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Уважаемая Росшrа Александrовнц

Специа.lмсты ООО <Сюрвей.ру> произвеJм оценку рыночной стоr.пvости нежилой
недвижимости (Неяс,rлое здштие общей площадью 1 392,80 кв.м,) по адресу: г. Москва, ул.
2-я Тверскм-Ямская, д. б, строен. 2.

Оценка рыно,+rой стоимости недвшкимости проведеЕа по состояllию на 18 сентября
2015 года. Оценка проведена после ана.тrиза информации, поJIуIенЕой от Заказчика в устной
и письменной форме.

Обращаем вЕимание, что это письмо не явJIяется отчетом по оценке, а только
предваряет отчет, приведенпьпi далее (дата составлеЕия отчета: 18 сентября 2015 гола).

Отдельвьте части настоящей оценки не могут тр{lктоваться отдельЕо, а только в связи
с полЕым текстом приJIагаемого Отчета, принимм во внимание все содержащиеся как
допущеЕия, так и огршйчения. Проведенные исследов:ulия и zlнllпиз позвоJuцот сделать
следующий вывод. По нашему мнению, рыпоIшIUI стоимость объекга оценrс.r по состояЕию
на 18 сентября 2015 года без НДС составляgг:

285 619 404,95 (Пвести восемьдесят пять миллионов шестьсот семьдесят девять
тысяч четыреста четыре рубля 95 копеек.)

Оценка была произведена в соответиъии с Стандартаrrли Ассоциадии Российскrл<

Магистров Оцеттюа (АРМО), "Междукародными стандартаI\{и оценки" (The lntemational
Assets Value's Standards Committee), Законом РФ от 29 июля 1998 года Jф 135-ФЗ "Об
оцено.лrой деятельIlости в Российской Федерации". Все расчеты и зшOпочения выполнеЕы в

соответствии с инструкгивными материалами по оценке, вьшущенцыми Правительством
РФ, Митпастерством Финшrсов РФ и Госкомстатом РФ.

Всю информацию и alн{lлиз, используемые для оценки стоимости, Вы пайдЕте в
соответств},ющих разделах отчета.

Если у Вас возникнуг какие-.тптбо вопросы по оцеЕке, пожалуйста, обряцайтесь
непосредственно к нам.

Благодарим Вас за возможность оказать

Генерапьньй директор
ООО,<Сюрвей.ру>

ООО "Сюрвей.ру"
Poccl.lя, 105064, г, Москва,
ул, Садовая-Черногрязская, д,22, с.tр. 7

Тел.: (495) 5О9-22-72
Факс: {495) 505-З9 45
e-TBail: TeportýaSurvey.Tu
http: / /www,SчNеу.ru
КорресцондеЕIцrяi Россия, 125502,

Ан. А, Миронов
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1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 
1.1. Объект оценки (общая информация) 
 

Нежилая недвижимость (Нежилое здание общей площадью 1 392,80 кв.м.) по 
адресу: г. Москва, ул. 2-я Тверская-Ямская, д. 6, строен. 2. 

 
 

№ п/п Наименование Адрес обьекта 
оценки 

Общая 
площадь, 

кв.м. 

Свидетельство о 
государственной 

регистрации 

1 Здание, назначение: нежилое, 
количество эьажей: 4, в том 

числе подземных: 2. 
Кадастровый (условный) номер: 

77:01:0004011:1030 

г. Москва, ул. 2-я 
Тверская-

Ямская, д. 6, 
строен. 2 

1392,80 77-АС 054931 

 
 

1.2. Результаты оценки 
 

Оценка проведена, а Отчет составлен в соответствии с требованиями Федерального 
закона от 29.07.1998 года №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», 
Федеральных стандартов оценки: ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3, ФСО №4 утвержденных 
Приказами Минэкономразвития России от 20.07.2007 г. и 22.10.2010 г. №№ 256, 255, 254, 
508 (соответственно). 

 
Результаты оценки, полученные при  применении различных подходов к оценке: 
 
 

Наименование подхода Значение, USD Значение, руб. Весовой 
коэффициент 

Итоговая 
стоимость, руб. 

Затратный  Не применялся Не применялся 0 0 

Сравнительный 4 969 510,00 324 818 603,47 0,5 162 409 301,74 

Доходный 3 771 901,82 246 540 206,41 0,5 123 270 103,21 

Рыночная стоимость объекта 
оценки, руб.  

    285 679 404,95 

Рыночная стоимость объекта 
оценки, USD  

    4 370 706,12 
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1.3. Итоговая величина стоимости объекта оценки 

Проведенные исследования и анализ позволяют сделать следующий вывод. По 
нашему мнению, рыночная стоимость объекта оценки по состоянию на 18 сентября 2015 
года без НДС составляет: 285 679 404,95 (Двести восемьдесят пять миллионов шестьсот 
семьдесят девять тысяч четыреста  четыре рубля 95 копеек.). 

 

№ 
п/п 

Наименонвание Адрес объекта оценки Общая 
площадь, 

кв.м. 

Рыночная 
стоимость, руб.  

1 Здание, назначение: 
нежилое, количество 

эьажей: 4, в том числе 
подземных: 2. 
Кадастровый 

(условный) номер: 
77:01:0004011:1030 

г. Москва, ул. 2-я 
Тверская-Ямская, д. 6, 

строен. 2 

1 392,80 285 679 404,95р. 

 Итого:   285 679 404,95р. 
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2. ОПРЕДЕЛЕНИЕ ЗАДАНИЯ НА ОЦЕНКУ  
 

Дата определения стоимости 
объекта оценки: 

18 сентября 2015 года. 

Основание для проведения 
оценки: 

Генеральный договор №500-56-0811 от 29.08.2011 г. 
и дополнительное соглашение №14 от 14.09.2015 г. 

Оцениваемый объект: Нежилое здание общей площадью 1 392,80 кв.м. 

Вид определяемой стоимости: Рыночная стоимость. 

Цель оценки:  Установление стоимости обусловленной 
Генеральным договором №500-56-0811 от 
29.08.2011 г. и дополнительным соглашением №14 
от 14.09.2015 г. 

Задача оценки: Оценка производится для определения стоимости 
чистых активов Закрытого паевого инвестиционного 
фонда недвижимости «Азимут» под управлением 
ООО «УК ПРОМСВЯЗЬ». 

Заказчик:  ООО «УК ПРОМСВЯЗЬ» Д.У. ЗПИФ недвижимости 
«Азимут»  
Адрес места нахождения 107076, г. Москва, ул. 
Стромынка, д. 18, стр. 27, ИНН 7718218817, КПП 
771801001, ОГРН 1027718000067 дата присвоения 
10.07.2002 г., Расчетный счет 
40701810500000000009, Наименование банка в ОАО 
«Промсвязьбанк» г. Москва, БИК 044525555, к/сч 
30101810400000000555. 

Собственник имущества:  владельцы инвестиционных паев Закрытого паевого 
инвестиционного фонда недвижимости «Азимут» 
под управлением ООО «УК ПРОМСВЯЗЬ», данные 
о которых устанавливаются на основании данных 
лицевых счетов владельцев инвестиционных паев в 
реестре владельцев инвестиционных паев и счетов 
депо владельцев инвестиционных паев. 

Балансовая стоимость: Данные не предоставляются. 

Дата составления отчета: 18 сентября 2015 года. 

Срок проведения оценки: С 14 сентября 2015 года по 18 сентября 2015 года. 

Порядковый номер отчета: 500-56-14-0915 

Курс доллара USA 65,3623 

Данные об оценочной компании 

Место нахождения: Россия, 105064, г. Москва, ул. Садовая-
Черногрязская, д. 22, стр. 1 

Почтовый адрес: Россия, 105064, г. Москва, ул. Садовая-
Черногрязская, д. 22, стр. 1 
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Телефон: (+7 495) 509-22-72 

Факс: (+7 495) 505-39-45 

ОГРН: 1037739878065 дата присвоения 25.09.2003 г. 

Саморегулируемая организация 
(СРО): 

Свидетельство Ассоциации Российских Магистров 
Оценки (АРМО) №37-2006 от 07.12.2005 г. 

Расчетный счет: 4070 2810 8000 5501 5281  в  ПАО «БИНБАНК» г. 
Москва 

Данные о  страховании  

ответственности: 

Полис ОСАО «ИНГОССТРАХ» №433-021703/10 от 
05.05.2010г., срок действия договора страхования с 
16.04.2010г. по 15.04.2016г.  

Форма отчета:  письменная  
 
 

2.1. Краткие данные об оценщиках 
Оценка проводилась независимыми экспертами:  

Фамилия, имя, отчество Сведения об Оценщиках 

Миронов 

Антон Андреевич 

 

• Диплом ПП №411277 от 10.08.2001 г. выдан Межотраслевым 
институтом повышения квалификации и переподготовки 
руководящих кадров и специалистов Российской экономической 
академии им. Г.В. Плеханова по программе «Оценка стоимости 
предприятия (бизнеса)». 

• Свидетельства о повышении квалификации ГОУ ДПО 
«Межотраслевой ИПК Российской экономической академии им. 
Г.В.Плеханова». Регистрационный номер 523-4С от 25.06.2004 г. 
и Регистрационный номер 283-7С от 12.06.2007 г., 563-10С от 
23.06.2010 г. 

• Свидетельство о повышении квалификации ФГБОУ ДПО 
«Государственная академия промышленного менеджмента им. 
Н.П. Пастухова». Регистрационный номер 1269 от 17.06.2013 г. 

• Членство СРО НП «Саморегулируемая организация Ассоциация 
Российских Магистров Оценки» (свидетельство №2860-12 от 
11.07.2012 г.). 

• Полис страхования личной профессиональной ответственности 
ОСАО «ИНГОССТРАХ» №433-021698/10, срок действия 
договора страхования с 16.04.2010г. по 15.04.2016г. 

• Трудовой договор с ООО «Сюрвей.ру» №1 от 28.12.2007 года 
(бессрочный). 

• Местонахождение оценщика: офис компании ООО «Сюрвей.ру» 
по адресу: Россия, 105064, г. Москва, ул. Садовая-
Черногрязская, д. 22, стр. 1. 

• Стаж работы в оценке с 1999 г. 
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1.1 Специалисты, привлекаемые к проведению оценки 
Отсутствуют. 
 
2.2. Организации, привлекаемые к проведению оценки 
Отсутствуют. 
 

2.3. Основные ограничения и пределы применения результата оценки 
 
Следующие основные ограничения и пределы применения результатов оценки являются 
неотъемлемой частью настоящего отчета: 

� Совершение сделки с объектом оценки не является необходимым условием 
для установления его стоимости. 

� В рамках оценки стоимости оценщиком не проводились специальные 
аудиторская и юридическая экспертизы прав собственности и 
соответствующих правовых документов.  

� Мнение оценщика относительно рыночной стоимости объектов оценки 
действительно только на дату оценки. Оценщик не принимает на себя 
ответственности за изменение экономических, юридических и иных 
факторов, которые могут возникнуть после даты оценки и повлиять на 
рыночную ситуацию, а, следовательно, и на рыночную стоимость объекта 
оценки. 

� Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщика относительно 
рыночной стоимости объекта оценки и не является гарантией того, что объект 
будет продан на свободном рынке по цене равной стоимости объекта, 
указанной в данном отчете.  

� Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в 
нем целях и задачах, с учетом оговоренных как в этом разделе, так и по тексту 
отчета ограничений и допущений, использованных при расчете стоимости. 
Публикация отчета в целом или отдельных его частей, а также любые ссылки 
на него, или содержащиеся в нем показатели, или на имена и 
профессиональную принадлежность оценщика возможна только с 
письменного разрешения Заказчика и Оценщика относительно формы и 
контекста публикации. 

� В соответствии с п. 26 ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы и 
требования к проведению» утвержденным Приказом Минэкономразвития 
России от 20.07.2007 г. № 256 «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». 

� В соответствии с п. 8  ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы и 
требования к проведению» утвержденным Приказом Минэкономразвития 
России от 20.07.2007 г. № 256 «Если в соответствии с законодательством 
Российской Федерации проведение оценки является обязательным, то с даты 
составления отчета об оценке должно пройти не более трех месяцев, за 
исключением случаев, когда законодательством Российской Федерации 
установлено иное». 

� Представитель Оценщика лично не произвел осмотр оцениваемого объекта. 
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2.4. Основные допущения, на которых основывалась оценка  
Следующие основные допущения, на которых основывалась оценка, являются 
неотъемлемой частью настоящего отчета: 

� В процессе проведения работ по оценке рыночной стоимости объекта оценки  
оценщик исходил из условия достоверности предоставленной Заказчиком 
информации, характеризующей «количественные и качественные 
характеристики объекта оценки и элементов, входящих в состав объекта 
оценки, которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки объекта 
оценки»1 (см. раздел настоящего отчета «Перечень, использованных при 
проведении оценки объекта оценки данных»). 

� При использовании оценщиком информации, полученной из сторонних 
источников, оценщик исходил из принципов достаточности и достоверности 
используемой информации. Тем не менее, оценщик не может гарантировать 
их абсолютную точность, поэтому приводит ссылки на источники 
информации. 

� При проведении оценки предполагалось отсутствие дефектов или скрытых 
фактов по объекту оценки, элементов, входящих в состав объекта оценки, 
которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки объекта оценки, 
и которые оценщик не мог знать в период проведения оценки.  

