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 Кравченко Е.В. 
 

Уважаемый Евгений Викторович! 

На основании Задания на оценку 01/21 от 19.02.2021г. к Договору № ФО/23-2020 от «25» 
июня 2020 года об оценке имущества, составляющего Закрытый паевой инвестиционный 
фонд рентный «ТрастЮнион-Рентный» Оценщик произвел оценку справедливой 
(рыночной) стоимости Объекта оценки: 
-Нежилые помещения (11 ед.), расположенные по адресу: г. Москва, ул. Красносельская 
Нижн., д. 35, стр. 64 

Оценка объекта оценки была проведена по состоянию на 17 февраля 2021 года с 
использованием сравнительного и доходного подходов. 

Результаты анализа имеющейся в нашем распоряжении информации позволяют сделать 
вывод о том, что справедливая (рыночная) стоимость объекта оценки, с учетом 
ограничительных условий и сделанных допущений, составляет –  
 

132 765 000 (Сто тридцать два миллиона семьсот шестьдесят пять тысяч) 
рублей, без учета НДС 

 

В том числе:  

№ п/п Объект права 
Кадастровый (или 
условный) номер 

Площадь, 
кв.м. 

Стоимость объекта, 
руб. (округленно), 

без учета НДС 

1 
г. Москва, ул. Красносельская Нижн., 
д. 35, стр. 64 

77:01:0003022:4860 57,9 4 472 000 

2 
г. Москва, ул. Красносельская Нижн., 
д. 35, стр. 64 

77:01:0003022:4861 190,8 14 052 000 

3 
г. Москва, ул. Красносельская Нижн., 
д. 35, стр. 64 

77:01:0003022:4862 137,2 10 104 000 

4 
г. Москва, ул. Красносельская Нижн., 
д. 35, стр. 64 

77:01:0003022:4863 219 16 128 000 

5 
г. Москва, ул. Красносельская Нижн., 
д. 35, стр. 64 

77:01:0003022:4864 165,6 12 196 000 

6 
г. Москва, ул. Красносельская Нижн., 
д. 35, стр. 64 

77:01:0003022:4865 148,5 10 936 000 

7 
г. Москва, ул. Красносельская Нижн., 
д. 35, стр. 64 

77:01:0003022:4866 188,6 13 890 000 

8 
г. Москва, ул. Красносельская Нижн., 
д. 35, стр. 64 

77:01:0003022:4867 291,6 21 475 000 

9 
г. Москва, ул. Красносельская Нижн., 
д. 35, стр. 64 

77:01:0003022:4868 157,1 11 570 000 

10 
г. Москва, ул. Красносельская Нижн., 
д. 35, стр. 64 

77:01:0003022:4869 144,2 10 620 000 

11 
г. Москва, ул. Красносельская Нижн., 
д. 35, стр. 64 

77:01:0003022:4870 94,8 7 322 000 

 Итого   132 765 000 
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Отчет об оценке рыночной стоимости объекта оценки содержит описание оцениваемого 
имущества, собранную информацию, этапы проведенного исследования и сделанные выводы. 
Кроме того, в состав отчета включены гарантии нашей объективности и независимости, а 
также ограничительные условия и сделанные допущения. 

 

 
 

 

С уважением, 
Генеральный директор                                                                            Н.П. Ивашкова 
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1. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ В СООТВЕТСТВИИ С ТРЕБОВАНИЯМИ 
ФЕДЕРАЛЬНЫХ СТАНДАРТОВ ОЦЕНКИ 

Объект оценки (состав 
объекта оценки с указанием 
сведений, достаточных для 
идентификации каждой их 
частей (при наличии)) 

Нежилые помещения (11 ед.) расположенные по адресу: г. Москва, ул. 
Красносельская Нижн., д. 35, стр. 64 

Характеристики объекта 
оценки и его оцениваемых 
частей или ссылки на 
доступные для оценщика 
документы, содержащие такие 
характеристики 

Пообъектно в разделе 7 Отчета.  

Права, учитываемые при 
оценке Объекта оценки 

Право общей долевой собственности владельцев инвестиционных паев ЗПИФ 
рентный «ТрастЮнион-Рентный» под управлением ООО «ТрастЮнион АйЭм». 
При оценке объекта оценки учитывается право собственности на объект оценки, 
скидки на фактическое право общей долевой собственности и доверительное 
управление не вводятся. Объект считается свободным от ограничений (обременений) 
указанных прав 

Субъект права - Владельцы инвестиционных паев Закрытого паевого инвестиционного 
рентного фонда «ТрастЮнион-Рентный», данные о которых устанавливаются на 
основании данных лицевых счетов владельцев инвестиционных паев в реестре 
владельцев инвестиционных паев и счетов депо владельцев инвестиционных паев; 

Цели оценки Определение рыночной (справедливой) стоимости права собственности на объект 
оценки 

Вид определяемой стоимости 
объекта оценки   

Справедливая стоимость в соответствии с Международным стандартом финансовой 
отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости». Стоимость определяется 
без учета налогов. 
Рыночная стоимость объекта оценки – наиболее вероятная цена, по которой объект 
оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда 
стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а 
на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства 
(ст. 3 Федерального закона №135 «Об оценочной деятельности». 

Предполагаемое 
использование результатов 
оценки 

Определение стоимости имущества, составляющего Закрытый паевой 
инвестиционный рентный фонд «ТрастЮнион-Рентный», в соответствии с 
требованиями Федерального закона от 29.11.2001 г. № 156-ФЗ «Об инвестиционных 
фондах» и Указания ЦБ РФ от 25.08.2015г. № 3758-У «Об определении стоимости 
чистых активов инвестиционных фондов, в том числе о порядке расчета 
среднегодовой стоимости чистых активов паевого инвестиционного фонда и чистых 
активов акционерного инвестиционного фонда, расчетной стоимости инвестиционных 
паев паевых инвестиционных фондов, стоимости имущества, переданного в оплату 
инвестиционных паев». 

Ограничения, связанные с 
предполагаемым 
использованием результатов 
оценки 

Результаты оценки могут быть использованы в целях вышеуказанного 
предполагаемого использования. Иное использование результатов оценки не 
предусматривается. 

Дата оценки  17.02.2021 г. 
Период проведения работ 19.02.2021 г. – 19.02.2021 г. 
Допущения и ограничения, на 
которых должна 
основываться оценка 

1. Согласно целям и задачам оценки в настоящем Отчете определяется 
стоимость конкретного имущества при конкретном использовании на базе 
методов и процедур оценки, отражающих характер имущества и обстоятельств, 
при которых данное имущество наиболее вероятно можно продать на открытом 
рынке. 
2. Отчет достоверен лишь в полном объеме, любое соотнесение частей 
стоимости, с какой- либо частью объекта является неправомерным, если это не 
оговорено в отчете. 
3. Исполнитель не несет ответственности за юридическое описание прав 
оцениваемой собственности или за вопросы, связанные с рассмотрением прав 
собственности. 
4. Исполнитель в процессе подготовки отчета об оценке исходит из 
достоверности правоустанавливающих документов на объект оценки. 
5. Экспертиза имеющихся прав на объект Заказчиком не ставилась в 
качестве параллельной задачи и поэтому не выполнялась. Оценка стоимости 
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проведена, исходя из наличия этих прав с учетом имеющихся на них 
ограничений. 
6. Исполнитель предполагает отсутствие каких-либо скрытых, то есть таких, 
которые невозможно обнаружить при визуальном освидетельствовании 
объекта, фактов, влияющих на оценку, на состояние собственности, 
конструкций, грунтов. Исполнитель не несет ответственности ни за наличие 
таких скрытых фактов, ни за необходимость выявления таковых. 
7. Исполнитель предоставляет обзорные материалы (фотографии, 
экспликации и т.д.) исключительно для того, чтобы помочь пользователю 
Отчета получить представление о собственности. 
8. От Исполнителя не требуется появляться в суде или свидетельствовать 
иным способом по поводу произведенной оценки, иначе как по официальному 
вызову суда; 
9. Исходные данные о составляющих объекта оценки, используемые при 
подготовке отчета, получаются, по мнению Исполнителя, из надежных 
источников и считаются достоверными. Тем не менее, Исполнитель не может 
гарантировать их абсолютную точность, поэтому в отчете делаются ссылки на 
источники информации. 
10. Исполнитель не производит технической и экологической экспертизы 
имущества оцениваемой компании. Выводы о состоянии активов делаются на 
основе информации, предоставленной Заказчиком. 
11. Содержание Отчета является конфиденциальным для Исполнителя, за 
исключением случаев, предусмотренных законодательством Российской 
Федерации, а также случаев представления отчета в соответствующие органы 
при возникновении спорных ситуаций. 
12. В случаях, предусмотренных законодательством Российской Федерации, 
Исполнитель предоставляет копии хранящихся отчетов или информацию из них 
правоохранительным, судебным, иным уполномоченным государственным 
органам либо органам местного самоуправления. 
13. Результаты оценки достоверны лишь в указанных оценки и на указанную 
дату проведения оценки. Исполнитель не принимает на себя никакой 
ответственности за последующие изменения социальных, экономических, 
юридических, природных и иных факторов, которые могут возникнуть после 
этой даты и повлиять на величину оцененной стоимости. 
14. Использование отдельных положений и выводов вне контекста всего 
Отчета является некорректным и может привести к искажению результатов 
оценки. 
15. 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. 
16. Итоговая величина стоимости объекта оценки, указываемая в Отчете об 
оценке: 
 может быть использована для вовлечения в хозяйственный оборот, но не 
является гарантией свершения сделки именно по цене равной справедливой 
стоимости; 
 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. 
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2. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 

2.1. ОБОСНОВАНИЕ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ СТАНДАРТОВ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 
ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

В соответствии со ст. 15 Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации» от 29.07.1998 г. №135-ФЗ при осуществлении оценочной деятельности на территории 
Российской Федерации оценщик должен соблюдать требования Федеральных стандартов оценки, 
а также стандартов и правил оценочной деятельности, утвержденные саморегулируемой 
организацией оценщиков, членом которой он является 

2.2. МЕЖДУНАРОДНЫЕ СТАНДАРТЫ  

1. Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 13» Оценка справедливой стоимости» 

утвержденного приказом Минфина России от 18.07.2012 № 106н. 

2.3. ФЕДЕРАЛЬНЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ 

1. Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к 
проведению оценки (ФСО №1)», утвержден Приказом Минэкономразвития России № 297 от 
20 мая 2015 года. 

2. Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», утвержден 
Приказом Минэкономразвития России № 298 от 20 мая 2015 года. 

3. Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», утвержден 
Приказом Минэкономразвития России № 299 от 20 мая 2015 года. 

4. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержден Приказом 
Минэкономразвития России № 661 от 25 сентября 2014 года. 

2.4. СТАНДАРТЫ И ПРАВИЛА ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ САМОРЕГУЛИРУЕМОЙ 
ОРГАНИЗАЦИИ ОЦЕНЩИКОВ  

В части не противоречащей указанному в разделе 2.1. - 2.3., при составлении данного отчета 

использованы Стандарты и правила оценочной деятельности СПОД РОО 2020 Ассоциации 
«Русское общество оценщиков». 

2.5. СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ ДЛЯ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СООТВЕТСТВУЮЩЕГО ВИДА 
СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Для определения справедливой стоимости объекта оценки использованы указанные в разделе 2.2 и 
2.3 Стандарты. 

2.6. ИСПОЛЬЗУЕМАЯ ТЕРМИНОЛОГИЯ 
Термины и определения в соответствии со Стандартом оценки Российского общества оценщиков 
«Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки» (СПОД РОО 01-001-2020) 

от 11 января 2021 г., является идентичным Федеральному стандарту оценки «Общие понятия 
оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО№1)», утвержденному приказом 
Минэкономразвития России от20 мая2015 г. №297: 

Объект Оценки 

К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых 
законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в 
гражданском обороте 

Цена 
Это денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая участниками в 
результате совершенной или предполагаемой сделки 

Стоимость Объекта 

Оценки 

Это наиболее вероятная расчетная величина, определенная на дату оценки в 
соответствии с выбранным видом стоимости согласно требованиям Федерального 

стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)» 

Итоговая стоимость 
Объекта Оценки 

Стоимость объекта оценки, рассчитанная при использовании подходов к оценке и 
обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках 
применения различных подходов к оценке 

Подход к оценке 

Это совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. Метод 
проведения оценки объекта оценки - это последовательность процедур, позволяющая на 

основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта 

оценки в рамках одного из подходов к оценке 
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Дата определения 
стоимости объекта 

оценки(дата проведения 
оценки, дата оценки) 

Это дата, по состоянию на которую определена стоимость объекта оценки 

Допущение 

Предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, условий или 
обстоятельств, связанных с объектом оценки или подходами к оценке, которые не 
требуют проверки оценщиком в процессе оценки 

Объект-аналог 
Объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, 
техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость 

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

Доходный подход 
Совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от 
использования объекта оценки 

Затратный подход 

Совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении 
затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта 

оценки с учетом износа и устареваний 

Термины и определения в соответствии со Стандартом оценки Российского общества оценщиков 
«Цель оценки и виды стоимости» (СПОД РОО 01-002-2020) от 11 января 2021 г., является 
идентичным Федеральному стандарту  оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», 
утвержденному приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №298: 

Виды стоимости 

При осуществлении оценочной деятельности используются следующие виды стоимости 
Объекта Оценки: 
Рыночная стоимость; 
Инвестиционная стоимость; 
Ликвидационная стоимость; 
Кадастровая стоимость. 
Данный перечень видов стоимости не является исчерпывающим. Оценщик вправе 
использовать другие виды стоимости в соответствии с действующим законодательством 
Российской Федерации, а также международными стандартами оценки. 

Инвестиционная 
стоимость 

Это стоимость объекта оценки для конкретного лица или группы лиц при установленных 
данным лицом (лицами) инвестиционных целях использования объекта оценки 

Ликвидационная 
стоимость Объекта 

Оценки 

Это расчетная величина, отражающая наиболее вероятную цену, по которой данный 
объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции объекта оценки, меньший 
типичного срока экспозиции для рыночных условий, в условиях, когда продавец 
вынужден совершить сделку по отчуждению имущества. 

При определении ликвидационной стоимости в отличие от определения рыночной 
(справедливой) стоимости учитывается влияние чрезвычайных обстоятельств, 
вынуждающих продавца продавать объект оценки на условиях, не соответствующих 
рыночным 

Термины и определения в соответствии с «Требования к отчету об оценке» (СПОД РОО 01-003-

2020) от 11 января 2021 г., является идентичным Федеральному стандарту оценки «Требования к 
отчету об оценке (ФСО №3)», утвержденному приказом Минэкономразвития России от 20 мая 
2015 г. №299: 

Отчет об оценке 

Отчет об оценке представляет собой документ, содержащий сведения 
доказательственного значения, составленный в соответствии с законодательством 
Российской Федерации об оценочной деятельности, в том числе настоящим 
Федеральным стандартом оценки, нормативными правовыми актами уполномоченного 

федерального органа, осуществляющего функции по нормативно-правовому 
регулированию оценочной деятельности, а также стандартами и правилами оценочной 
деятельности, установленными саморегулируемой организацией оценщиков, членом 
которой является оценщик, подготовивший отчет 

Принципы составления 
Отчета об оценке 

В отчете должна быть изложена информация, существенная с точки зрения оценщика 

для определения стоимости объекта оценки; 
Информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на 

стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена; 

Содержание отчета об оценке не должно вводить в заблуждение заказчика оценки и 
иных заинтересованных лиц (пользователи отчета об оценке), а также не должно 

допускать неоднозначного толкования полученных результатов. 

Термины и определения в соответствии с Федеральным законом № 135-Ф3 от 29 июля 1998 г. «Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации» 
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Рыночная стоимость 

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

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

принимать исполнение; 
стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах; 
объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, 
типичной для аналогичных объектов оценки; 
(в ред. Федерального закона от 14.11.2002 N 143-ФЗ) 
цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и 
принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не 
было; 

платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

Кадастровая стоимость 

Под кадастровой стоимостью понимается стоимость, установленная в результате 
проведения государственной кадастровой оценки или в результате рассмотрения споров 
о результатах определения кадастровой стоимости либо определенная в случаях, 
предусмотренных статьей 24.19 настоящего Федерального закона 

Термины и определения в соответствии Налоговым Кодексом РФ 

Недвижимое имущество, 

недвижимость 

В соответствии со статьей 130 п.1 ГК РФ «К недвижимым вещам (недвижимое 
имущество, недвижимость) относятся земельные участки, участки недр, обособленные 
водные объекты и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение 
которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе леса, 

многолетние насаждения, здания, сооружения. 
К недвижимым вещам относятся также подлежащие государственной регистрации 
воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания, космические объекты. Законом 
к недвижимым вещам может быть отнесено и иное имущество. 

Право собственности 

Согласно гражданскому кодексу РФ, часть 1 (ст. 209), включает право владения, 
пользования и распоряжения имуществом. 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 интересы 
других лиц, в том числе отчуждать свое имущество в собственность другим лицам; 
передавать им, оставаясь собственником права владения, пользования и распоряжения 
имуществом; отдавать имущество в залог и обременять его другими способами, 
распоряжаться им иным образом. 
В соответствии со статьей 260 ГК РФ, лица, имеющие в собственности земельный 
участок, вправе продавать его, дарить, отдавать в залог или сдавать в аренду и 
распоряжаться им иным образом (статья 209) постольку, поскольку соответствующие 
земли на основании закона не исключены из оборота или не ограничены в обороте. 

Право аренды 

В соответствии со статьей 606 ГК РФ право аренды включает в себя право временного 

владения и пользования или временного пользования. По договору аренды 
(имущественного найма) арендодатель (наймодатель) обязуется предоставить 
арендатору (нанимателю) имущество за плату во временное владение и пользование или 
во временное пользование. 

Термины и определения в соответствии с Фридман Дж., Ордуэй Ник. «Анализ и оценка 
приносящей доход недвижимости» М.: Дело, 1997. 
Потенциальный валовой 
доход 

Валовые поступления, которые были бы получены, если бы все имеющиеся в наличии 
единицы объекта, подлежащие сдаче в аренду, были бы арендованы и арендаторы 
вносили бы всю сумму арендной платы 

Действительный валовой 
доход 

Валовые денежные поступления от приносящей доход собственности за вычетом потерь 
от недоиспользования невнесения арендной платы. 

