
ЗАКРЫТОЕ АКЦИОНЕРНОЕ ОБЩЕСТВО 

 «Мегаполис Траст» 
117036 г. Москва, ул. Профсоюзная, дом 3 офис 516 

Тел.: 495 749-3271, тел. / факс: 499 124-8558 
E-mail: m_trast@mail.ru 

                                       
 

 

 

 

 
ОТЧЕТ 

№ 0082-ОЦ/2015 
об оценке рыночной стоимости 

имущественного комплекса в составе: 
 нежилое здание, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Складочная, д. 3, стр. 3, 

общей площадью 5 968,2 кв. м, условный номер: 73425; 

 нежилое здание, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Складочная, д. 3, стр. 7, 

общей площадью 7 567,2 кв. м, условный номер: 73524; 

  право аренды земельного участка, расположенного по адресу: г. Москва, ул. 

Складочная, вл. 3, стр. 3,7, общей площадью 11 774 кв. м, кадастровый номер: 

77:02:0021006:66 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

г. Москва, 2015 г.



ЗАКРЫТОЕ АКЦИОНЕРНОЕ ОБЩЕСТВО 

 «Мегаполис Траст» 
117036 г. Москва, ул. Профсоюзная, дом 3 офис 516 

Тел.: 495 749-3271, тел. / факс: 499 124-8558 
E-mail: m_trast@mail.ru 

  

 
Исх. №0082-ОЦ/2015 от 04.08.2015  г. Финансовому директору 
 ООО «Управляющая компания ПРОМСВЯЗЬ»  

Д.У.  ЗПИФ недвижимости «Эверест Центр»                          
г-ну  Рыбакову А.В. 

 
 

СОПРОВОДИТЕЛЬНОЕ ПИСЬМО 
 
 

В соответствии с условиями Дополнительного соглашения № 05 от 03.08.2015 года к Договору № б/н от 13 марта 
2013 г. нашей организацией произведена работа по определению рыночной стоимости следующих объектов: 

 нежилое здание, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Складочная, д. 3, стр. 3, общей площадью 5 968,2 

кв. м, условный номер: 73425; 

 нежилое здание, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Складочная, д. 3, стр. 7, общей площадью 7 567,2 

кв. м, условный номер: 73524; 

 право аренды земельного участка, расположенного по адресу: г. Москва, ул. Складочная, вл. 3, стр. 3,7, 

общей площадью 11 774 кв. м, кадастровый номер: 77:02:0021006:66. 

 
Цели оценки: определение рыночной стоимости Объектов оценки. 
 
Предполагаемое использование результата оценки: определение стоимости чистых активов Фонда, совершение 
сделок с Объектами оценки. 
 
Дата оценки – 31.07.2015 г. 
 
Работа выполнена на основании Дополнительного соглашения № 05 от 03.08.2015 года к Договору № б/н от 13 
марта 2013 г. 
Исполнитель работ: ЗАО «Мегаполис Траст». 
Адрес места нахождения Исполнителя: 117036, г. Москва, ул. Профсоюзная, дом 3. 
Почтовый адрес Исполнителя: 117036, г. Москва, ул. Профсоюзная, дом 3, офис 516. 
 
Оценка проведена в соответствии со следующими документами: 

 Федеральный Закон РФ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 1998 года № 135-

Ф3, а также Международными стандартами оценки и с Международными стандартами финансовой 

отчетности, в том числе МСФО (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости»; 

 Федеральные стандарты оценки ФСО-1, ФСО-2, ФСО-3,  утвержденные Приказами Министерства 

экономического развития и торговли Российской Федерации №№254-256 от 20 июля 2007 года; Федеральный 

стандарт оценки  ФСО №7 утвержденный Приказом Министерства экономического развития и торговли 

Российской Федерации №611 от 25.09.2014 г.;  

 Свод стандартов оценки ССО РОО-2010; 

 Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных участков, утвержденные 

Распоряжением Минимущества РФ от 06.03.2002 №568-р; 

 Земельный кодекс Российской Федерации от 25 октября 2001 г. N 136-ФЗ; 

 Гражданский кодекс Российской Федерации. 
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Экспертиза имеющихся прав на объект нами не ставилась в качестве параллельной задачи и поэтому не 
выполнялась.  Оценка стоимости проведена, исходя из наличия этих прав с учетом имеющихся на них ограничений. 
 