� Первичные документы, предоставленные Заказчиком в электронном виде и на 
бумажном носителе и устанавливающие качественные и количественные 
характеристики объекта оценки хранятся в архиве оценщика и могут быть 
предоставлены заинтересованным лицам только с разрешения Заказчика.  

Кроме оговоренных выше общих допущений в тексте настоящего отчета оговорены 
специальные допущения, которые использовались оценщиком при проведении расчетов 
стоимости. 
 

2.5. Стандарты оценки, используемые в процессе работы  
Оценка стоимости проводилась как в соответствии с требованиями Федерального закона 
№135-ФЗ от 29.07.1998 г. «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», так и в 
соответствии с: 

� Федеральным стандартом оценки «Общие понятия оценки, подходы и 
требования к проведению оценки» (ФСО №1), утвержденным Приказом 
Минэкономразвития России от 20.07.2007 г. № 256, 

� Федеральным стандартом оценки «Цель оценки и виды стоимости» 
(ФСО№2), утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 
20.07.2007 г. № 255, 

� Федеральным стандартом оценки «Требования к отчету об оценке» (ФСО№3), 
утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 20.07.2007 г. № 254, 

� Федеральным стандартом оценки «Определение кадастровой стоимости 
объектов недвижимости (ФСО № 4)», утвержденным Приказом 
Минэкономразвития России от 22.10.2010 г. №508, 

� Международными стандартами оценки Международного Комитета по 
стандартам оценки (седьмое издание 2005 г.). 

 

                                                           
1 Федеральный стандарт оценки  «Требования к отчету об оценке (ФСО №3) Утвержден Приказом 
Минэкономразвития России от 20.07.2007 г. № 254 
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Использование «Международных стандартов оценки» связано с тем, что перечисленные 
выше стандарты оценки, обязательные к применению при осуществлении оценочной 
деятельности в Российской Федерации определяют общие принципы оценки, а 
Международные стандарты определяют конкретные принципы оценки тех или иных видов 
собственности.  
Возможность использования Международных стандартов оценки подтверждена ст. 7 
Гражданского кодекса РФ «Гражданское законодательство и нормы международного 
права», где указано, что «Общепризнанные принципы и нормы международного права и 
международные договоры Российской Федерации являются в соответствии с Конституцией 
Российской Федерации составной частью правовой системы Российской Федерации» и 
могут непосредственно применяться кроме случаев, когда из международного договора 
следует, что для его применения требуется издание внутригосударственного акта». 
Срок действия отчета (согласно п. 26 ФСО №1): 6 месяцев с даты составления отчета – 18 
сентября 2015 года. 
 
 
2.6. Заявление оценщика 
Оценщик удостоверяет, что на основании имевшейся в его распоряжении информации: 

� Выполненный анализ, высказанные мнения и полученные выводы 
действительны исключительно в пределах, оговоренных в настоящем отчете 
допущений и ограничительных условий, и являются персональными, 
непредвзятыми, профессиональными анализом, мнением и выводами 
оценщика. 

� Оценщик не имеет ни в настоящем, ни в будущем какого-либо интереса в 
отношении объекта оценки, а также не имеет личной заинтересованности и 
предубеждения в отношении вовлеченных в предполагаемую сделку сторон. 

� Вознаграждение оценщика ни в коей мере не связано с объявлением заранее 
предопределенной стоимости или тенденцией в определении стоимости в 
пользу Заказчика или его клиента, с достижением заранее оговоренного 
результата или событиями, произошедшими в результате анализа, мнений или 
выводов, содержащихся в отчете.  
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3. ОБЩИЕ ПОНЯТИЯ, ОПРЕДЕЛЕНИЯ И ОГРАНИЧЕНИЯ  
3.1. Общие понятия и определения 
 
Рыночная 
стоимость 

наиболее вероятная цена, по которой данный объект может быть 
отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны 
действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на 
величине сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные 
обстоятельства, то есть когда: 
• одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая 

не обязана принимать исполнение; 
• стороны сделки хорошо осведомлены о предмете  сделки и 

действуют в своих интересах; 
• объект оценки представлен на открытом рынке в форме публичной 

оферты, типичной для аналогичных объектов оценки; 
• цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект 

оценки и принуждения к совершению сделки с чей-либо стороны не 
было; 

• платеж за объект оценки выражается в денежной форме 
(Федеральный закон “Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации”, статья 3) 
Полное право 
собственности 

понимается осуществление собственником комплекса прав, включая 
права владения, пользования и распоряжения своим 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 охраняемые 
законом интересы других лиц, в том числе отчуждать свое имущество в 
собственность другим лицам, передавать им,, оставаясь 
собственником, права владения, пользования и распоряжения 
имуществом, отдавать имущество в залог и обременять его другими 
способами, распоряжаться им иным образом. (Гражданского Кодекса  

РФ, статьи. 209, 213). 
Имущество 
(активы) 

представляет собой ресурсы, находящиеся в чьем-либо владении или 
под чьим-либо управлением, от которых в будущем с достаточным 
основанием можно ожидать некоторую экономическую прибыль. Право 
владения имуществом (активами) как таковое является нематериальным 
понятием. Однако само имущество (активы) может быть как 
материальным, так и нематериальным.  (Международные стандарты 

оценки. Общие понятия и принципы оценки.) 

Недвижимое 
имущество  

определяется как физический участок земли и относящиеся к нему 
выполненные человеком улучшения (в том числе и постройки). Это 
материальная, осязаемая “вещь”, которую можно посмотреть и 
потрогать, в совокупности со всеми сооружениями на земле, а также 
над или под ней. (Международные стандарты оценки. Общие понятия 

и принципы оценки. Общие понятия и принципы оценки) 

Движимое 
имущество 

включает в себя материальные и нематериальные объекты, не 
являющиеся недвижимостью. Это имущество не связано с 
недвижимостью постоянно и, как категория, такое имущество 
характеризуется возможностью быть перемещенным. (Международные 
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стандарты оценки Общие понятия и принципы оценки) 

Основные 
активы 

это материальные и нематериальные активы, подразделяющиеся на две 
общие категории:  

 Недвижимость, производственные средства и оборудование. Активы, 
предназначенные для использования на постоянной основе в 
деятельности предприятия, включающие в себя земельный участок и 
сооружения, производственные средства и оборудование, 
амортизационный резерв (аккумулированные амортизационные 
начисления) и другие виды активов. 

 Прочие долговременные активы. Активы, не предназначенные для 
использования на постоянной основе в деятельности предприятия, но 
которые будут находиться в долговременном владении. Такие активы 
включают в себя долгосрочные инвестиции и долгосрочные 
дебиторские задолженности, гудвилл, отсроченные затраты, патенты, 
фирменные знаки и другие активы. (Международные стандарты 

оценки Общие понятия и принципы оценки.) 

Цена  является термином, обозначающим денежную сумму, требуемую, 
предлагаемую или уплаченную за некий товар или услугу. Она является 
историческим фактом, то есть относиться к определенному моменту 
времени и месту, независимо от того, была ли она объявлена открыто 
или осталась в тайне. В зависимости от финансовых возможностей, 
мотивов или особых интересов конкретных покупателя и продавца 
цена, уплаченная за товары или услуги, может не соответствовать 
стоимости, приписываемой этим товарам или услугам другими людьми. 
Тем не менее, цена в принципе является индикатором относительной 
стоимости, приписываемой товарам или услугам конкретным 
покупателем и/или конкретным продавцом при конкретных 
обстоятельствах. (Международные стандарты оценки Общие понятия 

и принципы оценки.) 

Стоимость  является экономическим понятием, устанавливающим 
взаимоотношения между товарами и услугами, доступными для 
потребления, и теми, кто их покупает и продает. Стоимость является не 
историческим фактом, а оценкой ценности конкретных товаров и услуг 
в конкретный момент времени и в соответствии с выбранным 
определением стоимости. Экономическое понятие стоимости выражает 
рыночный взгляд на выгоду, которую имеет обладатель данного товара 
или клиент, которому оказывают данную услугу, на момент оценки 
стоимости. (Международные стандарты оценки Общие понятия и 

принципы оценки.) 

Затратный 
подход 

совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 
на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо 
замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. Затратами на 
воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для 
создания точной копии объекта оценки с использованием 
применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий. 
Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, 
необходимые для создания аналогичного объекта с использованием 
материалов и технологий, применяющихся на дату оценки. 
(Стандарты оценки, обязательные к применению субъектами 
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оценочной деятельности). 

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. (Стандарты 

оценки, обязательные к применению субъектами оценочной 

деятельности). 

Доходный 
подход 

совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 
на определении ожидаемых доходов от объекта оценки. (Стандарты 

оценки, обязательные к применению субъектами оценочной 

деятельности). 

Физический 
износ 
(обесценение)  

потеря стоимости, вызванная изнашиванием объекта в процессе 
эксплуатации и природного воздействия. (Международные стандарты 

оценки). 

Функциональное 
устаревание 
(обесценение) 

потеря стоимости, вызванная появлением новых технологий. Оно может 
проявляться в излишке производственных мощностей, неадекватности, 
конструкционной избыточности, недостатке утилитарности или и 
избытке переменных производственных затрат. Есть две категории 
функционального устаревания: избыток капитальных затрат и избыток 
производственных затрат. (Международные стандарты оценки). 

Экономическое 
устаревание  

потеря стоимости, обусловленной влиянием внешних факторов. 
Экономическое устаревание может быть вызвано целым рядом причин, 
таких как общеэкономические или внутриотраслевые изменения, в том 
числе сокращение спроса на определенный вид продукции и 
сокращение предложения или ухудшения качества сырья, рабочей силы, 
вспомогательных систем, сооружений  и  коммуникаций; а также 
правовые изменения, относящиеся к законодательству, муниципальным 
постановлениям, зонированию и административным распоряжениям. 
(Международные стандарты оценки). 

Устранимое 
обесценение  

износ или устаревание, устранение которых является экономически 
оправданным, поскольку ожидаемое увеличение полезности 
рассматриваемого объекта собственности, а стало быть и его стоимости, 
не меньше затрат не устранение износа. (Международные стандарты 

оценки). 

Неустранимое 
обесценение 

износ или устаревание, которые не могут быть устранены либо 
устранение которых не является экономически оправданным, поскольку 
требуемые затраты превосходят ожидаемое увеличение полезности и 
стоимости  рассматриваемого объекта собственности. (Международные 

стандарты оценки). 
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3.2. ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ ОБ ОЦЕНКЕ НЕДВИЖИМОСТИ 
3.3. Основные положения 

 
Вид стоимости, который определяется в каждой конкретной ситуации, называется 

базой оценки. Для выбора соответствующей базы оценки решающее значение имеют цель 
выполнения работ по оценке и характеристики оцениваемой собственности.  
 
 Для целей оценки выделяют два класса собственности: 
• специализированная (которая в силу своего характера редко продается на открытом 

рынке, кроме случаев, когда она реализуется как часть ее использующего бизнеса); 
• неспециализированная (на которую существует всеобщий спрос с учетом возможной 

модернизации или без, и которая обычно покупается или арендуется на открытом 
рынке); 
 
В соответствии с вышеуказанной целью оценки в качестве базы выбрана рыночная 

стоимость. Понятие «рыночная стоимость», используемое в настоящее время, определяется 
следующим образом, расчетная денежная сумма, по которой продавец, имеющий полную 
информацию о стоимости имущества и не обязанный его продавать, согласен был бы 
продать его, а покупатель, имеющий полную информацию о стоимости имущества и не 
обязанный его приобретать, согласен был бы его приобрести.  

 
Рыночная стоимость может быть определена при наличии следующих условий: 

• рынок является конкурентным и предоставляет достаточный выбор имущества для 
взаимодействия большого числа покупателей и продавцов; 

• покупатель и продавец свободны, независимы друг от друга, хорошо информированы о 
предмете сделки и действуют только в целях  максимального удовлетворения 
собственных интересов – увеличить доход или полнее удовлетворить потребности; 

• имущество обращается или продается за разумный интервал времени, обеспечивающий 
его доступность всем потенциальным покупателям; 

• оплата сделки производится деньгами или денежным эквивалентом, при этом 
покупатель и продавец используют типичные финансовые условия, принятые на рынке. 

 
В процессе оценки используются систематический подход, включающий 

последовательные этапы, к выполнению каждого из которых можно приступать только 
тогда, когда полностью понят и освоен предыдущий.  

 
 
Проведение оценки включает в себя следующие этапы2: 

• заключение договора на проведение оценки; 

• сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки 
(оценщик осуществляет сбор и анализ информации, необходимой для 
проведения оценки объекта оценки и существенной для определения 
стоимости объекта оценки, изучает количественные и качественные 
характеристики объекта оценки, проводит анализ политических, 

                                                           
2 В соответствии с  Федеральным стандартом оценки № 1 «Общие понятия оценки, подходы и требования к 
проведению оценки» Утвержденным Приказом Минэкономразвития от 20.07.2007 г. № 256 
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экономических, социальных и прочих факторов, оказывающих влияние на 
стоимость объекта оценки, проводит анализ рынка объекта оценки); 

• применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и 
осуществление необходимых расчетов (оценщик на основании собранной 
информации выносит суждение о применении подходов и методов оценки 
стоимости объекта, при проведении оценки оценщик обязан использовать 
затратный, сравнительный и доходный подходы к оценке стоимости или 
обосновать отказ от использования того или иного подхода, оценщик 
вправе самостоятельно определить конкретные методы оценки в рамках 
применения каждого из подходов); 

• согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и 
определение итоговой величины стоимости объекта оценки (в 
зависимости от конкретной ситуации, объема исходной информации, 
результаты, полученные при использовании каждого из трех подходов, 
могут в большой или меньшей степени отличаться друг от друга; для 
получения итоговой величины стоимости объекта оценки осуществляет 
согласование (обобщение) результатов расчета стоимости объекта оценки 
при использовании различных подходов к оценке и методов оценки) в 
стоимости полученных различными подходами); 

• составление отчета об оценке. 
 