Операционные расходы 
Расходы на эксплуатацию приносящей доход собственности, не включая обслуживание 
долга и подоходные налоги 

Чистый операционный 
доход 

Действительный валовой доход от объекта собственности за вычетом операционных 
расходов 

Накопленный износ 
Это любая потеря полезности, которая приводит к тому, что действительная стоимость 
собственности становится меньше полной стоимости воспроизводства 

Физический износ 
(устаревание) 

Это любая потеря полезности, которая приводит к тому, что действительная стоимость 
собственности становится меньше полной стоимости воспроизводства 

Экономическое 
устаревание (износ) 

Потеря в стоимости в результате действия факторов, внешних по отношению к 
оцениваемой собственности, таких, как изменения в конкуренции или вариантах 
использования окружающей земли 

Функциональное 
устаревание (износ) 

Снижение мощности или эффективности объекта из-за изменений во вкусах, привычках, 
предпочтениях, из-за технических нововведений или изменений рыночных стандартов 
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Термины по данным сайта www.аррrаisеr.ru: 

Денежный поток Движение денежных средств, возникающее в результате использования имущества 

Дисконтирование 
денежного потока 

Движение денежных средств, возникающее в результате использования имущества 

Индексы стоимости (цен, 
затрат) в строительстве 

Отношение текущих (прогнозных) стоимостных показателей к базисным показателям 
стоимости сопоставимых по номенклатуре и структуре ресурсов, наборов ресурсов или 
ресурсно-технологические моделей строительной продукции, а также ее отдельных 
калькуляционных составляющих. Индексы выражаются в безразмерных величинах, как 
правило, не более чем с двумя значащими цифрами после запятой 

Контроль Полномочия осуществлять управление предприятием и определять его политику 

Капитализация дохода 

Преобразование будущих ежепериодических и равных (стабильно изменяющихся) по 

величине доходов, ожидаемых от Объекта Оценки, в его стоимость на дату оценки путем 
деления величины ежепериодических доходов на соответствующую ставку 
капитализации 

Риск 
Обстоятельства, уменьшающие вероятность получения определенных доходов в 
будущем и снижающие их стоимость на дату проведения оценки 

Ставка капитализации Делитель, используемый при капитализации 

Ставка отдачи 
(доходности) 

Отношение суммы дохода (убытков) и (или) изменения стоимости (реализованное или 
ожидаемое) к суммарной величине инвестированных средств 

Ставка дисконтирования 
Процентная ставка отдачи (доходности), используемая при дисконтировании с учетом 
рисков, с которыми связано получение денежных потоков (доходов) 

Ценовой мультипликатор 
Соотношение между стоимостью или ценой объекта, аналогичного объекту оценки, и его 

финансовыми, эксплуатационными, техническими и иными характеристиками 

Термины и определения в соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности 
(IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости», введенным в действие на территории Российской 
Федерации Приказом Минфина России от 18.07.2012 №106н: 

Активный рынок 

Рынок, на котором операции с активом или обязательством проводятся с достаточной 
частотой и в достаточном объеме, позволяющем получать информацию об оценках на 

постоянной основе. 

Затратный подход 

Метод оценки, при котором отражается сумма, которая потребовалась бы в настоящий 
момент для замены производительной способности актива (часто называемая текущей 
стоимостью замещения). 

Входная цена 
Цена, уплачиваемая за приобретение актива или получаемая за принятие обязательства 

при проведении операции обмена. 

Выходная цена 
Цена, которая была бы получена при продаже актива или уплачена при передаче 
обязательства. 

Ожидаемый поток 
денежных средств 

Взвешенное с учетом вероятности среднее значение (то есть среднее значение 
распределения) возможных будущих потоков денежных средств. 

Справедливая стоимость 

Цена, которая была бы получена при продаже актива или уплачена при передаче 
обязательства при проведении операции на добровольной основе между участниками 
рынка на дату оценки. 

Наилучшее и наиболее 
эффективное 
использование 

Такое использование нефинансового актива участниками рынка, которое максимально 

увеличило бы стоимость актива или группы активов и обязательств (например, бизнеса), 

в которой использовался бы актив. 

Доходный подход 

Методы оценки, которые преобразовывают будущие суммы (например, потоки 
денежных средств или доходы и расходы) в единую сумму на текущий момент (то есть 
дисконтированную). Оценка рыночной (справедливой) стоимости осуществляется на 

основе стоимости, обозначаемой текущими рыночными ожиданиями в отношении таких 
будущих сумм. 

Исходные данные 

Допущения, которые использовались бы участниками рынка при установлении цены на 

актив или обязательство, включая допущения о рисках, таких как указанные ниже: 
риск, присущий конкретному методу оценки, используемому для оценки рыночной 
(справедливой) стоимости (такому как модель ценообразования); и риск, присущий 
исходным данным метода оценки. Исходные данные могут быть наблюдаемыми или 
ненаблюдаемыми. 

Исходные данные 1 
Уровня 

Котируемые цены (некорректируемые) на активных рынках на идентичные активы или 
обязательства, к которым предприятие может получить доступ на дату оценки. 

Исходные данные 2 
Уровня 

Исходные данные, не являющиеся котируемыми ценами, относящимися к 1 Уровню, 
которые, прямо или косвенно, являются наблюдаемыми в отношении актива или 
обязательства. 

Исходные данные 3 
Уровня 

Ненаблюдаемые исходные данные в отношении актива или обязательства. 

Рыночный подход 

Метод оценки, при котором используются цены и другая соответствующая информация, 
генерируемая рыночными сделками с идентичными или сопоставимыми (то есть 
аналогичными) активами, обязательствами или группой активов и обязательств, такой 
как бизнес. 

http://www.appraiser.ru/
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Подтверждаемые рынком 
исходные данные 

Исходные данные, преимущественно возникающие из наблюдаемых рыночных данных 
или подтверждаемые ими путем корреляции или другими способами. 

Участники рынка 

Покупатели и продавцы на основном (или наиболее выгодном) для актива или 
обязательства рынке, которые обладают всеми нижеуказанными характеристиками: 
Они независимы друг от друга, то есть они не являются связанными сторонами в 
соответствии с определением, предложенным в МСФО (IАS) 24, хотя цена в операции 
между связанными сторонами может использоваться в качестве исходных данных для 
оценки рыночной (справедливой) стоимости, если у предприятия есть доказательство 

того, что операция проводилась на рыночных условиях. 
Они хорошо осведомлены, имеют обоснованное представление об активе или 
обязательстве и об операции на основании всей имеющейся информации, включая 
информацию, которая может быть получена при проведении стандартной и 
общепринятой комплексной проверки. 
Они могут участвовать в операции с данным активом или обязательством. 
Они желают участвовать в операции с данным активом или обязательством, то есть они 
имеют мотив, но не принуждаются или иным образом вынуждены участвовать в такой 
операции. 

Наиболее выгодный 
рынок 

Рынок, позволяющий максимально увеличить сумму, которая была бы получена при 
продаже актива, или уменьшить сумму, которая была бы выплачена при передаче 
обязательства, после учета всех затрат по сделке и транспортных расходов. 

Риск невыполнения 
обязательств 

Риск того, что предприятие не выполнит обязательство. Риск невыполнения обязательств 
включает среди прочего собственный кредитный риск предприятия. 

Наблюдаемые исходные 
данные 

Исходные данные, которые разрабатываются с использованием рыночных данных, таких 
как общедоступная информация о фактических событиях или операциях, и которые 
отражают допущения, которые использовались бы участниками рынка при установлении 
цены на актив или обязательство. 

Операция на 

добровольной основе 

Вид операций, которые проводятся на рынке на протяжении определенного периода до 

даты оценки, достаточного для того, чтобы наблюдать рыночную деятельность, 
обычную и общепринятую в отношении операций с участием таких активов или 
обязательств; это не принудительная операция (например, принудительная ликвидация 
или вынужденная реализация). 

Основной рынок 
Рынок с самым большим объемом и уровнем деятельности в отношении актива или 
обязательства. 

Премия за риск 

Компенсация, требуемая не расположенными к принятию риска участниками рынка за 

принятие неопределенности, присущей потокам денежных средств, связанных с активом 
или обязательством. Также называется «корректировка с учетом рисков». 

Затраты по сделке 

Расходы на продажу актива или передачу обязательства на основном (или наиболее 
выгодном) для актива или обязательства рынке, которые непосредственно относятся на 

выбытие актива или передачу обязательства и удовлетворяют следующим критериям: 
Они возникают непосредственно из операции и являются существенными для нее. 
Предприятие не понесло бы такие расходы, если бы решение продать актив или передать 
обязательство не было бы принято (аналогично определению расходов на продажу, 
предложенному в МСФО (IFRS) 5). 

Транспортные расходы 
Расходы, которые были бы понесены при транспортировке актива от его текущего 

местонахождения до места его основного (или наиболее выгодного) рынка. 

Единица учета 
Степень объединения или разбивки активов, или обязательств в МСФО в целях 
признания. 

Ненаблюдаемые исходные 
данные 

Исходные данные, для которых рыночные данные недоступны и которые разработаны с 
использованием всей доступной информации о тех допущениях, которые 
использовались бы участниками рынка при установлении цены на актив или 
обязательство. 

2.7. ВИД ОЦЕНИВАЕМОЙ СТОИМОСТИ И РЕЗУЛЬТАТ ОЦЕНКИ 

Исходя из цели оценки и условий, определенных Заданием на оценку 01/21 от 19.02.2021г. к 
Договору № ФО/23-2020 от «25» июня 2020 года об оценке имущества, составляющего паевой 
инвестиционный фонд. 

На основании Указания ЦБ РФ от 25.08.2015г. № 3758-У «1.3. Стоимость активов и величина 
обязательств определяются по справедливой стоимости в соответствии с Международным 
стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости», введенным в 
действие на территории Российской Федерации приказом Министерства финансов Российской 
Федерации от 28.12.2015 г. № 217н. 

На основании п.2 Международных стандартов финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка 
справедливой стоимости»: 
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«Справедливая стоимость - оценка, основанная на рыночных данных, а не оценка, специфичная 
для организации. В отношении некоторых активов и обязательств могут быть доступны 
наблюдаемые 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 

актив или является должником по указанному обязательству).  