В ходе нашей работы были рассмотрены представленные нам материалы относительно объекта оценки, а так же 
проведен анализ рынка. Исследование объекта оценки включали в себя также анализ коммерческой составляющей. 
На основании проведенной работы был сделан вывод о величине итоговой рыночной стоимости. 
 
Оценка рыночной стоимости объекта оценки включала следующие этапы: 
1. Изучение и анализ документов об объекте оценки: 

 Свидетельство о государственной регистрации права от 11.01.2011 года серии 77 АМ №835154, выписка 

из технического паспорта на здание (строение) от 14.02.2011 года, справка БТИ о состоянии здания от 

14.02.11 года, кадастровый паспорт от 21.02.2011 года, экспликация, поэтажный план. 

 Свидетельство о государственной регистрации права от 11.01.2011 года серии 77 АМ №835153, справка 

БТИ о состоянии здания (дата заполнения 21.02.11 г.), выписка из технического паспорта на здание 

(строение) по состоянию от 21.02.2011 года, кадастровый паспорт на 21.02.2011 года, экспликация 

поэтажный план. 

2. Визуальное освидетельствование объекта оценки. 

3. Сбор общих данных и их анализ: на этом этапе были проанализированы данные, характеризующие природные, 

экономические, социальные и другие факторы, влияющие на рыночную стоимость объекта в масштабах 

района расположения объекта. 

4. Сбор специальных данных и их анализ: на данном этапе была собрана более детальная информация, 

относящаяся как к оцениваемому объекту, так и к сопоставимым с ним объектам. 

5. Применение стандартных процедур расчета рыночной стоимости объекта. 

6. Сведение результатов расчетов рыночной стоимости, полученных по различным подходам: на данном этапе 

были проанализированы результаты расчетов по различным методикам и сделан вывод относительно 

итоговой величины (взвешенной оценки) рыночной стоимости объекта. 

При проведении оценки в качестве эксперта – оценщика выступали:  

 Эксперт-оценщик состоящий в трудовых отношения с Исполнителем Назаров Максим Юрьевич. Членство в 
СРО – член Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков» (Адрес: 105066, 
Москва, 1-й Басманный переулок, д.2А, офис 5, Телефоны: +7 (495) 662 7425 (многоканальный), +7 (499) 265-
67-01); включен в реестр оценщиков за регистрационным № 003597;  Документы, подтверждающие получение 
образования в области оценочной деятельности – Диплом Государственной академии промышленного 
менеджмента им. Н.П. Пастухова, направление «Оценка собственности», специализация «Оценка предприятия 
(бизнеса)». Дата окончания – 26 июня 2006 года, Диплом ПП №819453, регистрационный №1604. 
Страхование гражданской ответственности –  страховой полис №922/896658335 выдан  ОАО «РЕСО-
Гарантия»; срок действия Договора страхования с 12 февраля 2015 г. по 11 февраля 2016 г; страховая сумма 3 
000 000 рублей. 

 Эксперт-оценщик, состоящий в трудовых отношениях с Исполнителем - Бодрова Светлана Витальевна. 
Членство в СРО – член Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков» (Адрес: 
105066, Москва, 1-й Басманный переулок, д.2А, офис 5, Телефоны: +7 (495) 662 7425 (многоканальный), +7 
(499) 265-67-01); включен в реестр оценщиков за регистрационным № 003555; Документы, подтверждающие 
получение образования в области оценочной деятельности – Диплом Государственной академии 
промышленного менеджмента им. Н.П. Пастухова, направление «Оценка собственности», специализация 
«Оценка предприятия (бизнеса)». Дата окончания – 12 декабря 2007 года, Диплом ПП №932953, 
регистрационный №1752. Страхование гражданской ответственности –  страховой полис №922/896791058 
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выдан  ОАО «РЕСО-Гарантия»; срок действия Договора страхования с 12 февраля 2015 г. по 11 февраля 2016 
г; страховая сумма 3 000 000 рублей. 

 
Результаты нашей работы изложены в форме сводного отчета, полнота которого соответствует заданию, 
полученному от Вас. Вспомогательная документация, содержащая требуемую для анализа информацию и наши 
промежуточные выводы остаются в архиве ЗАО «Мегаполис Траст». 
 
В результате проведенной работы, итоговая рыночная стоимость объекта оценки, округленно, составляет: 
 

843 510 612 (Восемьсот сорок три миллиона пятьсот десять тысяч шестьсот двенадцать) рублей 

 
По результатам проведенной работы и в соответствии с условиями Дополнительного соглашения № 05 от 
03.08.2015, к  Договору б/н от 13.03.2013 составлен Отчет № 0082-ОЦ/2015, который мы Вам представляем с 
настоящим письмом. 
 