Для оценки рыночной стоимости объекта недвижимости в общем случае применяются 
три стандартных подхода: 
• Сравнительный подход. Этот подход основан на предпосылке, что при определении 

цены сделки покупатель и продавец ориентируются на цены продажи объектов, 
аналогичных объекту оценки. Алгоритм подхода состоит в определении стоимости 
объекта оценки на основе цен объектов-аналогов, скорректированных на отличия в 
основных характеристиках между аналогами и объектом оценки. Этот подход применим 
при наличии репрезентативных данных по сделкам с объектами, достаточно 
сопоставимыми с объектом оценки по характеристикам, влияющим на стоимость 
недвижимости данного типа. 

• Затратный подход, который основан на предпосылке, что стоимость объекта 
определяется участниками рынка исходя из затрат, требуемых на воссоздание 
функционального аналога оцениваемого объекта. Рыночная стоимость рассчитывается 
как сумма затрат на приобретение незастроенного земельного участка и затрат на 
строительство нового здания, являющегося аналогом оцениваемому по основным 
функциональным характеристикам, за вычетом всех элементов физического, 
функционального и внешнего износа. Затратный подход применим при наличии 
достаточной информации для обоснования расчетных компонентов стоимости: данных 
по продажам земельных участков, данных по проектам нового строительства и данных 
для расчета поправок на износ. 

• Доходный подход, который предполагает, что стоимость объекта недвижимости 
определяется будущим доходом, который она принесет своему владельцу. В рамках 
доходного подхода используются различные алгоритмы, соотносящие предполагаемый 
доход от эксплуатации объекта, с его рыночной стоимостью. Конкретный выбор 
алгоритма зависит от особенностей объекта недвижимости и динамики предполагаемых 
доходов. 



Сюрвей.ру / Survey.ru™ Клиент: ООО «УК ПРОМСВЯЗЬ» Д.У. ЗПИФ недвижимости «Азимут»  

 Отчет об оценке №500-56-14-0915  

 Глава 3 ОБЩИЕ ПОНЯТИЯ, ОПРЕДЕЛЕНИЯ И ОГРАНИЧЕНИЯ 

 Объект оценки: Нежилое здание общей площадью 1 392,80 кв.м. 
 

 
2015 г., ООО «Сюрвей.ру»©          www.survey.ru  (+7 495) 509-22-72 17 
 

Использование трех подходов приводит к получению трех различных величин 
стоимости одного и того же объекта. После анализа результатов, полученных разными 
подходами, окончательная оценка рыночной стоимости объекта устанавливается исходя из 
того, какой подход наиболее соответствует оцениваемому объекту. Каждый из этих 
подходов приводит к получению различных ценовых характеристик объектов. Дальнейший 
сравнительный анализ позволяет взвесить достоинства и недостатки каждого из 
использованных подходов и установить окончательную стоимость оценки объектов 
собственности на основании данных того подхода или подходов, которые расценены как 
наиболее надежные.  

 
 

3.3.1. ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД 
 

Затратный подход основывается на изучении возможностей инвестора в 
приобретении объекта и исходит из того, что инвестор не заплатит за объект большую 
сумму, чем та, в которую обойдется возведение аналогичного по назначению и качеству 
объекта в обозримый период без существенных задержек. При этом подходе определяется 
стоимость нового аналогичного объекта, далее вычитается накопленный износ и для 
недвижимости к результату добавляется стоимость земельного участка. Получившаяся 
величина определяет стоимость оцениваемого объекта.  

Процедура оценки рыночной стоимости недвижимости  затратным подходом 
включает следующие шаги: 

1. Определение стоимости приобретения права аренды земельного участка. 

2. Определение восстановительной стоимости улучшений (зданий, сооружений, 
объектов благоустройства), находящихся на участке. 

3. Определение величины совокупного износа. 

4. Определение рыночной стоимости объекта оценки с использованием 
затратного подхода к оценке путем сложения стоимости приобретения права аренды 
земельного участка с величиной восстановительной стоимости объекта оценки с учетом его 
совокупного износа. 

 
В оценке износ определяется как снижение стоимости под действием различных 

причин. Существуют три вида износа: 
 

• Физический износ – износ имущества, связанный со снижением его работоспособности 
в результате как естественного физического старения, так и влияния внешних 
неблагоприятных факторов.  

• Функциональный износ – износ имущества из-за несоответствия современным 
требованиям, предъявленным к данному имуществу (это потеря стоимости, вызванная 
факторами, присущими самому объекту собственности в результате развития новой 
технологии). Он включает такие вещи, как изменение в дизайне, материалах, 
производственном процессе, избыточные эксплуатационные затраты, избыточные 
конструкции или недостаткам полезности. 

• Внешний износ – износ имущества в результате изменения внешней экономической 
ситуации (это потеря в стоимости в результате действия факторов, внешних по 
отношению к собственности, таких, как государственное регулирование, возросшая 



Сюрвей.ру / Survey.ru™ Клиент: ООО «УК ПРОМСВЯЗЬ» Д.У. ЗПИФ недвижимости «Азимут»  

 Отчет об оценке №500-56-14-0915  

 Глава 3 ОБЩИЕ ПОНЯТИЯ, ОПРЕДЕЛЕНИЯ И ОГРАНИЧЕНИЯ 

 Объект оценки: Нежилое здание общей площадью 1 392,80 кв.м. 
 

 
2015 г., ООО «Сюрвей.ру»©          www.survey.ru  (+7 495) 509-22-72 18 
 

конкуренция, изменения в снабжении сырьевыми материалами, изменение 
управленческой концепции, потеря рынков, потеря рабочей силы и т.д.).   
 

3.3.2. СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД  
 

Сравнительный подход определяет рыночную стоимость объекта на основе анализа 
недавних продаж сопоставимых объектов, которые сходны с оцениваемым объектом по 
размеру, доходу, который они производят, и использованию. Данный подход к оценке 
стоимости предполагает, что рынок установит цену для оцениваемого объекта тем же 
самым образом, что и для сопоставимых, конкурентных объектов. При использовании 
данного подхода вначале выбирается некий общий знаменатель или единица сравнения, при 
помощи которого максимально нивелируются существующие различия между 
оцениваемым объектом и его аналогами. При необходимости фактические цены аналогов 
подвергаются корректировке, чтобы сравнить их с параметрами оцениваемого объекта. В 
результате стоимость оцениваемого объекта выводится на основе фактической цены 
аналогов (которая может быть подкорректированной, взвешенной и т.д.). 

 
3.3.3. ДОХОДНЫЙ ПОДХОД 
 

При применении данного подхода анализируется возможность объектов создавать 
определенный доход. 

Подход к оценке объекта недвижимости с точки зрения его доходности представляет 
собой процедуру оценки стоимости, в предположении, что рыночная стоимость 
недвижимости непосредственно связана с текущей стоимостью всех будущих чистых 
доходов, которые принесет данная недвижимость. Другими словами, предполагается, что 
инвестор приобретает приносящую доход недвижимость по актуальной стоимости на 
сегодняшний момент в обмен на право получать в будущем доход от коммерческой 
эксплуатации недвижимости (сдача ее в аренду). 

Текущая стоимость всех будущих доходов может быть осуществлено либо 
посредством метода прямой капитализации, либо посредством анализа дисконтированного 
потока дохода. В зависимости от конкретных обстоятельств, зависящих от характера 
объекта недвижимости, могут быть применены либо один из этих методов, либо оба для 
того, чтобы оценить рыночную стоимость объекта с точки зрения доходов, получаемых от 
его эксплуатации. 
   

Основные этапы процедуры оценки при данном методе:  
1. Оценка валового потенциального дохода на основе анализа текущих  ставок и 

тарифов на рынке для сравнимых объектов. Такой показатель обычно называется 
оптимальной или рыночной ставкой. 

2. Оценка потерь производится на основе анализа рынка, характера его динамики 
применительно к оцениваемой недвижимости. Рассчитанная таким образом величина 
вычитается из валового дохода, а итоговый показатель является действительным 
валовым доходом.  

3. Расчет издержек по эксплуатации оцениваемой недвижимости основывается на 
анализе фактических издержек по ее содержанию и/или типичных издержек на 
данном рынке. Расчетная величина вычитается из валового дохода, а итоговый 
показатель является чистым  доходом.  
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4. Полученный таким образом чистый доход затем перерасчитывается в текущую 
стоимость объекта рядом способов. Выбор способа перерасчета зависит от качества 
исходной информации о рынке.  

 
 

3.4. ВЫВОДЫ (Определение рассчитываемого вида стоимости и 
обоснование отказа от использования подходов оценки). 

В соответствии с условиями договора Заказчик поручает Оценщику определить рыночную 
стоимость объекта оценки. 

Для целее настоящей работы « … под рыночной стоимостью3 объекта оценки понимается 
наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть отчужден на 
открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, 
располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются 
какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

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

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

• объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, 
типичной для аналогичных объектов оценки; 

• цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и 
принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны 
не было; 

• платеж за объект оценки выражен в денежной форме 

…». 

Отказ от затратного подхода обусловлен тем, что данный подход не отражает 
реальной ситуации на рынке недвижимости.  

Исходя из вышеизложенного, в рамках настоящего Отчета данный подход не 
применялся.

                                                           
3 Данное определение рыночной стоимости приведено в Федеральном законе № 135-ФЗ от 29.07.1998 г. «Об 
оценочной деятельности в Российской Федерации»   
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4. КРАТКИЙ ОБЗОР МАКРОЭКОНОМИЧЕСКОЙ 
СИТУАЦИИ РФ 

4.1. Основные экономические и социальные показатели 
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4.2. Экономическая ситуация в российской Федерации 

4.2.1. Валовой внутренний продукт 

4.2.1.1. Производство ВВП.  

Объем ВВП России за I квартал 2015г. составил в текущих ценах 16564,8 млрд.рублей. 
Индекс его физического объема относительно I квартала 2014г. составил 97,8%. Индекс-
дефлятор ВВП за I квартал 2015г. по отношению к ценам I квартала 2014г. составил 109,6%. 
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Производство ВВП и валовой добавленной стоимости по видам экономической 
деятельности 
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Промышленное производство 

Индекс промышленного производства' в июне 2015г. по сравнению с соответствующим 
периодом предыдущего года составил 95,2%, в I полугодии 2015г. - 97,3%. 
 
Таблица 4-1 Индексы промышленного производства4 
 

В % к 
соответствую-
щему периоду 
предыдущего 

года 

предыдущему периоду среднемесячному значению 2012г. 
фактически с исключением 

сезонного и 
календарного 

факторов22 

фактически с исключением 
сезонного и 

календарного 
факторов5 

2014г. 

Январь 99,8 81,2 100,3 91,7 100,2 
Февраль 102,1 101,6 101,1 93,2 101,3 
Март 101,4 109,7 99,8 102,2 101,1 

I квартал 101,1 87,6    

Апрель 102,4 97,3 101,5 99,4 102,7 
Май 102,8 99,6 100,2 99,0 102,8 
Июнь 100,4 99,9 99,2 98,9 102,0 

II квартал 101,8 103,6    

I полугодие 101,5     

Июль 101,5 102,2 100,3 101,1 102,3 
Август 100,0 99,8 99,2 100,9 101,4 
Сентябрь 102,8 102,7 101,3 103,6 102,8 

III квартал 101,5 102,7    

Январь-сентябрь 101,5     

Октябрь 102,9 105,1 100,1 108,9 102,8 
Ноябрь 99,6 99,8 98,6 108,7 101,4 
Декабрь 103,9 108,1 101,7 117,5 103,1 

IV квартал 102,1 109,6    

Год 101,7     
2015г. 

Январь 100,9 78,8 97,9 92,6 101,0 
Февраль 98,4 99,2 99,1 91,9 100,1 
Март 99,4 110,7 100,3 101,7 100,4 

I квартал 99,6 85,4    

Апрель 95,5 93,5 98,3 95,1 98,7 
Май 94,5 98,6 99,4 93,7 98,2 
Июнь 95,2 100,6 99,9 94,3 98,0 

II квартал 95,1 98,9    

I полугодие 97,3     

 

                                                           
4 Индекс промышленного производства исчисляется по видам деятельности "Добыча полезных ископаемых", 
"Обрабатывающие производства", "Производство и распределение электроэнергии, газа и воды" на основе 
данных о динамике производства важнейших товаров-представителей (в натуральном или стоимостном 
выражении).В качестве весов используется структура валовой добавленной стоимости по видам 
экономической деятельности 2008 базисного года. С учетом поправки на неформальную деятельность. 
5 Оценки данных с исключением сезонного и календарного факторов осуществлены с использованием 

программы "DEMETRA 2.2”. При поступлении новых данных статистических наблюдений динамика 
может быть уточнена. 
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4.2.1.2. Строительство 

Строительная деятельность. Объем работ, выполненных по виду деятельности 
"Строительство", в июне 2015г. составил 520,2 млрд.рублей, или 90,0% (в сопоставимых 
ценах) к уровню соответствующего периода предыдущего года, в I полугодии 2015г. - 
2232,4 млрд.рублей, или 93,0%. 
 