Справедливая стоимость (fair value) - это цена, которая была бы получена при продаже актива или 
уплачена при передаче обязательства при проведении операции на добровольной основе между 
участниками рынка на дату оценки (см. МСФО (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости»). 
Справедливая стоимость - сумма, на которую можно обменять актив при совершении сделки 
между хорошо осведомленными, желающими совершить такую сделку, независимыми друг от 
друга сторонами (см. МСФО (IAS) 16 «Основные средства»).  

Справедливой стоимостью основных средств в большинстве случаев является рыночная стоимость 
при условии продолжительного сохранения способа хозяйственного использования 
соответствующих объектов, т.е. использование для ведения одного и того же или аналогичного 
вида деятельности (см. МСФО (IAS) 16 «Основные средства»). 

Цена, действующая на основном (или наиболее выгодном) рынке, использованная для оценки 
справедливой стоимости актива или обязательства, не должна корректироваться с учетом затрат 
по сделке. Затраты по сделке должны отражаться в учете в соответствии с другими МСФО. 
Затраты по сделке не являются характеристикой актива или обязательства; они скорее являются 
специфическими для сделки и будут отличаться в зависимости от того, как предприятие вступает в 
сделку в отношении актива или обязательства. 

Затраты по сделке не включают транспортные расходы. Если местонахождение является 
характеристикой актива (как, например, может быть в случае с товаром), цена на основном (или 
наиболее выгодном) рынке должна корректироваться с учетом расходов, при наличии таковых, 
которые были бы понесены на транспортировку актива от его текущего местонахождения до 
данного рынка. 

Цель оценки справедливой стоимости заключается в том, чтобы определить цену, по которой 
проводилась бы операция на добровольной основе по продаже актива или передаче обязательства 
между участниками рынка на дату оценки в текущих рыночных условиях. 

Справедливая стоимость земельных участков, зданий и помещений в них, как правило, 
определяется на основе рыночных индикаторов путем оценки, которая обычно производится 
профессиональным оценщиком. 

Справедливая стоимость включает в себя понятие Рыночной стоимости. Тем не менее, термин 
«справедливая стоимость» является родовым термином, используемым в бухгалтерском учете. 
Понятие Справедливой стоимости шире, чем Рыночная стоимость, которая специфична для 
имущества. 

Справедливая стоимость и Рыночная стоимость могут быть эквивалентными, когда Справедливая 
стоимость удовлетворяет всем требованиям определения Рыночной стоимости. 

На основании МСО 2017, МСО  104 «Базы оценки», пункт 50 «Базы оценки по определению МСО 
- Справедливая стоимость (Equitable value)» -   

- Справедливая стоимость (Equitable value) — это расчетно-оценочная цена при передаче актива 
или обязательства между конкретно идентифицированными, осведомленными и 
заинтересованными сторонами, которая отражает соответствующие интересы данных сторон.  

- Определение справедливой стоимости потребует оценку такой цены, которая будет являться 
справедливой [в сделке] между конкретно определенными сторонами с учетом всех преимуществ 
или отрицательных свойств, которые каждая из сторон обретет по сделке. Напротив, при 
определении рыночной стоимости, как правило, нужно забыть обо всех преимуществах или 
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отрицательных свойствах, которые не будут в целом характерны или доступны для участников 
рынка.  

- Справедливая стоимость – это более широкое понятие, чем рыночная стоимость. Хотя часто 
цена, которая является справедливой в сделке между двумя сторонами, будет равна цене, которую 
можно получить на рынке, тем не менее, могут возникнуть ситуации, когда при определении 
справедливой стоимости необходимо будет принять во внимание моменты, которые не должны 
приниматься во внимание при определении рыночной стоимости, например, некоторые аспекты 
синергетической стоимости, возникающие при совмещении материальной заинтересованности. 
- К примерам использования справедливой стоимости относятся: (a) определение цены, 
справедливой в контексте владения акциями в некотируемом бизнесе, когда наличие долей в 
совместном капитале у двух конкретных сторон может означать, что цена, справедливая для них, 
отличается от цены, достижимой на рынке, а также (b) определение цены, которая являлась бы 
справедливой как для арендодателя, так и арендатора в рамках бессрочной передачи 
арендованного актива или при погашении арендного обязательства. 
Согласно Федеральному закону №135-ФЗ от 29.07.1998 года «Об оценочной деятельности» в 
действующей редакции:  
Рыночная стоимость - наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть отчужден 
на дату оценки на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют 
разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются 
какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда:  
•одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана 
принимать исполнение;  
•стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах;  
•объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для 
аналогичных объектов оценки;  
•цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к 
совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было;  
•платеж за объект оценки выражен в денежной форме.  
Возможность отчуждения на открытом рынке означает, что объект оценки представлен на 
открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов, при этом 
срок экспозиции объекта на рынке должен быть достаточным для привлечения внимания 
достаточного числа потенциальных покупателей.  
Разумность действий сторон сделки означает, что цена сделки - наибольшая из достижимых по 
разумным соображениям цен для продавца и наименьшая из достижимых по разумным 
соображениям цен для покупателя.  
Полнота располагаемой информации означает, что стороны сделки в достаточной степени 
информированы о предмете сделки, действуют, стремясь достичь условий сделки, наилучших с 
точки зрения каждой из сторон, в соответствии с полным объемом информации о состоянии рынка 
и объекте оценки, доступным на дату оценки.  
Отсутствие чрезвычайных обстоятельств означает, что у каждой из сторон сделки имеются 
мотивы для совершения сделки, при этом в отношении сторон нет принуждения совершить 
сделку.  
Установлению подлежит рыночная стоимость объекта оценки и в случае использования в 
нормативном правовом акте не предусмотренных Федеральным законом №135-ФЗ от 29.07.1998 
года «Об оценочной деятельности» в действующей редакции или стандартами оценки терминов, 
определяющих вид стоимости объекта оценки, в том числе терминов «действительная стоимость», 
«разумная стоимость», «эквивалентная стоимость», «реальная стоимость» и других (см. Статью 7. 
Предположение об установлении рыночной стоимости объекта оценки» ФЗ №135 от 29.07.1998 
года «Об оценочной деятельности» в действующей редакции).  
Таким образом, в настоящем Отчете справедливая стоимость Объекта оценки эквивалентна 
рыночной стоимости объекта оценки. 
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3. ПРИНЯТЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ 

3.1. ДОПУЩЕНИЯ 

Следующие принятые при проведении оценки допущения, ограничения и пределы применения 
полученного результата являются неотъемлемой частью данного отчета. 
1. Вся информация, полученная от Заказчика и его представителей в письменном или устном 

виде и не вступающая в противоречие с профессиональным опытом Оценщика, 
рассматривалась как достоверная.  

2. Оценщик исходил из того, что на объект оценки имеются все подлежащие оценке права в 
соответствии с действующим законодательством. Однако анализ правоустанавливающих 
документов и имущественных прав на объект оценки выходит за пределы профессиональной 
компетенции Оценщика, и он не несет ответственности за связанные с этим вопросы. Право 
оцениваемой собственности считается достоверным и достаточным для рыночного оборота 
оцениваемого объекта. Оцениваемая собственность считается свободной от каких-либо 
претензий или ограничений, кроме оговоренных в Отчете. 

3. Оценщик не занимался измерениями физических параметров оцениваемого объекта (все 
размеры, содержащиеся в документах, представленных Заказчиком, рассматривались как 
истинные) и не несет ответственности за вопросы соответствующего характера. 

4. Общедоступная информация и методический инструментарий по независящим от Оценщика 
объективным причинам не позволяют достоверно спрогнозировать влияние пандемии на 
ценообразование рынка объекта оценки 

5. Данные, использованные Оценщиком при подготовке отчета, были получены из надежных 

источников и считаются достоверными. Тем не менее, Оценщик не может гарантировать их 
абсолютную точность и во всех возможных случаях указывает источник информации. 

6. Заказчик принимает на себя обязательство заранее освободить Оценщика от всякого рода 
расходов и материальной ответственности, происходящих из иска третьих лиц к Оценщику, 
вследствие легального использования результатов настоящего отчета, кроме случаев, когда в 
установленном судебном порядке определено, что возникшие убытки явились следствием 
мошенничества, халатности или умышленно неправомочных действий со стороны Оценщика 
или его сотрудников в процессе выполнения работ по определению стоимости объекта 
оценки. 

7. От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом в связи с 
проведением данной оценки, иначе как по официальному вызову суда. 

 

 

3.2. ЗАЯВЛЕНИЕ О СООТВЕТСТВИИ 

Оценщик делает заявление о том, что: 
 факты, представленные в отчете правильны и основываются на знаниях оценщика; 
 анализ и заключения ограничены только сообщенными допущениями и условиями; 
 оценщик не имел интереса в оцениваемом имуществе; 
 гонорар оценщика не зависит от любых аспектов отчета; 
 оценка была проведена в соответствии с кодексом этики и стандартами поведения; 
 образование оценщика соответствует необходимым требованиям; 
 оценщик имеет опыт оценки аналогичного имущества и знает район его нахождения; 
 никто, кроме лиц, указанных в отчете не обеспечивал профессиональной помощи в 
подготовке отчета. 

Оценщик  Делов А.И.____________________ 
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4. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

4.1. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ  
Организационно-правовая форма Общество с ограниченной ответственностью  

Полное наименование 

Общество с ограниченной ответственностью «ТрастЮнион Эссет 
Менеджмент» Д.У. ЗПИФ рентный «ТрастЮнион - Рентный» (ИНН 
7705794926, КПП 771401001) 

Место нахождения 
125284, город Москва, Хорошевское шоссе, дом 32А, помещение № 
XIII, комн. 84-87,93,96-102 

ОГРН 5077746882384 

Дата присвоения ОГРН 06.06.2007 г. 
Дата регистрации юридического 
лица 

06.06.2007 г. 

