL - Москва, 1999. 

 

3. Перечень документов, устанавливающий количественные и 
качественные характеристики объекта оценки 

1. Выписка из ЕГРН. 

2. Технические паспорта БТИ. 

3. Технический отчет по коммуникациям. 

4. Поэтажный план. 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 2. КОПИИ ДОКУМЕНТОВ, ПОДТВЕРЖДАЮЩИХ 
ПРАВОМОЧНОСТЬ ОЦЕНКИ 
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