Таблица 4-2  Динамика объема работ, выполненных по виду деятельности «строительство» 
 
 Млрд.рублей 

В % к 
соответствующему 

периоду 
предыдущего года 

предыдущему 
периоду 

2014г. 

Январь 254,7 90,8 32,7 

Февраль 283,7 95,2 108,0 

Март 375,4 94,3 138,5 

I квартал 913,8 93,6 50,1 

Апрель 392,9 95,1 104,2 

Май 431,4 91,9 107,2 

Июнь 551,1 96,9 127,3 

II квартал 1375,4 94,8 150,5 

I полугодие 2289,2 94,3  

 Млрд.рублей 
В % к 

соответствующему 
периоду 

предыдущего года 

предыдущему 
периоду 

Июль 559,4 95,6 101,2 
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Август 559,1 96,7 98,5 

Сентябрь 588,9 94,1 103,7 

III квартал 1707,4 95,4 115,6 

Январь-сентябрь 3996,6 94,8  

Октябрь 600,6 98,2 102,3 

Ноябрь 586,2 95,3 96,9 

Декабрь 798,3 97,3 136,4 

IV квартал 1985,1 97,0 111,3 

Год 5981,7 95,5  

2015г. 

Январь 257,7 96,5[) 32,5 

Февраль 288,1 96,9[) 108,4 

Март 368,8 93,3[) 133,4 

I квартал 914,6 95,31}
 49,2 

Апрель 391,7 94,8 106,0 

Май 405,9 89,7 101,4 

Июнь 520,2 90,0 127,6 

II квартал 1317,8 91,4 144,2 

I полугодие 2232,4 93,0  

1) В целях обеспечения сопоставимости данных относительные показатели по Российской Федерации 
рассчитаны без учета сведений по Республике Крым и г.Севастополю. 
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Таблица 4-3 Жилищное строительство.  
 
Жилищное строительство. В июне 2015г. организациями всех форм собственности 
построено 89,7 тыс. новых квартир, в I полугодии 2015г. - 445,6 тыс. квартир. 
 
 Млн.м2 

общей площади 
В % к 

соответствующему 
периоду предыдущего 

года 
предыдущему 

периоду 
2014г.1* 

Январь 4,8 129,1  

Февраль 4,2 140,5 89,1 

Март 5,0 125,5 118,7 

I квартал 14,0 130,9 42,8 

Апрель 4,3 115,6 86,6 

Май 4,6 135,5 106,9 

Июнь 6,8 134,1 148,4 

II квартал 15,7 128,9 112,8 

I полугодие 29,7 129,8  

Июль 5,8 138,4 85,2 

Август 5,7 110,4 97,3 

Сентябрь 7,4 107,2 129,9 

III квартал 18,9 116,4 119,7 

Январь-сентябрь 48,6 124,2  

Октябрь 7,9 118,3 107,8 

Ноябрь 7,9 103,8 99,6 

Декабрь 19,8 111,1 249,6 

IV квартал 35,6 110,9 188,8 

Год 84,2 118,2  

2015г. 

Январь 6,2 128,1  

Февраль 6,1 147,2 98,7 

Март 6,2 123,6 100,8 

I квартал 18,5 132,2 51,8 

Апрель 4,9 113,6 79,5 

Май 4,6 100,0 94,1 

Июнь 6,3 92,4 137,1 

II квартал 15,8 100,5 85,7 

I полугодие 34,3 115,3  

Абсолютные показатели включают сведения по Республике Крым и г.Севастополю. Относительные показатели в % 
к соответствующему периоду предыдущего года (за все периоды 2014г.) и в % к предыдущему периоду (за январь, 
февраль, март и I квартал 2014г.) в целях обеспечения статистической сопоставимости данных рассчитаны без учета 
сведений по Республике Крым и г.Севастополю. 
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4.2.1.3. Транспорт 

 
Грузооборот по видам транспорта 
 
 Июнь 

2015г., 
млрд. т-
км 

В % к I полугодие 
2015 г. в % 
к I полу-
годию 
2014г.1 

Справочно 
июню 
2014г.1 

маю 
2015г. 

июнь 2014г. в % к 

I полугодие 
2014г. в % к I 
полугодию 
2013г. 

июню 
2013 г. 

маю 
2014г. 

Грузооборот транспорта 397,6 96,6 96,0 97,7 102,9 95,5 101,4 

в том числе: 
железнодорожного 184,6 97,8 97,2 99,3 106,3 98,4 105,7 

автомобильного 18,8 89,8 106,9 91,4 98,5 101,9 98,7 

морского 3,2 135,5 120,0 109,1 65,8 90,6 79,2 

внутреннего водного 8,1 75,6 100,4 79,1 93,7 107,2 103,2 
воздушного 
(транспортная авиация)2 0,5 108,5 96,6 112,4 99,9 98,6 96,3 

трубопроводного 182,5 96,7 93,4 97,2 101,4 91,7 98,3 
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Динамика грузооборота транспорта 
 
 Млрд.т-км В % к 

соответствующему 
периоду 

предыдущего года 

предыдущему 
периоду 

2014г. 

Январь 441,6 103,3 96,8 

Февраль 396,2 101,1 89,7 

Март 430,8 100,4 108,7 

I квартал 1268,7 101,6 94,6 

Апрель 414,4 99,4 96,2 

Май 431,0 101,4 104,0 

Июнь 411,7 102,9 95,5 

II квартал 1257,1 101,2 99,1 

I полугодие 2525,8 101,4  

Июль1* 411,7 100,1 100,0 

Август1* 411,0 98,6 99,8 

Сентябрь1* 417,5 98,4 101,6 

III квартал1 1240,2 99,0 98,6 

Январь-сентябрь1 3766,0 100,6  

Октябрь 439,9 96,9 105,4 

Ноябрь1* 429,0 99,6 97,5 

Декабрь 442,4 97,0 103,1 

IV квартал1 1311,3 97,8 105,7 

Год1 5077,3 99,9  

2015г. 

Январь 424,5 96,12* 95,92* 

Февраль 390,6 98,52* 92,0 

Март 433,7 100,62* 111,0 

I квартал 1248,7 98,42 95,22) 

Апрель 409,0 98,72* 94,3 

Май1* 414,1 96,02* 101,2 

Июнь 397,6 96,6 2* 96,0 

II квартал 1220,7 97,12> 97,82) 

I полугодие 2469,4 97,72  

Данные изменены за счет уточнения респондентами ранее предоставленной информации. В целях 
обеспечения статистической сопоставимости данных относительные показатели по Российской Федерации 
рассчитаны без учета сведений по Республике Крым и г. Севастополю. 
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4.2.2. Цены 

4.2.2.1. Индексы потребительских цен и тарифов на товары и услуги6 
 
 Всего В том числе на 

к преды-
дущему 
периоду 

к 
декабрю 
предыду-
щего 
года 

продовольственн
ые 

товары 

непродовольственн
ые 

товары 
услуги 

к преды-
дущему 
периоду 

к 
декабрю 
предыду-
щего 
года 

к преды-
дущему 
периоду 

к 
декабрю 
предыду-
щего 
года 

к преды-
дущему 
периоду 

к декабрю предыду-
щего года 

2014г. 

Январь 100,6 100,6 101,0 101,0 100,3 100,3 100,5 100,5 

Февраль 100,7 101,3 101,2 102,2 100,4 100,7 100,4 100,9 

Март 101,0 102,3 101,8 104,0 100,7 101,4 100,5 101,4 

I квартал 102,3 102,3 104,0 104,0 101,4 101,4 101,4 101,4 

Апрель 100,9 103,2 101,3 105,4 100,6 102,0 100,7 102,1 

Май 100,9 104,2 101,5 106,9 100,5 102,5 100,8 102,9 

Июнь 100,6 104,8 100,7 107,6 100,4 102,9 100,9 103,7 

II квартал 102,4 104,8 103,5 107,6 101,5 102,9 102,4 103,7 

Июль 100,5 105,3 99,9 107,6 100,4 103,3 101,4 105,2 

Август 100,2 105,6 99,7 107,3 100,5 103,8 100,7 105,9 

Сентябрь 100,7 106,3 101,0 108,4 100,6 104,3 100,3 106,2 

III квартал 101,4 106,3 100,7 108,4 101,4 104,3 102,4 106,2 

Октябрь 100,8 107,1 101,2 109,6 100,6 105,0 100,6 106,8 

Ноябрь 101,3 108,5 102,0 111,8 100,6 105,7 101,2 108,0 

Декабрь 102,6 111,4 103,3 115,4 102,3 108,1 102,2 110,5 

IV квартал 104,8 111,4 106,5 115,4 103,6 108,1 104,0 110,5 

2015г. 

Январь 103,9 103,9 105,7 105,7 103,2 103,2 102,2 102,2 

Февраль 102,2 106,2 103,3 109,1 102,1 105,3 100,8 103,0 

Март 101,2 107,4 101,6 110,9 101,4 106,8 100,3 103,3 

I квартал 107,4 107,4 110,9 110,9 106,8 106,8 103,3 103,3 

Апрель 100,5 107,9 100,3 111,2 100,9 107,8 100,0 103,4 

Май 100,4 108,3 100,1 111,3 100,5 108,4 100,5 103,9 

Июнь 100,2 108,5 99,6 110,8 100,3 108,7 101,0 104,9 

II квартал 101,0 108,5 100,0 110,8 101,8 108,7 101,5 104,9 

 
 

                                                           
6 Информация об индексах потребительских цен и средних потребительских ценах на наблюдаемые товары и 
услуги по субъектам Российской Федерации, федеральным округам и России в целом размещена на 
официальном Интернет-сайте Росстата (www.gks.ru) 
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Максимальное значение Минимальное значение 
субъект 

Российской Федерации 
индекс цен к 

предыдущему 
месяцу, % 

субъект 
Российской Федерации 

индекс цен к 
предыдущему месяцу, % 

Республика Крым 101,4 Ставропольский край 99,4 

г.Севастополь 101,3 Республика Калмыкия 99,5 

Челябинская область 100,7 Карачаево-Черкесская 
Республика 

99,6 

Московская область 100,5 Республика Дагестан 99,7 

Томская область 100,5 Астраханская область 99,7 

1) Кроме автономных округов, входящих в состав области. 
 
В июне 2015г. в 7 субъектах Российской Федерации потребительские цены на 

товары и услуги выросли на 0,5% и более, из них в Республике Крым и г.Севастополе - на 
1,4% и 1,3% соответственно. 

Вместе с тем в 24 субъектах Российской Федерации (кроме автономных округов, 
входящих в состав области) потребительские товары и услуги подешевели в среднем от 
0,1% до 0,6%, в основном в результате снижения цен на продукты питания на 0,2-1,8%. 

В Москве индекс потребительских цен за месяц составил 100,4% (с начала года - 
109,7%), в Санкт-Петербурге - 100,2% (с начала года - 109,3%). 

Базовый индекс потребительских цен (БИПЦ), исключающий изменения цен на 
отдельные товары, подверженные влиянию факторов, которые носят административный, а 
также сезонный характер, в июне 2015г. составил 100,4%, с начала года - 109,5%, (в июне 
2014г. - 100,8%, с начала года - 104,3%). 
В июне 2015г. цены на продовольственные товары снизились на 0,4% (в июне 2014г. - 
выросли на 0,7%). 
 
4.2.2.2. Индексы цен и тарифов на отдельные группы и виды услуг 
 

К предыдущему месяцу Июнь 2015г. к I полу- Справочно 
 апрель май июнь декабрю 

2014г. 
июню 
2014г. 

годие 
2015г. к I 

полугодию 
2014г. 

июнь 2014г. к 
декабрю 2013г. 

Продовольственные товары 
без алкогольных напитков 100,2 100,0 99,4 111,3 120,0 122,7 107,3 

хлеб и хлебобулочные 
изделия 

100,8 100,5 100,4 109,8 114,9 114,1 102,7 

крупа и бобовые 99,7 98,6 98,6 110,7 143,4 148,2 103,9 

макаронные изделия 101,0 100,6 100,0 116,1 123,8 122,0 101,6 

мясо и птица 100,2 100,0 99,8 104,5 115,0 121,6 109,1 

рыба и морепродукты 101,2 100,0 100,2 117,4 131,4 131,1 106,4 
молоко и молочная 
продукция 

100,7 100,4 100,0 107,8 113,4 115,0 108,7 

масло сливочное 100,0 100,0 99,4 107,4 113,2 116,2 108,6 

масло подсолнечное 101,3 100,1 99,8 118,9 128,7 124,5 97,1 

яйца 98,7 87,9 94,6 87,7 117,4 123,6 78,1 

сахар-песок 97,1 97,9 98,4 109,4 129,6 148,1 118,1 

плодоовощная продукция 96,3 99,0 95,0 120,0 122,8 133,1 119,2 

Алкогольные напитки 101,2 100,6 100,7 107,6 111,8 112,7 109,4 



Сюрвей.ру / Survey.ru™ Клиент: ООО «УК ПРОМСВЯЗЬ» Д.У. ЗПИФ недвижимости «Азимут»  

 Отчет об оценке №500-56-14-0915  

 Глава 4 КРАТКИЙ ОБЗОР МАКРОЭКОНОМИЧЕСКОЙ СИТУАЦИИ РФ 

 Объект оценки: Нежилое здание общей площадью 1 392,80 кв.м. 
 