4.2. СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКЕ, РАБОТАЮЩЕМ НА ОСНОВАНИИ ТРУДОВОГО ДОГОВОРА 
Фамилия Имя Отчество Делов Андрей Игоревич 

Дополнительные сведения Почтовый адрес: 125284, город Москва, ш. Хорошёвское, д. 32А 

Тел.: +7 (499) 550-1509 

Эл. адрес: dеlоv@fundосеnkа.соm 

Информация о членстве в 
саморегулируемой организации 
оценщиков 

Членство в СРО – член Ассоциации «Русское общество 
оценщиков»; включен в реестр оценщиков за регистрационным № 
009234. 

Ассоциация «Русское общество оценщиков»  
107078, 1-ый Басманный переулок, д.2А, офис 5.  
Контактный телефон. (495) 657-8637  

Внесена в единый государственный реестр саморегулируемых 
организаций оценщиков за рег. № 0003, 09.07.2007 г. 

Номер и дата выдачи документа, 
подтверждающего получение 
профессиональных знаний в области 
оценочной деятельности 

Диплом о среднем профессиональном образовании КОБ 
№0207202 по специальности «Оценка (по отраслям и областям 
применения)», выданный колледжем учреждения «Академия 
экономики и статистики» 26.06.2008 г. 
Диплом о высшем образовании ЖБ №0202232 по специальности 
«Оценка», выданный Алматинской академией экономики и 
статистики 07.06.2010 г. 

Номер, дата и направление 
квалификационного аттестата в 
области оценочной деятельности 

№ 002928-1 от 02.02.2018 г. по направлению «Оценка 
недвижимости» (действие до 02.06.2021 на основании 
Постановления Правительства Российской Федерации № 109 от 
04.02.2021г.) 

Сведения о страховании гражданской 
ответственности оценщика 

Ответственность оценщика застрахована в АО 
«АльфаСтрахование», полис обязательного страхования 
ответственности оценщика №0991R/776/90200/20 от 02 ноября 

2020 г. обязательного страхования ответственности оценщика, 
период страхования: с 01 января 2021 г. по 31 декабря 2021 г., 
лимит ответственности страховщика – 5 000 000 (Пять 
миллионов) рублей. 

Стаж работы в оценочной 
деятельности, лет 

9 

Местонахождение оценщика 125284, город Москва, ш. Хорошёвское, д. 32А 

Основание для проведения 
оценщиком оценки объекта оценки 

Трудовой договор № ТД-20 от 03.06.2014 г. 

Степень участия оценщика в 
проведении оценки объекта оценки 

a) сбор информации об объекте оценки; 
b) анализ рынка объекта оценки; 
c) расчет справедливой стоимости объекта оценки; 
d) формирование отчёта об оценке. 

Сведения о независимости оценщика Настоящим Оценщик подтверждает полное соблюдение принципов 
независимости, установленных ст. 16 Федерального закона от 
29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации», при осуществлении оценочной деятельности и 
составлении настоящего отчета об оценке. 
Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, 
должностным лицом или работником юридического лица - 
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6.6. ОГРАНИЧЕНИЯ И ПРЕДЕЛЫ ПРИМЕНЕНИЯ ПОЛУЧЕННОЙ ИТОГОВОЙ СТОИМОСТИ 

Полученный результат может быть использован лишь с учетом следующих ограничений: 

 Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях. 
Использование отчета для других целей может привести к неверным выводам. 

 Ни заказчик, ни оценщик не могут использовать отчет иначе, чем это предусмотрено договором 
на оценку.  

 Приведенные в отчете величины стоимости действительны лишь на дату оценки. Оценщик не 
несет ответственности за последующие изменения рыночных условий. 

 Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно величины 
стоимости Объекта и не является гарантией того, что рассматриваемый Объект будет отчужден 
по указанной стоимости. 

 Использование отдельных положений и выводов вне контекста всего Отчета является 
некорректным и может привести к искажению результатов оценки. 

 

Оценщик  ______________________ А.И. Делов  
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ʖʨʠʜʠʯʝʩʢʘʷ ʨʘʟʨʝʰʝʥʥʦʩʪʴ 

В том случае, если текущее разрешенное использование будет признано запрещенным, тогда 
необходимо будет перепрофилировать или снести объект. В настоящее время текущие объекты не 
нарушают имеющиеся законодательные ограничения. В связи с этим юридически допустимо 
использовать объект оценки в качестве нежилого помещения. 

ʌʠʟʠʯʝʩʢʘʷ ʚʦʟʤʦʞʥʦʩʪʴ 

Необходимо оценить размер, проектные характеристики и состояние имеющихся улучшений. 
Оцениваемый объект находятся в рабочем состоянии, снабжен всеми необходимыми 
современными коммуникациями. 
Таким образом, объекты оценки находятся в пригодном состоянии для дальнейшей эффективной 
эксплуатации в качестве нежилых помещений коммерческого назначения. 

ʌʠʥʘʥʩʦʚʘʷ ʦʧʨʘʚʜʘʥʥʦʩʪʴ 

Текущее использование объекта недвижимости должно обеспечивать доход. 
Текущая ситуация на рынке недвижимости, позволяет прогнозировать единственный вид 
коммерческого использования объекта недвижимости: передача помещений в аренду. 
ʄʘʢʩʠʤʘʣʴʥʘʷ ʧʨʦʜʫʢʪʠʚʥʦʩʪʴ 

Расчет максимальной доходности Объекта недвижимости возможен с учетом рассмотренных 
выше условий: юридически правомочных, физически возможных, экономически целесообразных. 
Такая последовательность определяется реальными существующими условиями рынка 
недвижимости. 
Местоположение объекта оценки в квартале административной застройки обеспечивает 
максимальную доходность именно в варианте использования объекта оценки в качестве 
помещения офисного назначения. Оптимальным использованием объекта оценки является 

использование его в качестве помещения офисного назначения. 

Вывод 

Наиболее эффективное использование объекта оценки среди всех юридически разрешенных, 
физически возможных и экономически целесообразных вариантов – в качестве помещений 

офисного назначения. 
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прочих полезных ископаемых). Снижение грузооборота транспорта также замедлилось – до -2,2% 

г/г с -3,8% г/г3, при этом улучшение динамики наблюдалось практически по всем видам 
транспорта. 

На потребительском рынке в ноябре наблюдалось снижение активности. Сокращение розничного 
товарооборота ускорилось до -3,1% г/г за счет как продовольственных, так и 
непродовольственных товаров. Вместе с тем продажи новых легковых автомобилей, по данным 
Ассоциации европейского бизнеса, в ноябре продолжили рост – на 5,9% г/г.  

Объем платных услуг населению и оборот общественного питания остаются существенно ниже 
уровней прошлого года, в ноябре спад ускорился. Такая динамика обусловлена, в том числе, 
действующими ограничениями на работу предприятий сферы услуг в связи с проведением 
карантинных мероприятий. 

 

Рынок труда и доходы 

На рынке труда в ноябре продолжилась постепенная стабилизация. Общая численность 
безработных (по методологии Международной организации труда) в ноябре снизилась на 78,2 тыс. 
человек, при этом уровень безработицы снизился по сравнению с октябрем на 0,2 п.п. и составил 
6,1% от рабочей силы. Численность официально зарегистрированных безработных в ноябре 
продолжила снижение и на конец месяца составила 3,17 млн. чел, на 16 декабря – 2,92 млн. 
человек. Данные портала HeadHunter также свидетельствуют о стабилизации спроса на рабочую 
силу: количество вакансий в ноябре продолжило расти повышенными темпами – на +22% г/г. В 
октябре темпы роста заработных плат замедлились. Номинальная заработная плата увеличилась на 
4,5% г/г, рост в реальном выражении составил 0,5% г/г после 2,2% г/г месяцем ранее. 

Показатели деловой активности 
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Картина инфляции за ноябрь 2020 года1
 

В ноябре 2020 г. годовая инфляция ускорилась до 4,4% г/г. По отношению к предыдущему месяцу темпы 
инфляции увеличились до 0,71% м/м, с исключением сезонного фактора – до 0,57% м/м SA Основной вклад 
в увеличение темпов инфляции в ноябре внесли продовольственные товары: рост цен в данном сегменте 
ускорился до 1,3% м/м после 0,6% м/м в октябре 

В ноябре продолжился рост мировых цен на сельскохозяйственные товары, который, в совокупности с 
произошедшим ослаблением рубля, по-прежнему оказывал повышательное давление на продовольственную 
инфляцию. В результате темпы роста цен на товары, чувствительные к мировым ценам, – сахар, масло 
подсолнечное, муку, хлеб и хлебобулочные изделия, мясо птицы – сохранялись на повышенном уровне. 

Также значительный вклад в продовольственную инфляцию в ноябре внесло сезонное удорожание 
плодоовощной продукции (рост на 6,0% м/м после нехарактерного для октября снижения на -0,4% м/м). Так, 
на фоне сокращения урожая в текущем году резко ускорился рост цен на картофель.  

Вместе с тем монетарная инфляция – показатель, очищенный от волатильных компонентов, – в ноябре 
продемонстрировала замедление до 5,2% м/м SAAR. 