 
2015 г., ООО «Сюрвей.ру»©          www.survey.ru  (+7 495) 509-22-72 31 
 

В июне 2015г. отмечалось снижение цен на большинство наблюдаемых видов 
продовольственных товаров. 

В группе плодоовощной продукции огурцы стали дешевле на 39,2%, капуста 
белокочанная и помидоры - на 27,5% и 23,1% соответственно, лук репчатый - на 12,0%, 
бананы - на 7,5%. Вместе с тем цены на свеклу столовую выросли на 15,5%, лимоны - на 
11,6%, морковь - на 9,3%, сухофрукты, апельсины, виноград и картофель - на 2,3 -4,1%. 

Снижение цен зафиксировано на все виды крупяных изделий, в том числе на рис 
шлифованный - на 1,9%, пшено - на 1,3%, крупу манную и гречневую-ядрицу - на 1,2%. 

Кроме того, на 1,8% подешевели сыры сычужные твердые и мягкие, на 0,5-0,8% - 
мука пшеничная, молоко питьевое, мясо птицы, печень говяжья и рыба мороженая 
разделанная (кроме лососевых пород). 

Одновременно на ряд продовольственных товаров цены выросли. Так, на 2,5% 
дороже стал шоколад, на 2,1% - рыба живая и охлажденная, на 1,0-1,9% - кофе, карамель, 
конфеты шоколадные, кексы, рулеты, варенье, джем, повидло, перец черный (горошек), 
сухие супы в пакетах, коньяк, пиво отечественное, консервы рыбные и овощные для 
детского питания, мороженое сливочное. 

Цены на непродовольственные товары в июне 2015г. увеличились на 0,3% (в июне 
2014г. - на 0,4%). 

 
 
 К предыдущему месяцу Июнь 2015г. к I полу-

годие 
2015г. к I 

полу-
годию 

Справочно 
июнь 2014г. к 

декабрю 2013г. 
апрель май июнь декабрю 

2014г. 
июню 
2014г. 

Ткани 101,9 101,2 101,0 113,6 118,2 115,6 103,3 

Одежда и белье 101,0 100,7 100,4 106,5 111,0 109,6 101,9 

Трикотажные изделия 100,9 100,7 100,4 106,6 111,0 109,6 102,0 

Обувь 101,3 100,9 100,4 107,5 111,4 109,7 102,0 

Моющие и чистящие средства 103,8 102,5 100,5 117,4 122,5 118,5 104,7 

Табачные изделия 101,6 102,0 102,1 111,5 121,3 124,6 116,9 

Электротовары и другие 
бытовые приборы 100,2 100,1 100,2 110,0 126,2 126,3 102,7 

Телерадиотовары 99,4 99,2 99,8 102,2 117,7 119,1 100,5 

Строительные материалы 100,8 100,5 100,3 108,0 110,6 109,8 102,3 

Бензин автомобильный 100,2 100,0 100,9 100,2 105,3 106,3 103,7 

Медикаменты 100,9 100,3 100,4 115,7 123,9 124,3 105,6 
 

В июне 2015г. значительный рост цен зафиксирован на отдельные виды 
медикаментов и медицинских товаров. Так, цены на левомеколь увеличились на 10,4%, 
таурин, офтан катахром, метамизол натрия (анальгин отечественный), валокордин, 
термометры ртутные - на 1,4-2,8%. Вместе с тем галазолин, ренни, супрастин и настойка 
пустырника подешевели на 0,9-1,3%. 

Среди других наблюдаемых видов непродовольственных товаров на 1,2-2,7% 
дороже стали ткани шерстяные, сезонная женская и детская одежда и обувь, коляски для 
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новорожденных, велосипеды, электропылесосы напольные, батарейки электрические, 
жидкие чистящие и моющие средства, пасты зубные, щетки зубные, сигареты с фильтром, 
отдельные виды бумажно-беловых товаров, строительных материалов, а также товары для 
школьников (учебники, учебные пособия, дидактические материалы для 
общеобразовательной школы, ранцы, рюкзаки, школьно-письменные принадлежности и 
канцелярские товары). 

Одновременно на свежесрезанные цветы, металлочерепицу, газовое моторное топливо цены 
снизились на 1,5-1,8%, смартфоны, телефонные аппараты сотовой связи, планшетные 
компьютеры, машины стиральные автоматические, плиты древесностружечные, кирпич 
красный, дрова - на 0,5-0,9%. Цены и тарифы на услуги в июне 2015г. выросли на 1,0% (в 
июне 2014г. - на 0,9%). 
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5. Оценка недвижимого имущества 

5.1. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ  
5.1.1. Местоположение и характеристики объекта оценки 
 

Объектом оценки является недвижимое имущество (Нежилое здание общей 
площадью 1 392,80 кв.м.) расположенное по адресу: г. Москва, ул. 2-я Тверская-Ямская, д. 
6, строен. 2.  

По данным предоставленным Заказчиком, помещения находятся в хорошем 
состоянии. 
 
Краткая характеристика оцениваемого объекта недвижимости представлена в таблице 
ниже.7 

Таблица 1.   Краткая характеристика объекта оценки по данным предоставленным Заказчиком 

Наименование показателей Значение 
Помещения ул. Тверская-Ямская 2-я, д. 6, строен. 2 

Тип помещения Офисные 

Субъект права 

владельцы инвестиционных паев Закрытого паевого 
инвестиционного фонда недвижимости «Азимут» 

под управлением ООО «УК ПРОМСВЯЗЬ», данные 
о которых устанавливаются на основании данных 

лицевых счетов владельцев инвестиционных паев в 
реестре владельцев инвестиционных паев и счетов 

депо владельцев инвестиционных паев. 
Первоначальная балансовая 
стоимость, руб. 

Данные не предоставляются. 

Остаточная балансовая стоимость на 
конец отчетного периода, руб. 

Данные не предоставляются. 

Вид права Собственность 
Целевое назначение объекта оценки Офисное 
Адрес объекта оценки г. Москва, ул. Тверская-Ямская 2-я, д. 6, строен. 2 
Правоподтверждающий документ  
Документ, на основании которого 
устанавливались характеристики 
объекта 

Кадастровый паспорт здания  

Функциональное назначение Помещения офисного назначения 
Год постройки - 
Этажность - 
Общая площадь помещений, м2 1392,80 
Общая площадь застройки, м2 Нет данных 
Общая площадь объекта оценки, м2 1392,80 
Площадь пригодная для сдачи в 
аренду, м2 

1392,80 

Строительный объем, м3 - 

                                                           
7 Данные об объекте недвижимости приняты на основании документов, предоставленных Заказчиком. Копии 
документов находятся в Приложении к настоящему Отчету. 
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Наименование показателей Значение 

Основные конструктивные элементы 
Стены наружные – кирпич. Перекрытия 

железобетонные. 

Инженерное оборудование и 
благоустройства 

Электроснабжение, отопление центральное от ТЭЦ, 
водопровод, канализация, телефон, вентиляция, 

системы кондиционирования воздуха. 
Нормативный усредненный срок 
службы здания, лет 

100 

Количество этажей в здании, шт. - 
Высота потолков, м - 
Тип Административное здание 
Текущее использование Офисное 
Состояние помещений Хорошее 
Общая площадь подвала, м2 - 
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5.2. Оцениваемые права 
Оценивается право собственности. Согласно ст. 209 ГК РФ «Содержание права 

собственности» «собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряжения 
своим 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 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». 

Право собственности подкреплено свидетельством о государственной регистрации 
права.8 

Субъектом права на подлежащие оценке нежилые помещения является владельцы 
инвестиционных паев Закрытого паевого инвестиционного фонда недвижимости «Азимут» 
под управлением ООО «УК ПРОМСВЯЗЬ», данные о которых устанавливаются на 
основании данных лицевых счетов владельцев инвестиционных паев в реестре владельцев 
инвестиционных паев и счетов депо владельцев инвестиционных паев. 

 
 

5.3. Обременения оцениваемых прав 
В рамках настоящего Отчета под обременением понимается ограничение права 

собственности и других вещных прав на объект правами других лиц (например, залог, 
аренда, сервитут и др.). Различают обременения в силу закона и обременения в силу 
договора. 

При подготовке Отчета об оценке обременение прав на оцениваемое имущество 
исследуется с точки зрения того, как может повлиять наличие обременения на 
экономические интересы существующего владельца имущества и ожидания 
предполагаемого инвестора. Очевидно, что потенциальный покупатель планирует получать 
доход от приобретаемого имущества и ему важно знать, как повлияет обременение на 
величину этого дохода. 

Заказчик предоставил копию Свидетельства о собственности в соответствии с которой 
на объект оценки  зарегистрированы обременения: доверительное управление. 

 

                                                           
8 Копии документов находятся в Приложении данного Отчета. 
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5.3.1. Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования объектов 
 

Понятие «наилучшее и оптимальное использование» в практике оценки трактуется 
как наиболее вероятное и разрешенное Законом использование пустого земельного 
участка или возведенного на нем Объекта с наилучшей отдачей. Наилучшее и оптимальное 
использование подразумевает наряду с выгодами для собственника особую общественную 
пользу, например, увязанную с задачами развития района. 

Подразумевается, что определение наилучшего и оптимального использования 
Объекта является результатом суждений Оценщика на основе его аналитических навыков и 
полученной информации и выражает лишь мнение, а не безусловный факт. При 
определении вариантов наилучшего и оптимального использования, необходимыми и 
достаточными условиями являются следующие: 
 
� физическая возможность возведения объекта с целью наилучшего и 

оптимального использования на данном участке; 
� допустимость с точки зрения закона - характер предполагаемого использования 

не противоречит законодательству, ограничивающему действия собственника 
участка, и положениям зонирования; 

� финансовая целесообразность - допускаемый законодательно порядок 
использования объекта обеспечивает собственнику участка чистый доход; 

� максимальная продуктивность подразумевает, кроме получения чистого дохода 
как такового, либо максимизацию чистого дохода собственника, либо 
достижение максимальной стоимости объекта; 

Наиболее эффективное использование  Объекта, с нашей точки зрения, в качестве 
офисных помещений. 
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5.4. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ЗАТРАТНЫМ 
ПОДХОДОМ 

 

 
 
5.4.1. РАСЧЁТ ВОССТАНОВИТЕЛЬНОЙ СТОИМОСТИ   

Затратный подход, как правило, не применяется при оценке встроенных помещений. 
Объект оценки относится к категории встроенных помещений, и выделение доли 
стоимости, приходящейся на объект оценки из рыночной стоимости всего здания, в целом 
может привести к существенным погрешностям. 

Исходя из вышеизложенного, в рамках настоящего Отчета данный подход не 
применялся.  

 
5.5. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 

СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 
 
В Отчёте в качестве источников информации при создании информационной базы 

использовались данные агентств недвижимости и сборников  журнала «Rway» а также 
ресурсы Интернет-сайтов риэлтерских агентств. 

 

Критерии отбора аналогов: функциональное назначение и место расположения. Для 
оцениваемых объектов недвижимости, в результате анализа рынка недвижимости отобраны 
аналоги, по которым был проведён расчёт стоимости 1 м2 общей площади. 
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Таблица 5-1 Объекты-аналоги  
 

№, 
п./
п. 

Назначение Местоположение Площадь 
объекта, 

м2 

USD/м2 Дополнительная информация Источник 
информации 

Дата 

1 Офис  Москва, улица 
Большая 

Дмитровка, 32 
Чеховская 2 мин. 

пешком  

1025 4 210 Помещение свободного назначения общей 
площадью 1024, 6 кв. м., на 5-ом этаже 5ти 
этажного ОСЗ. Имеется отдельный вход со 

двора, лифт, система пожарной 
сигнализации и все необходимые 

коммуникации. Идеальное решение для 
размещения хостела, медицинского 
учреждения, спа-салона, учебного 

заведения, офиса. Мансарда, высота 
потолка от 5 м до 2х. Помещение состоит 
из двух блоков: 1 блок общей площадью 

387, 3 кв. м. (13 кабинетов с полезной 
площадью 318, 1 кв. м. ); 2 блок общей 
площадью 637, 3 кв. м. (16 кабинетов с 

полезной площадью 473, 5 кв. м. ). 
Основные кабинеты от 22 до 36 кв. м. Два 
блока разделены лестничной площадкой и 

туалетными комнатами. Во многих 
кабинетах имеются собственные 

умывальники, есть душевая кабина, 
конференц-зал 81, 5 кв. м. В кабинетах 

хорошее естественное освещение за счёт 
установленных четырёх оконных блоков 

фирмы «Велюкс».  

cian.ru сен.15 
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2 Офис м. Маяковская, 
Благовещенский 

пер., д. 1Б 

303 4 128 Продается помещение свободного 
назначения в 3 минутах ходьбы от станции 

метро Маяковская, по адресу: 
Благовещенский пер., д. 1Б. Первая линия 

домов. Общая площадь – 303 кв. м. 
-1 этаж трехэтажного здания. 2 входа + 

запасной выход во внутренний двор 
(разгрузка). Доступ «24 часа». В 

помещении сделан качественный ремонт. 
Высота потолков – 2,7 метра. Проведены 

все коммуникации, в т. ч. 
кондиционирование, приточно-вытяжная 

система вентиляции, пожарная 
сигнализация и система дымоудаления. 

Электрическая мощность – 100 кВт. Есть 3 
с/у. Наземная парковка на 50 м/м. 

zdanie.info сен.15 

3 Офис  Москва, Тверской 
бульвар, 18к1 

Тверская 4 мин. 
пешком  

617 4 300 Административное здание. 2-ая линия 
домов. Фасад и входная группа выполнены 
в дореволюционном архитектурном стиле. 

Этаж не является историческим 
памятником культуры. Огороженная 

территория. Закрепленные за помещением 
парковочные места. Энерго: 

Эксклюзивный договор - не ограниченно. 
Потолки 4 метра. Железобетонные 

перекрытия. Свободная планировка. 
Мокрые точки отдельные. Телефонные 

линии - не ограниченно. Ремонт 
евростандарт. 3 подъездных пути Тверская 

ул., Тверской бульвар, Большая 
Никитская, Шведский тупик.  

cian.ru сен.15 
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ПРИМЕНЯЕМЫЕ КОРРЕКТИРОВКИ: 

 
Сопоставление аналогов с объектами оценки происходит по следующим параметрам: 

1. Объем передаваемых прав. 
2. Финансовые условия. 
3. Условия продажи (чистота сделки). 
4. Снижение цены в процессе торгов. 
5. Динамика сделок на рынке (корректировка на дату выставления на торги). 
6. Местоположение. 
7. Тип помещения. 
8. Соотношение площадей. 
9. Площадь объекта. 

10. Состояние помещения. 
 

Обоснование корректировок для оцениваемого объекта недвижимости 
Объем передаваемых прав 
В данном случае корректировка на объем передаваемых прав равна нулю, так как и 

объекты-аналоги, и оцениваемый объект недвижимости передаются в собственность. 
 
Корректировка на финансовые условия при приобретении 
В качестве аналогов взяты не условия фактически совершенных сделок, а 

предложения на продажу объектов (публичная оферта), которые не предполагают 
нестандартных условий финансирования (например, продажа в кредит). В данном случае 
оценщиками принято допущение, что финансирование сделок купли-продажи будет 
осуществляться за счет собственных средств покупателей. В этой связи введение 
корректировки на условия финансовых расчетов при приобретении не требуется. 

 
Корректировка на условия продажи (чистота сделки) 
Оценщиками принято допущение, что в случае с объектами-аналогами нестандартных 

условий продажи (например, сделка между аффилированными лицами, наличие 
родственных, финансовых или деловых связей, нетипичная мотивация покупателей) не 
будет, т.к. они выставлены на продажу на условиях публичной оферты. Условия продажи 
соответствуют рыночным. В связи с этим введение данной корректировки не требуется. 

 
Корректировка на снижение цены в процессе торгов 
Поправка на снижение цены в процессе торгов (уторгование) учитывает, что 

окончательная цена сделки может отличаться от первоначально заявленной продавцом 
цены в меньшую сторону. По данным риэлтерских фирм, реальная цена продажи для 
объекта недвижимости может отличаться от цены предложения на 10-20% в меньшую 
сторону.  

По мнению оценщиков, объявленные цены продаж, рассматриваемых объектов-
аналогов, должны быть подвергнуты корректировке в связи с неизбежным процессом 
снижения цены во время торгов. В рамках данного Отчета поправка составит -15%. 
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Корректировка на дату выставления на торги 
Дата публикации предложений на продажу подобранных в качестве объектов-

аналогов –сен.15г. Оценщики сочли целесообразным не вводить корректировку по 
данному фактору. 

 
Корректировка на местоположение объекта  

Величина данной корректировки рассчитана экспертным методом, учитывающим 
удаленность от метро и центра города. 
 

Корректировка на площадь объекта 
Данная корректировка обусловлена различием в стоимости 1 м2 помещений в 

зависимости от их общей площади. При прочих равных условиях меньшая площадь имеет 
большую стоимость. Величина данной корректировки рассчитана экспертным методом.  
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Таблица 5-2 Расчет рыночной стоимости 1 м2 площади объекта оценки по сравнительному 

подходу путем введения корректировок 
 

Наименование 
показателя 

Объект 
оценки 

Объект № 1 Объект № 2 Объект № 3 

Цена,  USD/ м2   4 210 4 128 4 300 

Рыночные условия 
(дата продажи) 

  сен.15 сен.15 сен.15 

Корректировка на 

рыночные условия 

(уторгование) 

  -15% -15% -15% 

Цена после 
корректировки, USD/м2 

  3 579 3 509 3 655 

Месторасположение г. Москва, 
ул. 2-я 

Тверская-
Ямская, д. 
6, строен. 2 

 Москва, улица 
Большая 

Дмитровка, 32 
Чеховская 2 мин. 

пешком  

м. Маяковская, 
Благовещенский 

пер., д. 1Б 

 Москва, 
Тверской 

бульвар, 18к1 
Тверская 4 

мин. пешком  

Корректировка на 

местоположение 

  0% 0% 0% 

Цена после 
корректировки, USD/м2 

  3 579 3 509 3 655 

Общая площадь, м2 1 392,8 1025 303 617 

Корректировка на 

масштаб 

  0% 0% 0% 

Цена после 
корректировки, USD/м2 

  3 579 3 509 3 655 

Физическое состояние Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее 

Корректировка на 

физическое состояние 

  0% 0% 0% 

Цена после 
корректировки, 
USD/м2 

  3 579 3 509 3 655 

Среднее значение 3 581    

Удаление от среднего  -2 -72 74 

Вес  3 2 1 

Средневзвешенная 
стоимость объектов 
недвижимости после 
корректировок, USD / 
м2 

3 568    

 



Сюрвей.ру / Survey.ru™ Клиент: ООО «УК ПРОМСВЯЗЬ» Д.У. ЗПИФ недвижимости «Азимут»  

 Отчет об оценке №500-56-14-0915  

 Глава 5 Оценка недвижимого имущества 

 Объект оценки: Нежилое здание общей площадью 1 392,80 кв.м. 
 

 
2015 г., ООО «Сюрвей.ру»©          www.survey.ru  (+7 495) 509-22-72 43 
 

 
 

Параметры г. Москва, ул. 2-я Тверская-Ямская, 
д. 6, строен. 2 

Общая площадь объекта оценки, м2 1 392,80 

Средняя цена 1 м2 общей площади 
объектов-аналогов, USD 

3 568 

Курс USD, установленный ЦБ РФ на 
дату оценки, руб. / USD 

65,3623 

Рыночная стоимость объекта 
оценки по сравнительному подходу, 
USD 

4 969 510 

Рыночная стоимость объекта 
оценки по сравнительному подходу, 
руб. 

324 818 603,47 

 

Таким образом, рыночная стоимость объекта оценки, расположенного по 
адресу:  г. Москва, ул. 2-я Тверская-Ямская, д. 6, строен. 2, при использовании 
сравнительного подхода по состоянию на 18 сентября 2015 года без НДС составляет9:  
 

324 818 603,47 руб.  
(Триста двадцать четыре миллиона восемьсот восемнадцать тысяч шестьсот три 

рубля 47 копеек.) 

                                                           
9 Расчет стоимости прав аренды на земельный участок приведен в Затратном подходе. 
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5.6. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 

НЕДВИЖИМОСТИ ДОХОДНЫМ ПОДХОДОМ 
 

В рамках данного отчета для расчета рыночной стоимости помещения использовался метод 
дисконтирования денежного потока. Доходный подход, как указывалось ранее, 
основывается на расчете прогнозируемого дохода от использования имущества. 
 
Спрос на аренду помещений значительно превосходит спрос на приобретение объектов в 
собственность. Вероятно, это связано с отсутствием в настоящий момент на российском 
рынке крупных торговых компаний, готовых вложить значительные средства в 
недвижимость. 
 
Ставки арендной платы варьируются в зависимости от типа помещения.  

Доходный подход, как указывалось ранее, основывается на расчете 
прогнозируемого дохода от использования имущества. 
 

Понятие «доход» имеет несколько различных значений. Для целей определения 
рыночной стоимости методом дисконтирования денежного потока выделяют три основных 
уровня дохода: 
 
� Потенциальный валовый доход (ПВД) – это максимальный доход, который способен 

приносить оцениваемый объект исходя из условий, сложившихся на соответствующем 
рынке; 

� Действительный валовый доход (ДВД) – это доход, приносимый объектом с учетом 
реальных потерь и недополучений; 

� Чистый операционный доход (ЧОД) – это та часть ДВД, которая остается после 
выплаты всех операционных расходов. 

 
К операционным расходам относят: 
 
� Условно-постоянные, размер которых не зависит от степени интенсивности 

использования объекта; 
� Условно-переменные, размер которых зависит от степени интенсивности 

использования объекта; 
� Резерв на замещение, средства, необходимые для осуществления в будущем 

дополнительных инвестиций в объект с целью сохранения стабильного уровня доходов. 
 
 
Расчет чистого операционного дохода приведен в таблице. Расчетный период – 5 лет, 
пятый год является постпрогнозным периодом. 
 

На основании экспертных исследований сборников предложений и спроса объектов 
недвижимости, были получены аналоги для определения средних ставок арендной платы за 
1 кв.м. в год. Выбор аналогов производился на основании журнала «Rway», банков данных 
риэлтерских фирм. Предпосылкой поиска сравнимых аналогов являлись  местоположение 
и средняя площадь помещения. Выборка данных приведена ниже:
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Таблица 5-3 Таблица аналогов по аренде 
 

№, 
п./п. 

Назначение Местоположение Общая 
площадь 

Арендная 
плата,  

USD/кв.м. в 
год 

Дополнительные сведения Источник 
информации 

Дата 

1 Офис м. Маяковская, 
ул.Большая 

Садовая 

172 900 Предлагается в аренду банковское помещение 
от собственника, 5 минут пешком от метро 

Маяковская, ул.Большая Садовая д.6, стр.1. 1-
я линия Садового Кольца. 1-й этаж. Высота 

потолков 3 метра. 
Площадь помещения 172 кв.м. 

zdanie.info сен.15 

2 Офис м. Тверская 380 780 Сдаем в аренду деловой центр внутри 
Бульварного кольца, в историческом центре 

Москвы, в районе станций метро Тверская или 
Арбатская в шаговой доступности от мэрии 
Москвы, в Вознесенском переулке. Деловой 
центр располагается в 7-ми этажном ОСЗ, со 

своей собственной огороженной территорией. 
Все этажи имеют индивидуальную 

кабинетную планировку с высотой потолков 
от 3 до 7 метров. Площадь делового центра 

5400 кв.м. Два входа в здание. Один 
используется для VIP клиентов. Два лифта 

Shindler. Центральная система 
кондиционирования и вентиляции.  

zdanie.info сен.15 

3 Офис м. Маяковская 468 800 В аренду предлагается готовый к въезду 
офисный блок в бизнес-центре класса «А» в 
пешеходной доступности от станции метро 
Маяковская. Площадь блока 468 кв.м. Блок 

предлагается в состоянии "с отделкой". 
Преимущественно open space (в наличии 

несколько кабинетов). Предоставляются 2 

zdanie.info сен.15 
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машиноместа. 

4 Офис м. Маяковская 197 720 Сдаем офисы в пяти минутах от станции 
метро Маяковская, по адресу: 1-й Тверской-

Ямской переулок, 18. 4 этаж, есть лифт, 
охрана, пропускная система, во всех 

помещениях есть кондиционеры и окна. 
Хороший офисный ремонт. 

zdanie.info сен.15 

5 Офис м. Пушкинская, 
Дегтярный 

переулок, д. 10 

102 800 В аренду предоставляется помещение 
свободного назначения в ЦАО Москвы, 5 мин. 
пешком м. Пушкинская, Дегтярный переулок, 

д. 10. 
Общая площадь 102 кв.м, первый этаж, 
отдельный вход, первая линия домов. 

В данный момент в помещении располагается  
действующий медцентр. Качественный 

ремонт, в каждый кабинет проведена вода. 
Потолки 3 метра. Удобная кабинетная 
планировка, ресепшн. Сплит системы. 

Интернет, телефония. Парковка. 
Прямая, долгосрочная аренда. 

Цена: 350 000 рублей/месяц, торг. 

zdanie.info сен.15 

*Ставки приведены без учета НДС и без учета коммунальных расходов и платежей. Таким образом средняя ставка арендной платы 
составляет: 800 долл. США. 



Сюрвей.ру / Survey.ru™ Клиент: ООО «УК ПРОМСВЯЗЬ» Д.У. ЗПИФ недвижимости «Азимут»  

 Отчет об оценке №500-56-14-0915 

 Глава 5 Оценка недвижимого имущества 

 Объект оценки: Нежилое здание общей площадью 1 392,80 кв.м. 
 

 
2015 г., ООО «Сюрвей.ру»©          www.survey.ru  (+7 495) 509-22-72 47 
 

5.6.1. Определение ставки дисконтирования 
 

Величина ставки дисконтирования отражает масштаб ожидания возможного риска, 
связанного с операциями на рынке недвижимости и учитывает действительную инфляцию и 
возможность вложений капитала. 

С учетом российских условий наиболее обоснованной представляется расчет ставки 
дисконтирования  по модели кумулятивного построения. Данный метод расчета является 
наиболее гибким с точки зрения учета рыночных колебаний. 

Ставка (общий коэффициент) капитализации определяется по формуле: 
R = Оn + Of 

где:     R - коэффициент капитализации; 
Оn - ставка дохода на капитал (ставка дисконтирования); 
Of - норма возврата капитала. 
 