Эффект переноса валютного курса по-прежнему сказывается на непродовольственном сегменте, где 
сохранился относительно высокий рост цен. С исключением сезонного фактора темп инфляции сохранился 
на уровне октября – 0,5% м/м SA. Как и в октябре, повышенные темпы роста цен наблюдаются по товарам 
со значительной импортной составляющей (легковые автомобили, бытовая химия, электро- и бытовые 
приборы). 

В секторе услуг после двухмесячной дефляции в ноябре возобновился умеренный рост цен, обусловленный 
сезонным фактором. Вместе с тем продолжилось сезонное снижение цен на санаторно-оздоровительные 
услуги и услуги пассажирского транспорта. 

В декабре сдерживающее влияние на инфляцию будет оказывать наметившаяся со второй половины ноября 
стабилизация на валютном рынке. Вместе с тем ценовая ситуация в продовольственном сегменте будет во 
многом определяться конъюнктурой мировых рынков сельскохозяйственной продукции. По оценке 
Минэкономразвития России, в декабре рост цен будет находиться в диапазоне 0,6–0,7% м/м, а по итогам 
года инфляция составит 4,6–4,8% г/г 

 

Выводы о степени влияния макроэкономических факторов на рынок коммерческой 
недвижимости 

Влияние факторов  социально-экономического развития страны, области и непосредственно 
населенного пункта, где находится объект оценки, безусловно, отражается на его стоимости. 
Соответственно, данные факторы необходимо учитывать при проведении оценки объектов, 
привязанных к той или иной местности и подверженных влиянию характерных особенностей для 
данного региона на дату оценки.  

Оценщик для определения  справедливой (рыночной стоимости) подбирал объекты наиболее 
сопоставимые с оцениваемым объектом, расположенным, как и объект  оценки в Московском 
регионе. Цены на сопоставимые объекты сформированы под влиянием социально-экономических 
факторов, условий рынка, которые действуют на дату проведения оценки непосредственно там же, 
где находится объект оценки, следовательно, учитывает  социально-экономические факторы, 
влияющие на стоимость объекта оценки 

                                           
1 https://www.economy.gov.ru/material
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Предложение 

По итогам 2020 года в эксплуатацию было введено 224 400 кв. м, что на 42% ниже 
показателя за 2019 год (388 100 кв. м), однако превосходит объем нового строительства за 
2018 год почти на 70% (132 700 кв. м). 
В течение 2020 года сроки ввода в эксплуатацию более 300 000 кв. м были перенесены на 
2021 год, наиболее крупные объекты, формирующие основной объем, это РостехСити и 
Два Капитана (суммарная офисная площадь 260 000 кв. м) 
Крупнейшие офисные здания, заявленные к вводу в эксплуатацию в 2021 году 

 
58% нового ввода пришлось на сегмент класса А. Это бизнес-центр Смоленский Пассаж Фаза II, 
единственный объект, введенный в эксплуатацию в Центральном деловом районе (ЦДР), два 
объекта в Ленинградском субрынке ВТБ Арена Парк строение 8 и Алкон II, а также один из самых 
крупных проектов за последние годы Neva Towers офисной площадью 60 283 кв. м в Москва-

Сити. В 2019 году доля площадей класса А в общем объеме нового строительства составила 43%. 
Наибольший объем площадей, 146 100 кв. м, традиционно был введен в эксплуатацию в зоне 
между Третьим транспортным кольцом (ТТК) и МКАД, 63% из которых относятся к сегменту 
класса В. 
Учитывая перенос сроков ввода в эксплуатацию ряда крупных объектов, в 2021 году объем нового 
офисного строительства может превысить 1 млн кв. м. Это станет рекордным показателем ввода за 
последние семь лет, после 2014 года в эксплуатацию не вводилось более 1 млн кв. м (в 2014 году 
он составил 1,4 млн кв. м, в 2015 году – 0,7 млн кв. м, в 2016–2020 годах варьировался в диапазоне 
0,1–0,4 млн кв. м). 
Доля свободных площадей по классам 

 
Несмотря на ожидаемые большие объемы ввода в 2021 году, половина этой площади не будет 
доступна на рынке для аренды или покупки и будет занята конечными собственниками. Таким 
образом, данные проекты не повлияют на динамику доли свободных площадей и ставки аренды. 
Доля свободных площадей на рынке офисной недвижимости по итогам 2020 года составила 11%, 
что почти на 2 п. п. выше значения на конец 2019 года (9,1%). Плавное увеличение этого 
показателя началось со II квартала, когда ухудшение эпидемиологической ситуации и 
вынужденный массовый переход на удаленный формат работы привели к высвобождению 
некоторых площадей. В среднесрочной перспективе мы не ожидаем значительного роста доли 
свободных площадей. 
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Доля свободных площадей по территориальному признаку 

 
Вследствие влияния пандемии на офисном рынке Москвы для аренды высвободилось порядка 106 
000 кв. м на конец 2020 года. Данный объем включает предложения субаренды и переуступки 
прав аренды или замены арендатора. Стоит отметить, что предложения субаренды и переуступки 
прав аренды были доступны и до пандемии, однако их объем был в два раза меньше. На начало 
2021 года объем субаренды составляет 77 000 кв. м, объем предложений под замену арендатора – 

35 000 кв. м. 

Спрос 

Объем арендованных и приобретенных конечными пользователями офисных площадей по итогам 
2020 года превысил 1,2 млн кв. м, что на 30% ниже значения в 2019 году. Последний раз такое 
существенное сокращения спроса наблюдалось в 2014 году, также на 30%. Несмотря на 
действующие в Москве ограничения и сохраняющуюся нестабильную эпидемиологическую 
обстановку вплоть до конца года, в IV квартале объем новых сделок увеличился до уровня I 
квартала, когда было арендовано и приобретено порядка 350 тыс. кв. м офисных площадей. Чистое 
поглощение в последнем квартале года вышло в положительную зону, однако из-за низкой 
транзакционной активности и высвобождения части площадей во II и III кварталах по итогам 2020 
года этот показатель остался отрицательным (- 97 200 кв. м). 
Динамика объема новых сделок 

 

Объем сделок по продлению и пересмотру условий договора, который ежегодно снижался на 
протяжении последних четырех лет, по результатам 2020 года увеличился на 8% и составил 234 
600 кв. м. 
Снижение влияния сдерживающих факторов, вызванных пандемией, на деловую активность и 
ожидаемые умеренные темпы восстановления экономики позволяют прогнозировать объем новых 
сделок в 2021 году на уровне 1,2–1,3 млн кв. м. 
В 2020 году доля арендованных помещений в структуре новых сделок оказалась максимальной с 
2011 года и составила 88%. Объем сделок новой аренды превысил 1 млн кв. м, несмотря на 
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снижение этого показателя на 27% по сравнению с предыдущим годом. Сокращение объема 
приобретенных под собственное использование офисных площадей было более существенным, 
этот показатель упал на 46% по сравнению со значением в 2019 году. Такая динамика в большей 
степени связана с практически отсутствием крупных сделок с начала пандемии, нежели со 
снижением интереса к данному сегменту. 
Динамика объема новых сделок по типу и по классу 

 

Снижение объема новых сделок по итогам 2020 года наблюдалось в обоих классах, однако в 
классе В оно было более значительным – на 36%, тогда как в классе А на 15%. Как следствие, доля 
сегмента класса А увеличилась в структуре новых сделок с 26% в 2019 году до 32% в 2020 году. 
Сокращение объема арендованных и приобретенных офисных площадей в классе В наблюдалось 
во всех кольцевых зонах Москвы. Тогда как, в классе А снижение произошло за счет 
существенного спада спроса в ЦДР, а в зонах между ТТК и МКАД, за пределами МКАД и между 
ЦДР и ТТК объем новых сделок в этом сегменте увеличился по сравнению со значением в 
прошлом году на 3%, 7% и 50% соответственно. 
Арендаторы и покупатели проявляли интерес к наиболее качественному сегменту, но искали 
варианты, доступные по коммерческим условиям, зачастую в более децентрализованных районах. 
Доля ЦДР в объеме новых сделок по итогам 2020 года составила 16%, что является минимальным 
значением за всю историю рынка. 
Распределение объема новых сделок по зонам 

 

Пандемия и ее последствия для бизнеса в 2020 году наиболее заметно сказались на спросе на 
средние по размеру офисы площадью 3 001–5 000 кв. м. Объем сделок с такими помещениями 
сократился наиболее существенно – на 76% по сравнению со значением в 2019 году, а доля в 
структуре всех новых сделок составила всего 4% против 11% в прошлом году. 
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обязательства. Ненаблюдаемые исходные данные должны использоваться для оценки 
справедливой стоимости в том случае, если уместные наблюдаемые исходные данные не 
доступны, таким образом учитываются ситуации, при которых наблюдается небольшая, при 
наличии таковой, деятельность на рынке в отношении актива или обязательства на дату оценки. 
Однако цель оценки справедливой стоимости остается прежней, то есть выходная цена на дату 
оценки с точки зрения участника рынка, который удерживает актив или имеет обязательство. 
Следовательно, ненаблюдаемые исходные данные должны отражать допущения, которые 
участники рынка использовали бы при установлении цены на актив или обязательство, включая 
допущения о риске. 

Допущения о риске включают риск, присущий конкретному методу оценки, используемому для 
оценки справедливой стоимости (такому как модель ценообразования), и риск, присущий 
исходным данным метода оценки. Оценка, не включающая корректировку с учетом рисков, не 
будет представлять оценку справедливой стоимости, если участники рынка будут включать такую 
корректировку при установлении цены на актив или обязательство. Например, может возникнуть 
необходимость включить корректировку с учетом рисков при наличии значительной 
неопределенности оценки. 