Ставка дисконтирования определяется по формуле: 

On = Rf + S1 + S2 

где:     On - ставка дисконтирования; 
Rf - безрисковая ставка; 
S1 - риск инвестирования; 
S2 - риск низкой ликвидности. 
 
Безрисковая ставка 
Под безрисковой ставкой подразумевается ставка, по которой привлекают средства 

наиболее надежные заемщики в рамках конкретной страны. Безрисковое вложение средств 
подразумевает то, что инвестор независимо ни от чего получит на вложенный капитал 
именно тот доход, на который он рассчитывал в момент инвестирования средств. В 
мировой практике к таким вложениям относились инвестиции в государственные ценные 
бумаги (облигации) со сроком погашения через 10-20 лет. В нашей стране вопрос о 
безрисковой ставке, на сегодняшний момент, является очень спорным. Мы можем говорить 
только о вложениях с наименьшей степенью риска. Существуют различные мнения о том, 
что лучше принимать за безрисковую ставку доходности. Споров и мнений на этот счет 
сейчас много, но мне хотелось бы выделить три. За безрисковую ставку доходности можно 
принимать доходность по государственным долгосрочным облигациям правительства РФ, 
по депозитам Сбербанка или по государственным ценным бумагам западных правительств. 
Принимать за безрисковую ставку доходность по депозитам Сбербанка нерационально, так 
как безрисковая ставка должна покрывать хотя бы темпы инфляции, а ставки по депозитам 
Сбербанка настолько малы, что не обеспечивают даже этого минимального покрытия. 
Доходность по иностранным государственным ценным бумагам можно принимать за 
безрисковую, но лишь только в том случае, если объектом оценки является иностранная 
компания, совместное предприятие, предприятие экспортер или предприятие, чьи акции 
котируются на международных биржах. Если же речь идет, к примеру, о 
сельскохозяйственной организации, то этот подход будет неверен. Говорить же о 
доходности по государственным ценным бумагам правительства РФ как о безрисковой 
после всем известных событий достаточно трудно, но все же это до сих пор является 
наиболее рациональным вариантом. 
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Исходя из этого, за безрисковую ставку доходности принят Индекс государственных 
облигаций (Ставки рынка ГКО-ОФЗ Сбербанка России)10. Безрисковая ставка дохода (Rf) 
определена на основе последних рыночных данных и составила Rf = 10,60% 

 
Риск инвестирования (S1). Риски инвестирования в объект недвижимости 

подразделяются на два вида. К первому относятся систематические и несистематические 
риски, ко второму - статичные и динамичные. 

На рынке в целом преобладающим является систематический риск. Стоимость 
конкретной приносящей доход собственности может быть связана с экономическими и 
институциональными условиями на рынке. Примеры такого вида риска: появление 
излишнего числа конкурирующих объектов, уменьшение занятости населения в связи с 
закрытием градообразующего предприятия, введение в действие природоохранных 
ограничений, установление ограничений на уровень арендной платы. 

Несистематический риск - это риск, связанный с конкретной оцениваемой 
собственностью и независимый от рисков, распространяющихся на сопоставимые объекты. 
Например: трещины в несущих элементах, изъятие земли для общественных нужд, неуплата 
арендных платежей, разрушение сооружение пожаром и/или развитие поблизости от 
данного объекта несовместимой с ним системы землепользования. 

Статичный риск - это риск, который можно рассчитать и переложить на страховые 
компании, динамический риск может быть определен как “прибыль или потеря 
предпринимательского шанса и экономическая конкуренция”. 

                                                           
10 
http://www.cbr.ru/hd_base/GKOOFZ_MR.asp?date_req1=01.11.2011&r1=1&date_req2=02.11.2011&C_month=11&C_year=2011&rt=0&mode=1
&x=51&y=10 
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Таблица 5-4 Расчет риска инвестирования 

 

Вид и наименование риска Категория 
риска 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

Систематический риск            

Ухудшение общей 
экономической ситуации 

динамичный   1        

Увеличение числа 
конкурирующих объектов 

динамичный   1        

Изменение федерального или 
местного законодательства 

динамичный  1         

Несистематический риск            

Природные и чрезвычайные 
антропогенные ситуации 

статичный  1         

Ускоренный износ здания, 
риски строительно-
монтажных работ 

статичный   1        

Неполучение арендных 
платежей 

динамичный   1        

Неэффективный менеджмент динамичный   1        
Криминогенные факторы динамичный  1         
Финансовые проверки динамичный   1        
Социальная репутация динамичный   1        
Количество наблюдений  0 3 7 0 0 0 0 0 0 0 
Взвешенный итог  0 6 21 0 0 0 0 0 0 0 
Сумма  27          
Количество факторов 10 10          
Средневзвешенное значение 
балла 

  2,7          

Величина поправки за риск 

(1 балл = 1%) 

% 2,70%          

 
 

Ниже приведено более детальное обоснование величины каждого из рисков. 
1. Ухудшение общей экономической ситуации. В условиях мирового финансового кризиса.  

Риск ухудшения общей экономической ситуации в регионе определен как низкий.  
2. Увеличение числа конкурирующих объектов. В качестве конкурентов рассматриваются 

объекты недвижимости аналогичного назначения, расположенные в том же 
экономическом регионе.  

3. Изменение федерального и местного законодательства. Вероятность изменения 
федерального законодательства очень низка. В связи с этим принимается риск на низком 
уровне.  

4. Природные и чрезвычайные антропогенные ситуации. Район расположения Объектов 
анализа относится к не сейсмичным районам. Угроза вымывания грунта подземными 
водами отсутствует. Исходя из этого, надбавка устанавливается на низком уровне.  
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5. Внешний износ объекта. Внешнее окружение объектов анализа вполне сочетается с их 
функциональным назначением. В основном преобладают объекты торгового 
назначения. Поэтому премия за риск устанавливается на низком уровне. Ускоренный 

моральный износ объекта. Надбавка за ускоренный моральный износ объекта 
определяется способностью конструктивных и архитектурных решений оцениваемых 
объектов гибко реагировать на изменение потребностей арендаторов и архитектурного 
облика окружения. Поэтому вероятность ускоренного функционального износа объекта 
оценивается как низкая.  

6. Неполучение арендных платежей или другого дохода от эксплуатации объекта. При 
условии самостоятельной эксплуатации собственником объекта недвижимости имеется 
риск неполучения требуемого дохода, в связи с этим необходима компенсация за риск 
неполучения планируемого дохода. При сдаче в аренду объекта недвижимости помимо 
субъективных факторов, таких как деловая порядочность арендаторов, вероятность 
неполучения платежей зависит от размера объекта и количества арендаторов: чем 
больше арендаторов, тем больше вероятность задержки арендных платежей. 
Планируемые к строительству объекты будут иметь достаточно большие площади, 
поэтому предполагается достаточно большое количество потенциальных арендаторов. 
Однако с увеличением количества арендаторов диверсифицируется риск неполучения 
арендных платежей: единичные случаи неполучения платежей будут незначительно 
влиять на величину общего дохода от аренды. Компенсация за риск неполучения 
планируемого дохода устанавливается на низком уровне. 

7. Неэффективный менеджмент. Эффективность менеджмента (управления объектом 
недвижимости) характеризуется способностью получения максимальной прибыли от 
сдачи объекта в аренду. Объекты анализа предполагается эксплуатировать в 
соответствии с наилучшим и наиболее эффективным использованием. Эффективность 
менеджмента напрямую зависит от их работы с клиентами, арендаторами, 
поставщиками услуг, а именно от способов их привлечения и сотрудничества, 
применения гибкой системы платы, стимулирования своевременной оплаты и т.д. 
Вероятность неэффективного управления зависит от двух факторов: размера объекта и 
квалификации специализированной компании, осуществляющей деятельность по 
управлению недвижимостью (если таковая имеется). Площадь данного объекта такова, 
что привлечение специализированной компании по управлению недвижимостью не 
является выгодным, и управление может осуществлять собственник или 
уполномоченное собственником лицо. В связи с этим надбавка за неэффективный 
менеджмент будет установлена на низком уровне. 

8. Финансовые проверки. Практика заключения договоров носит, как правило, внутренний 
характер на договорной основе, что обуславливает достижения взаимных соглашений, 
которые должны быть тщательно оформлены в соответствии с действующим 
законодательством, в связи с чем, возрастает риск недоучета каких – либо факторов, 
носящих финансовых характер. Таким образом, риск устанавливается на низком уровне. 

9. Криминогенные факторы. Деятельность объекта анализа относится к разрешенным на 
территории видам деятельности подлежащим лицензированию, однако использование 
объекта оценки в качестве игрового клуба увеличивает фактор риска. Поэтому надбавка 
за данный вид риск установлена на низком уровне. 

10. Социальная репутация. Фактор социальной репутации для недвижимости включает в 
себя как расположение объекта на карте города, так и соответствие формата объекта 
существующим коммерческим целям. Объект недвижимости имеет хорошую 
социальную репутацию. Таким образом, надбавка за социальную репутацию принята на 
низком уровне. 
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На основе вышеприведенной таблицы риск инвестирования в недвижимость составил 
2,70%. 
 

Риск низкой ликвидности (S2). при расчете данной составляющей учитывается 
невозможность немедленного возврата воженных в объект недвижимости инвестиций. То 
есть, здесь подразумевается размер компенсации, которую следует закладывать в стоимость 
объекта недвижимости при его продаже, возникающую за счет невозможности 
использования денежных средств в течение срока экспозиции. Для оцениваемого объекта 
срок экспозиции составляет около десяти месяцев (согласно Обзору рынка недвижимости, а 
также по результатам консультаций с риэлторами Миэль (+7 495-777-33-77), МИАН (+7 
495-974-62-62), Инком-недвижимость (+7 495-363-10-10)). Следует предполагать, что 
данная сумма, полученная сразу, могла бы быть реинвестирована с доходом на уровне 
безрисковой ставки.  

Соответственно данный вид премии может быть рассчитан следующим образом: 

ЭКСП
0

1 Т
12

r
P ×=

 
где: Тэксп – нормальный период экспозиции объекта недвижимости оцениваемого типа 
на рынке.  

Тогда риск низкой ликвидности составит: 
S2 = 10,60%* 10 / 12 = 8,83%. 
 
Тогда ставка дисконтирования составит: 
 

Наименование показателя Значение, % 
Безрисковая ставка 10,60% 
Премия за риск вложения в 
недвижимость 

2,70% 

Премия за низкую 
ликвидность 

8,83% 

Премия за инвестиционный 
менеджмент 

2,00% 

Норма возврата капитала 1,20% 
 Ставка дисконтирования 
дохода 

25,33% 

 Ставка дисконтирования 
дохода (округленно) 

25,00% 
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Расчет величины стоимости в постпрогнозный период 
 

Определение стоимости в постпрогнозный период основано на предпосылке о том, 
что объект способен приносить доход и по окончании прогнозного периода. 
Предполагается, что после окончания прогнозного периода доходы объекта 
стабилизируются и в остаточный период будут иметь место стабильные долгосрочные 
темпы роста или бесконечные равномерные доходы. 

 
В зависимости от перспектив на постпрогнозный период используют тот или иной 

способ расчета ставки дисконта: 
 

• Метод расчета по ликвидационной стоимости. Он применяется в том случае, если в 
постпрогнозный период ожидается полная потеря стоимости объекта; 

• Метод предполагаемой продажи, состоящий в пересчете денежного потока в показатели 
стоимости с помощью специальных коэффициентов, полученных из анализа 
ретроспективных данных по продажам сопоставимых объектов.  

• Модель Гордона. Чистый операционный доход постпрогнозного периода 
капитализируется в показатели стоимости при помощи коэффициента капитализации, 
рассчитанного как разница между ставкой дисконта и долгосрочными темпами роста. 
При отсутствии темпов роста коэффициент капитализации будет равен ставке дисконта. 
Модель Гордона основана на прогнозе получения стабильных доходов в остаточный 
период и предполагает, что величины годового износа и капитальных вложений равны. 

 
Расчет конечной стоимости в соответствии с моделью Гордона производится по формуле:  
 
Vterm = CF(t+1) / (R – g),  
где: 
V(term) – стоимость в постпрогнозный период; 
CF(t+1) – денежный поток доходов за первый год постпрогнозного (остаточного) периода; 
R – ставка дисконта; 
g – долгосрочные темпы роста денежного потока. 

 
Конечная стоимость Vterm по формуле Гордона определяется на момент окончания 

прогнозного периода. 
 
На основе ретроспективных данных и прогнозных оценок среднегодовые темпы 

роста денежного потока в постпрогнозный период были определены на уровне 1%. Ставка 
капитализации принимается равной 24,00% из расчета: 

 
K = R – g = 25,00% - 1% = 24,00% 
 
 

Определение поправок на возможную недозагрузку площадей и потери при 
сборе арендной платы: 

 
Определение поправок на возможную недозагрузку Объекта выполнено исходя из того, что 
анализ наиболее эффективного использования объекта оценки предусматривает 
теоретическую 100% загрузку, поэтому эксперты связали возможную недозагрузку 
помещений Объекта с текущей сменой арендаторов, которая предположительно происходит 
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1 раз в 2-3 года. По мнению экспертов, текучесть среди арендаторов будет невысока, так 
как частая смена арендаторов нетипична для помещений подобного класса. Случаи 
неуплаты или длительной задержки платежей на рынке аренды помещений достаточно 
редки, однако эксперты предпочли заложить риск недополучения арендной платы при 
сборе. Поправка принимается в размере 10% на время капитального ремонта, далее - 5%. 
 

Динамика дохода: 
 Полученные нами ставки арендной платы относятся к текущему кварталу. Начиная 

со второго года, предполагается возможность увеличения уровня ставок аренды в среднем 
на 5%. Данное предположение сделано на основании прогнозов экспертов ежемесячного 
информационно-аналитического бюллетеня рынка недвижимости «RWAY». В 
постпрогнозный период предполагается стабилизация прироста ставок  на уровне не более 
1%.  
 

Операционные расходы подразделяются на переменные (зависящие от объема 
производства товаров, работ и услуг) и постоянные. При оценке объекта недвижимости 
выделяются следующие статьи операционных расходов: 

 
постоянные: 
• расходы на текущий ремонт здания и систем жизнеобеспечения; 
• налог на недвижимость (имущество); 
• расходы на страхование; 
• расходы на замещение. 
переменные: 
• премия за управление; 
• прочие услуги; 
• инвестиционные вложения. 

 
Затраты текущий ремонт здания и систем жизнеобеспечения: 
Текущий ремонт включает затраты на обновление быстроизнашивающихся элементов 

и инженерного оборудования. Затраты на капитальный ремонт зданий учитывают затраты 
на обновление основных конструкций. Расходы на текущий ремонт рассчитывались 
индивидуально по данным строительных компаний. 
 
 Капитальные резервы (расходы на замещение). Эта статья расходов учитывает 
затраты на капитальный ремонт здания. Капитальный ремонт производится один раз в 30 
лет для зданий данной конструктивной системы, интересующая нас величина есть 
ежегодные отчисления для накопления суммы, достаточной для проведения такого ремонта. 
 

Расчет этой суммы производится, исходя из следующих предпосылок: 
 
a. затраты на капитальный ремонт составляют около 30% от восстановительной 
стоимости; 
b. капитальный ремонт, согласно «Положению о проведении планово-
предупредительного ремонта производственных зданий и сооружений» (Утверждено 
Постановлением Госстроя СССР от 29 декабря 1973 г. №279),  производится один 
раз в 30 лет; 
c. накопление происходит по ставке 11,33% (ставка по долгосрочным валютным 
вкладам в Сбербанке РФ. Источник: Бюллетень Банковской статистики ЦБ РФ №4 
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(234) табл. 4.2.3 «Средневзвешенные процентные ставки привлеченным кредитными 
организациями вкладам (депозитам) физических лиц и нефинансовых организаций»). 

 
Для расчета суммы ежегодных отчислений в резервный фонд применялась формула11: 
 
PMT = Cr * SFF, 
SFF = 1 + (1 + i) + (1 + i)2 +…+ (1 + i)n+i = i / ((1 + i) n – 1), где: 

 
РМТ - ежегодные отчисления в резерв на замещение; 
Сr - необходимые затраты на капитальный ремонт (30% от стоимости 
воспроизводства без учета износа); 
SFF - фактор фонда возмещения; 
i - ставка дисконтирования (11,33%); 
n - период дисконтирования (30 лет). 

 
Фактор фонда возмещения показывает величину равновеликих платежей, которые 

бы аккумулировали на счету к концу срока аннуитета 1 денежную единицу. Для 
нахождения суммы ежегодных отчислений в резервный фонд нужно фактор фонда 
возмещения умножить на величину затрат на капитальный ремонт. 

Расчет ежегодных расходов на замещение приведен в таблице: 
 

Таблица 5-5 Расчет расходов на замещение 
 

Показатель Значение 

Восстановительная стоимость здания без НДС в текущих ценах, руб 91 036 611,44 

Общая площадь здания, кв. м 1 392,80 

Площадь объекта оценки, кв. м 1 392,80 

Восстановительная стоимость объекта оценки без НДС в текущих 

ценах, USD 

1 392 800,00 

Затраты на капитальный ремонт (30% от восстановительной 

стоимости), USD 

417 840,00 

Периодичность капитальных ремонтов, 30 лет 30,00 

Фактор фонда возмещения (при ставке дисконтирования - 11,33%) 0,028175 

Ежегодные отчисления в резерв на замещение, USD 11 772,64 

 

Расходы на текущий ремонт: 
Предполагается, что владелец объекта произведет данный ремонт в текущем и 

частично следующем годах равными долями. 
 Для эксплуатации здания по среднерыночной ставке для объектов с аналогичным 

местонахождением  в здании необходимо произвести ремонт. Расчет нормы инвестиций на 
срочный ремонт здания исчислялся, исходя из предположения о восемнадцатимесячном 

                                                           
11

 Анализ и оценка приносящей доход недвижимости. Дж. Фридман, Ник Ордуэй – Москва, 1996 г. 
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сроке на строительные работы при таком уровне износа здания, и  рассчитывался 
индивидуально по данным строительных компаний.  

 
 
Расходы на страхование: 

В результате опроса страховых компаний, выяснилось, что страховая премия при 
страховании имущества на рынке России варьируется от 0,1 до 1% от страховой стоимости 
недвижимости, в зависимости от формы страхования (пожар, ограбление, затопление и т.д.). 
Предполагается, что страхование будет осуществляться на базе рыночной стоимости 
(сравнительный подход) по тарифу 0,95%.  

 
Налог на имущество: 
Налог на имущество (недвижимость) является постоянной статьей расходов и 

составляет в соответствии с действующим законодательством 2,2% от рыночной стоимости 
(сравнительный подход) объекта недвижимости. 

 

Премия за управление:  
Премия за управление объектом недвижимости определена на уровне 

среднерыночной ставки в 2 %. 
 
Прочие расходы: 
К расходам по прочим услугам можно отнести расходы, связанные с проведением 

техобслуживания оборудования, общехозяйственные услуги, работы ЖСК. В течение 
прогнозного и постпрогнозного периода принимается, что величина прочих расходов 
меняться не будет, и будет составлять 2 % от действительного валового дохода. 

Расчет рыночной стоимости объекта оценки представлен в таблице. 
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Таблица 5-6 Расчет рыночной стоимости объекта оценки 
 

Показатель 1 год 2 год 3 год 4 год Постпрогноз. 
период 

Площадь, сдаваемая в аренду, м2 1 392,80 1 392,80 1 392,80 1 392,80 1 392,80 

Арендная плата в год, USD/кв.м. в год 800,00 840,00 882,00 926,10 935,36 

Потенциальный валовой доход в год, USD 1 114 240,00 1 169 
952,00 

1 228 449,60 1 289 
872,08 

1 302 769,41 

Потери при сборе арендной платы, USD 55 712,00 58 497,60 61 422,48 64 493,60 65 138,47 

Действительный валовой доход, USD 1 058 528 1 111 454 1 167 027 1 225 378 1 237 631 

Постоянные расходы, USD, в том числе: 220 598 222 825 225 275 227 971 230 935 

расходы на текущий ремонт помещение и 
систем жизнеобеспечения 

41 784,00 41 784,00 41 784,00 41 784,00 41 784,00 

налог на недвижимость (имущество) 109 329,22 109 329,22 109 329,22 109 329,22 109 329,22 

расходы на страхование 47 210,35 47 210,35 47 210,35 47 210,35 47 210,35 

арендные платежи за земельные участки 22 274,31 24 501,74 26 951,91 29 647,10 32 611,81 

Переменные расходы, USD, в том числе: 42 341,12 44 458,16 46 681,08 49 015,12 49 505,24 

премия за управление 21 170,56 22 229,08 23 340,54 24 507,56 24 752,62 

прочие услуги 21 170,56 22 229,08 23 340,54 24 507,56 24 752,62 

Капитальные резервы (расходы на замещение) 11 772,64 11 772,64 11 772,64 11 772,64 11 772,64 

Инвестиции на текущий ремонт здания 82 924,53 0,00 0,00 0,00 0,00 

Чистый операционный доход, USD 700 891,71 832 398,20 883 298,28 936 619,24 945 418,12 

Ставка дисконтирования для прогнозного 
периода, % 

25%     

Фактор текущей стоимости прогнозного 
периода, % 

0,894 0,716 0,572 0,458 0,410 

Текущая стоимость денежного потока, USD 626 597,19 595 997,11 505 246,62 428 971,61  

Сумма текущих стоимостей 2 156 812,53     

Ставка капитализации, % 0,24     

Будущая стоимость реверсии, USD 3 939 242,17     

Текущая стоимость реверсии, USD 1 615 089,29     

Сумма текущих стоимостей 3 771 901,82     

Рыночная стоимость объекта оценки по 
доходному подходу, USD 

3 771 901,82     

Рыночная стоимость объекта оценки по 
доходному подходу, руб. 

246 540 206,41     

 
Таким образом, рыночная стоимость объекта оценки, расположенного по адресу  г. 
Москва, ул. 2-я Тверская-Ямская, д. 6, строен. 2 рассчитанная доходным подходом, по 
состоянию на 18 сентября 2015 года без НДС составляет округленно: 
 

246 540 206,41 руб. (Двести сорок шесть миллионов пятьсот  сорок тысяч двести 
шесть рублей 41 копейка.) 



Сюрвсй.ру / sчгчеу.rчТМ Клискr: ООО (УК IIРОМСВЯЗЬ)) Д.У. ЗПИФ недвID{(Irмосги (Азим}т)

оrчgг об оцснкс M500-56-14-09l5

Глава 5 Оценка недвюкимого имущества

объекI оltецки: нежило€ здаttие обцей площадью l з92,80 кв.м.

5.7. соглАсовАниЕ рЕзультАтов
Согласование результатов, полу{енных в настоящей

помощи затратного, сравнитеJьного и доходного подходов.
присвоены след}.юпIие веса:

Затратньй под<од - 0, т.к. Ее испоJIьзовался.
Сравнитепьпьй, доходпый под(оды - вес 0,5 т.к. они

полно оц)rDкzlют ситуацию на рыпке недвшIс,Iмости.

оценке производилось при

,Щаннъпr.л подход{lшl бьlltи

в равной степепи наиболее

Наименование подхода Значение, USD 3наченпе, руб. Весовой
коэффициент

итоговая
стоимость, руб.

Затрапшй Не применялся Не пршuенялся 0 0

СравнI{гельный 4 969 510,00 з24 8|8 60з,47 0,5 |62 409 з0|,74

Доходный з 11l 901,82 246 540 206,41 0,5 12з 210 l0з,2|

рыночцая gгоимоgгь объекгд
оценкп, руб.

285 679 404,95

рыночная стоимосгь объекга
оц€пкц, USD

4 310 706,12

J\ъ

пlп
ндимепонвдние Адрес объекта оценки Общая

площадь,
кв.м.

Рыночпая
стоимость, руб.

1 Здшrие, назначение:
нежилое, колиtIество
эьФкей: 4, в том числе

подземньп<: 2.
Кадастровый

(условпьrй) номер:
77:01:00040l 1:1030

г. Москва, ул. 2-я
Тверская-Ямскм, д. б,

строен. 2

1 392,80 285 679 404,95р.

Итого: 285 619 404,95р.

Согласовапная рыЕочная стоимость объекта оцепки, располоrкенпого по
адресу: г. Москва, ул. 2-я Тверская-Ямская, д. б, строен.2, на 18 сентября 2015 года
без НДС составляет:

285 679 404,95 (.Щвести восемьдесят пять мIлJIлионов шестьсот семьдесят девять
тысяч четыреста четыре рубля 95 копеек.)

Генерагьньй дирекгор
ООО <Сюрвей.ру>

Ан. А. Миронов
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6. ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ДАННЫХ, ДОКУМЕНТОВ 
И МАТЕРИАЛОВ. 

 

6.1. Документы, устанавливающие количественные и качественные 
характеристики объекта оценки: 

� Свидетельство о государственной регистрации права на недвижимость и сделок с 
ним. 

6.2. Перечень нормативных актов  
� Федеральный закон от 29.07.98 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации». 
� Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 

проведению оценки» (ФСО №1), утвержденным Приказом Минэкономразвития 
России от 20.07.2007 г. № 256, 

� Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО №2), 
утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 20.07.2007 г. № 255, 

� Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке» (ФСО №3), 
утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 20.07.2007 г. № 254, 

� Федеральным стандартом оценки «Определение кадастровой стоимости объектов 
недвижимости (ФСО № 4)», утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 
22.10.2010 г. №508, 

� Международный стандарт оценки Международного Комитета по стандартам оценки 
(седьмое издание 2005 г.). 

 

6.3. Перечень методической литературы 
• Индексы цен в строительстве. Межрегиональный информационно-аналитический  

бюллетень/М.: «КО-ИНВЕСТ» - Выпуск 91, апрель 2015 года; 
• Оценка недвижимости: Учебник/Под ред. А. Г. Грязновой, М. А. Федотовой. - 

М.:Финансы и статистика, 2008; 
• Правила оценки физического износа жилых зданий – ВСН 53-86(р). Гражданстрой. 

М.: Прейскурантиздат, 1988; 
• Тарасевич Е.И. «Методы оценки недвижимости». Технобалт, 1995; 
• Фридман Дж., Ордуэй Ник. «Анализ и оценка приносящей доход недвижимости». 

Дело. 1998; 
• Каминский А.В., Страхов Ю.И., Трейгер Е.М. «Анализ практики оценки 

недвижимости» Учебник. Международная академия оценки и консалтинга, 2004. 
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