Применять ненаблюдаемые исходные данные следует, используя всю информацию, доступную в 
сложившихся обстоятельствах, которая может включать собственные данные предприятия. При 
разработке ненаблюдаемых исходных данных предприятие может начать со своих собственных 
данных, но оно должно корректировать эти данные, если обоснованно доступная информация 
указывает на то, что другие участники рынка использовали бы другие данные или существует 
какая-то информация, специфическая для предприятия, которая недоступна для других 
участников рынка (например, синергия, специфическая для предприятия). Предприятию нет 
необходимости прилагать чрезмерные усилия, чтобы получить информацию о допущениях 
участников рынка. Однако предприятие должно учитывать всю информацию о допущениях 
участников рынка, которая является обоснованно доступной. Ненаблюдаемые исходные данные, 
разработанные в соответствии с вышеописанной процедурой, считаются допущениями участников 
рынка и удовлетворяют цели оценки справедливой стоимости. 

ʄʝʪʦʜʳ ʦʮʝʥʢʠ 

Оценка должна проводиться такими методами оценки, которые являются приемлемыми в 
сложившихся обстоятельствах и для которых доступны данные, достаточные для оценки 
справедливой стоимости, при этом максимально используются уместные наблюдаемые исходные 
данные и минимально используя ненаблюдаемые исходные данные. 

Тремя наиболее широко используемыми методами оценки являются рыночный подход, затратный 
подход и доходный подход. Необходимо использовать методы оценки, совместимые с одним или 
несколькими из данных подходов для оценки справедливой стоимости. 
В некоторых случаях приемлемым будет использование одного метода оценки (например, при 
оценке актива или обязательства с использованием котируемой цены на активном рынке для 
идентичных активов или обязательств). В других случаях приемлемым будет использование 
множественных методов оценки (например, так может обстоять дело при оценке единицы, 
генерирующей денежные средства). Если для оценки справедливой стоимости используются 
множественные методы оценки, то результаты (то есть соответствующие показатели справедливой 
стоимости) должны оцениваться путем рассмотрения целесообразности диапазона значений, 
обозначенных данными результатами. Оценка справедливой стоимости - это значение в пределах 
такого диапазона, которое наиболее точно представляет справедливую стоимость в сложившихся 
обстоятельствах 

9.2. РЫНОЧНЫЙ (СРАВНИТЕЛЬНЫЙ) ПОДХОД 

В соответствии с IFRS 13 при рыночном подходе используются цены и другая уместная 
информация, генерируемая рыночными операциями с идентичными или сопоставимыми (то есть 
аналогичными) активами, обязательствами или группой активов и обязательств, такой как бизнес. 

Например, в методах оценки, совместимых с рыночным подходом, часто используются рыночные 
множители, возникающие из комплекта сопоставимых показателей. Множители могут находиться 
в одних диапазонах с другим множителем по каждому сопоставимому показателю. Для выбора 
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В рамках рыночного (сравнительного) подхода применяются различные методы, основанные как 
на прямом сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-аналогов, так и методы, основанные 
на анализе статистических данных и информации о рынке объекта оценки (пункты 13 - 14 ФСО № 
1). 

9.3. ДОХОДНЫЙ ПОДХОД 

В соответствии с IFRS 13 при использовании доходного подхода будущие суммы (например, 
потоки денежных средств или доходы и расходы) преобразовываются в единую сумму на текущий 
момент (то есть дисконтированную). При использовании доходного подхода оценка справедливой 
стоимости отражает текущие рыночные ожидания в отношении таких будущих сумм. 

Методы оценки доходным подходом: 

 методы оценки по приведенной стоимости; 

 модели оценки опциона, такие как формула Блэка-Шоулса-Мертона или биномиальная 
модель (то есть структурная модель), которые включают методы оценки по приведенной 
стоимости и отражают как временную, так и внутреннюю стоимость опциона; и 

 метод дисконтированных денежных потоков, который используется для оценки 
справедливой стоимости некоторых нематериальных активов. 

Методы оценки по приведенной стоимости 

ʇʨʠʚʝʜʝʥʥʘʷ ʩʪʦʠʤʦʩʪʴ (то есть применение доходного подхода) - это инструмент, используемый 
для связывания будущих сумм (например, потоков денежных средств или значений стоимости) с 
существующей суммой с использованием ставки дисконтирования. Определение справедливой 
стоимости актива или обязательства с использованием метода оценки по приведенной стоимости 
охватывает все следующие элементы с точки зрения участников рынка на дату оценки: 

 оценка будущих потоков денежных средств от оцениваемого актива или обязательства; 

 ожидания в отношении возможных изменений суммы и времени получения потоков 
денежных средств, представляющих неопределенность, присущую потокам денежных 
средств; 

 временная стоимость денег, представленная ставкой по безрисковым монетарным активам, 
сроки погашения или сроки действия которых совпадают с периодом, охватываемым 
потоками денежных средств, и которые не представляют никакой неопределенности в 
отношении сроков и риска дефолта для их держателя (то есть безрисковая ставка 
вознаграждения); 

 цена, уплачиваемая за принятие неопределенности, присущей потокам денежных средств 
(то есть премия за риск); 

 другие факторы, которые участники рынка приняли бы во внимание в сложившихся 
обстоятельствах; 

 в отношении обязательства, риск невыполнения обязательств, относящийся к данному 
обязательству, включая собственный кредитный риск предприятия (то есть лица, 
принявшего на себя обязательство). 

Методы оценки по приведенной стоимости отличаются в зависимости от того, как они используют 
элементы, описанные выше. Однако нижеследующие общие принципы регулируют применение 
любого метода оценки по приведенной стоимости, используемого для оценки справедливой 
стоимости: 

 потоки денежных средств и ставки дисконтирования должны отражать допущения, 
которые использовались бы участниками рынка при установлении цены на актив или 
обязательство; 

 для потоков денежных средств и ставок дисконтирования должны учитываться только те 
факторы, которые относятся к оцениваемому активу или обязательству; 

 для того чтобы избежать двойного учета или не упустить влияние факторов риска, ставки 
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Метод дисконтированных денежных потоков 

Согласно п. 11 Приложения В IFRS 3 метод дисконтированных денежных потоков используется 
для оценки справедливой стоимости нематериальных активов. В связи с тем, что объекты 
исследования не являются нематериальными активами, данный метод не рассматривается в 
рамках настоящего Отчета. 

По российским Федеральным стандартам оценочной деятельности, так же имеется доходный 
подход. 

В соответствии с п. 15 ФСО № 1 доходный подход - это совокупность методов оценки, 
основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 
Доходный подход рекомендуется применять, когда существует достоверная информация, 
позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а 
также связанные с объектом оценки расходы. В рамках доходного подхода применяются 
различные методы, основанные на дисконтировании денежных потоков и капитализации дохода 
(пункты 15 - 17 ФСО № 1). 

9.4. ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД 

В соответствии с IFRS 13 при затратном подходе отражается сумма, которая потребовалась бы в 
настоящий момент для замены производительной способности актива (часто называемой текущей 
стоимостью замещения). 

С точки зрения продавца как участника рынка цена, которая была бы получена за актив, основана 
на той сумме, которую покупатель как участник рынка заплатит, чтобы приобрести или построить 
замещающий актив, обладающий сопоставимой пользой, с учетом морального износа. Причина 
этого заключается в том, что покупатель как участник рынка не заплатил бы за актив сумму 
больше, чем сумма, за которую он мог бы заменить производительную способность данного 
актива. 

По российским Федеральным стандартам оценочной деятельности, так же имеется затратный 
подход. 

В соответствии с п. 18 ФСО № 1 затратный подход - это совокупность методов оценки стоимости 
объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для приобретения, 
воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. Затратный 
подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует достоверная информация, 
позволяющая определить затраты на приобретение, воспроизводство либо замещение объекта 
оценки. 

В рамках затратного подхода применяются различные методы, основанные на определении затрат 
на создание точной копии объекта оценки или объекта, имеющего аналогичные полезные 
свойства. Критерии признания объекта точной копией объекта оценки или объектом, имеющим 
сопоставимые полезные свойства, определяются федеральными стандартами оценки, 
устанавливающими требования к проведению оценки отдельных видов объектов оценки и (или) 
для специальных целей (пункты 18 - 20 ФСО № 1). 

Согласно п. 24 ФСО № 7, затратный подход рекомендуется применять в следующих случаях: 

♦ для оценки объектов недвижимости - земельных участков, застроенных объектами 
капитального строительства, или объектов капитального строительства, но не их частей, 
например жилых и нежилых помещений; 

♦ для оценки недвижимости, если она соответствует наиболее эффективному использованию 
земельного участка как незастроенного, и есть возможность корректной оценки 
физического износа, а также функционального и внешнего (экономического) устареваний 
объектов капитального строительства; 

♦ при низкой активности рынка, когда недостаточно данных, необходимых для применения 
рыночного (сравнительного) и доходного подходов к оценке, а также для оценки 
недвижимости специального назначения и использования (например, линейных объектов, 

                                                                                                                                        
treyding/binomialnaya-model.html); Большая Энциклопедия Нефти Газа (http://www.ngpedia.ru/id159752p1.html) 
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гидротехнических сооружений, водонапорных башен, насосных станций, котельных, 
инженерных сетей и другой недвижимости, в отношении которой рыночные данные о 
сделках и предложениях отсутствуют). 

Вывод: Из проведенного выше анализа следует, что МСФО и ФСО включают в себя 3 подхода 
при проведении оценки. Исключением является различие в наименовании сравнительного 
подхода, по МСФО данный подход называется рыночным. Три подхода к оценке независимы 
друг от друга, хотя каждый из них основывается на одних и тех же экономических 
принципах. Предполагается, что все три подхода должны приводить к одинаковому 
результату, однако, окончательное заключение о стоимости зависит от рассмотрения всех 
используемых данных и от особенностей согласования всех показателей. 

В связи с тем, что рынок офисной недвижимости достаточно развит, в открытых 
источниках информации находится большое количество предложений по продаже и аренде, 

поэтому в рамках настоящего исследования применение рыночного (сравнительного) и 
доходного подходов является наиболее достоверным и целесообразным, исходя из иерархии 
данных и их доступности. Исполнитель считает целесообразным не применять затратный 
подход, исходя из того что помещения встроенные и применение затратного подхода 
приведет к искажению итоговых результатов стоимости.  

9.5. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ В РАМКАХ СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА 

Метод сравнения продаж определяет справедливую стоимость объекта на основе анализа продаж 
сопоставимых объектов недвижимости, которые сходны с оцениваемым объектом по размеру и 
использованию. Данный метод предполагает, что рынок установит цену для оцениваемого объекта 
тем же самым образом, что и для сопоставимых, конкурентных объектов. Для того, чтобы 
применить метод сравнительных продаж, оценщики используют ряд принципов оценки, включая 
принцип замещения, который гласит, что стоимость недвижимости, которая имеет объекты - 

заместители на рынке, обычно устанавливается исходя из затрат на приобретение «равно 
желаемого объекта-заместителя». 

Применение метода сравнительных продаж заключается в последовательном выполнении 
следующих действий: 

 подробное исследование рынка с целью получения достоверной информации обо всех 
факторах, имеющих отношение к объектам сравнимой полезности; 

 определение подходящих единиц сравнения и проведение сравнительного анализа по каждой 
единице; 

 сопоставление оцениваемого объекта с выбранными объектами сравнения с целью 
корректировки их стоимостей или исключения из списка сравниваемых; 

 приведение ряда скорректированных показателей стоимости сравнимых объектов к 
справедливой стоимости объекта оценки. 

В процессе сбора информации по сопоставимым объектам Оценщик не обнаружил информацию о 
совершенных сделках купли-продажи аналогичных оцениваемым помещениям, т.к. информация 
об условиях продажи и реальной цене сделки, как правило, носит конфиденциальный характер. 
Поэтому расчет стоимости объектов сравнительным методом основывался на ценах предложения 
с учетом корректировок. 

Анализ сделок по сопоставимым объектам обеспечивает оценщика информацией о цене аналога в 
целом. Эти данные могут использоваться только в том случае, если размеры аналога идентичны 
размерам оцениваемого объекта. На практике они обычно не совпадают. Чтоб сравнивать объекты 
недвижимости, которые отличаются по своим характеристикам, нужно найти их «общий 
знаменатель».  

Выбор единицы сравнения 

Выбор единицы сравнения зависит от вида оцениваемой недвижимости, и различными сегментами 
рынка недвижимости используются различные единицы сравнения. 

В качестве единицы сравнения выбрана удельная стоимость объекта недвижимости за 1 кв.м. 





https://www.cian.ru/sale/commercial/231479698/
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https://www.cian.ru/sale/commercial/247530917/
https://www.cian.ru/sale/commercial/222259391/
https://www.cian.ru/sale/commercial/222259391/
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Подход 
Справедливая стоимость 

(округленно), руб. Весовой коэффициент Итоговые результаты, руб. 

Справедливая стоимость, руб. без учета НДС 
(округленно) 

 
7 322 000 

Источник: рассчитано Оценщиком 

10.1. ИТОГОВАЯ ВЕЛИЧИНА СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ  

На основании предоставленной информации, выполненного анализа и расчетов рекомендуемая 
нами итоговая величина рыночной (справедливой) стоимости объекта оценки, с необходимыми 
допущениями и ограничениями составляет: 

132 765 000 (Сто тридцать два миллиона семьсот шестьдесят пять тысяч) рублей, без учета 
НДС 

В том числе: 

№ п/п Объект права 
Кадастровый (или 
условный) номер 

Площадь, 
кв.м. 

Стоимость объекта, руб. 
(округленно), без учета 

НДС 

1 
г. Москва, ул. Красносельская Нижн., д. 
35, стр. 64 

77:01:0003022:4860 57,9 4 472 000 

2 
г. Москва, ул. Красносельская Нижн., д. 
35, стр. 64 

77:01:0003022:4861 190,8 14 052 000 

3 
г. Москва, ул. Красносельская Нижн., д. 
35, стр. 64 

77:01:0003022:4862 137,2 10 104 000 

4 
г. Москва, ул. Красносельская Нижн., д. 
35, стр. 64 

77:01:0003022:4863 219 16 128 000 

5 
г. Москва, ул. Красносельская Нижн., д. 
35, стр. 64 

77:01:0003022:4864 165,6 12 196 000 

6 
г. Москва, ул. Красносельская Нижн., д. 
35, стр. 64 

77:01:0003022:4865 148,5 10 936 000 

7 
г. Москва, ул. Красносельская Нижн., д. 
35, стр. 64 

77:01:0003022:4866 188,6 13 890 000 

8 
г. Москва, ул. Красносельская Нижн., д. 
35, стр. 64 

77:01:0003022:4867 291,6 21 475 000 

9 
г. Москва, ул. Красносельская Нижн., д. 
35, стр. 64 

77:01:0003022:4868 157,1 11 570 000 

10 
г. Москва, ул. Красносельская Нижн., д. 
35, стр. 64 

77:01:0003022:4869 144,2 10 620 000 

11 
г. Москва, ул. Красносельская Нижн., д. 
35, стр. 64 

77:01:0003022:4870 94,8 7 322 000 

 Итого   132 765 000 

 

 

Оценщик Делов А.И. ______________________ 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 1. ПЕРЕЧЕНЬ ДАННЫХ, ИСПОЛЬЗОВАННЫХ 
ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

1. ПРАВОВАЯ ИНФОРМАЦИЯ 

1. Гражданский кодекс Российской Федерации; 

2. Федеральный Закон РФ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 
1998 г. № 135-Ф3; 

3. Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к 
проведению оценки (ФСО №1)», утвержден Приказом Минэкономразвития России № 297 от 
20 мая 2015 года. 

4. Федеральный стандарт оценки  «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», утвержден 
Приказом Минэкономразвития России № 298 от 20 мая 2015 года. 

5. Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», утвержден 
Приказом Минэкономразвития России № 299 от 20 мая 2015 года. 

6. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержден Приказом 
Минэкономразвития России № 661 от 25 сентября 2014 года. 

7. Стандарты и правила оценочной деятельности (СПОД РОО) от 11.01.2021 г. 

2. МЕТОДИЧЕСКАЯ ИНФОРМАЦИЯ 
1. Гражданский Кодекс Российской Федерации (в редакции, действующей на дату оценки). 
2. «Практика оценки недвижимости» под редакцией Е.Е.Яскевича, «ТЕХНОСФЕРА», Москва, 

2011. 

3. «Анализ и оценка приносящей доход недвижимости» под редакцией Д. Фридман, Н. Ордуэй, 
Академия народного хозяйства при правительстве Москвы, «Дело» 1997 г., Москва. 

4. «Экономика и управление недвижимостью» под редакцией Грабового П.Г., Кулакова Ю.Н., 
Москва 1999 г. 

5. «Оценка недвижимости» Тарасевич Е. И.  – СПб: СПбГТУ, 1997. 

6. «Эконометрическое моделирование в оценке недвижимости» Учебно-практическое пособие 
для оценщиков. Сивец С. А., Левыкина И. А. – Запорожье: «Полиграф», 2003. – 220 с. 

7. «Оценка доходной недвижимости» Грибовский С. В. – СПб: Питер, 2001. – 336 с. 
8. «Принятие решений. Метод анализа иерархий» Саати Т.  – М.: Радио и связь, 1993. 
9. ВСН 53-86(р) Правила оценки физического износа жилых зданий. Приказ Госстроя СССР от 

24.12.1986 N 446.) 

10. ВСН 58-88(р) Положение об организации и проведении реконструкции, ремонта и 
технического обслуживания зданий, объектов коммунального и социально-культурного 
назначения. Приказ Госстроя СССР от 23.11.1988 N 312. 

11. «Методы оценки и технической экспертизы недвижимости» Симионова Н.Е., Шеина С.Г., 
издательский центр «МарТ», Москва-Ростов-на-Дону, 2006 г. 

12. «Ценообразование в строительстве». В.Т. Александров, издательство «Питер», 2000г.; 
13. «Положение о проведении планово – предупредительного ремонта (ППП) зданий и 

сооружений», Москва, издательство «Стройиздат», 1974 год; 
14. Курс лекции «Основы оценки недвижимости». Конспект лекции по основным принципам 

оценки технического состояния зданий и сооружений. Главный специалист 
Главгосархстройнадзора России засл. строитель РСФСР Ю.В.Бейлезон  

15. Информационно-аналитический Бюллетень «RWAY». 
16. Данные, публикуемые Госкомстатом РФ. 
17. Справочно-информационные Internet-издания и Internet-страницы. 

http://sroroo.ru/upload/iblock/e0a/SPOD-ROO-2000.pdf
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ПРИЛОЖЕНИЕ 2. КОПИИ ДОКУМЕНТОВ, ПОДТВЕРЖДАЮЩИХ 

ПРАВОМОЧНОСТЬ ОЦЕНКИ 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 3. ОБЪЕКТЫ-АНАЛОГИ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ В 

РАСЧЕТАХ 

Объекты аналоги использованные для расчета объектов в рамках сравнительного подхода 

Объект аналог 1 

 

Объект аналог 2 

 




















