 
 

С уважением,  
Генеральный директор 
ЗАО «Мегаполис Траст»      О.А. Назарова 
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ЗАКРЫТОЕ АКЦИОНЕРНОЕ ОБЩЕСТВО 

 «Мегаполис Траст» 
117036 г. Москва, ул. Профсоюзная, дом 3 офис 516 

Тел.: 499 124-8558, тел. / факс: 499 124-8558 
E-mail: m_trast@mail.ru 

 

   «УТВЕРЖДАЮ» 

Генеральный директор 

……………… «04» августа 2015 г. 

 

СВОДКА РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 
ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Объект оценки: объекты недвижимого имущества: нежилое здание, расположенное по 

адресу: г. Москва, ул. Складочная, д. 3, стр. 3, общей площадью 5 968,2 кв. м, условный 
номер: 73425; нежилое здание, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Складочная, д. 3, 
стр. 7, общей площадью 7 567,2 кв. м, условный номер: 73524; право аренды земельного 
участка, расположенного по адресу: г. Москва, ул. Складочная, вл. 3, стр. 3,7, общей 
площадью 11 774 кв. м, кадастровый номер: 77:02:0021006:66. 
 
Место расположения объекта оценки: г. Москва, ул. Складочная, д. 3, строение 3, город 
Москва, ул. Складочная, д. 3, строение 7. 
 
Собственник объекта оценки: владельцы инвестиционных паев ЗПИФН "Эверест Центр" 
под управлением ООО "УК ПРОМСВЯЗЬ". 
 
Заказчик работы, место нахождения, ИНН, ОГРН: ООО «УК ПРОМСВЯЗЬ» Д.У. ЗПИФ 
недвижимости «Эверест Центр», ИНН 7718218817, КПП 771801001, ОГРН 1027718000067 
Адрес: 107076, г. Москва, ул. Стромынка, д. 18, стр. 27. в лице генерального директора 
Рыбакова А.В. 
 
Субъект права объекта оценки: владельцы инвестиционных паев ЗПИФН "Эверест Центр" 
под управлением ООО "УК ПРОМСВЯЗЬ". 
 
Цели и задачи: определение рыночной стоимости. 
 
Назначение оценки: определение стоимости чистых активов Фонда, совершение сделок с 
Объектами оценки. 
 
Вид стоимости: рыночная стоимость. 
 
Оцениваемые права: экспертиза сделана в предположении наличия права собственности 
на оцениваемое имущество, обремененное доверительным управлением.  
 
Имущественные права на объект оценки: право общей долевой собственности за 
владельцами инвестиционных паев ЗПИФН "Эверест Центр" под управлением ООО «УК 
ПРОМСВЯЗЬ». Данные о владельцах установлены лицевыми счетами в реестре 
владельцев инвестиционных паев и счетов депо владельцев инвестиционных паев. 
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Существующие ограничения (обременения) права: аренда, доверительное управление. 
Земельный участок ограничен целевым назначением. 
 
Основание для проведения оценки: Дополнительного соглашения № 05 от 03.08.2015 года 
к Договору № б/н от 13 марта 2013 г. 
 
Балансовая стоимость на дату проведения оценки: не установлена. 
 
Дата оценки (дата определения стоимости): 31.07.2015 г. 
 
Дата осмотра (обследования) объекта оценки: 03.08.2015 г.  
 
Период проведения работ по оценке: 03.08.2015- 04.08.2015 гг. 
 
Дата составления отчета: 04.08.2015 г. 
 
Порядковый номер отчета: 0082-ОЦ/2015 
 
Место проведения оценки: г. Москва 
 
Материалы, представленные исполнителю: Свидетельство о государственной 
регистрации права от 11.01.2011 года серии 77 АМ №835154, выписка из технического 
паспорта на здание (строение) от 14.02.2011 года, справка БТИ о состоянии здания от 
14.02.11 года, кадастровый паспорт от 21.02.2011 года, экспликация, поэтажный план, 
свидетельство о государственной регистрации права от 11.01.2011 года серии 77 АМ 
№835153, справка БТИ о состоянии здания (дата заполнения 21.02.11 г.), выписка из 
технического паспорта на здание (строение) по состоянию от 21.02.2011 года, кадастровый 
паспорт на 21.02.2011 года, экспликация поэтажный план. 
 
Наименования исполнителя: ЗАО «Мегаполис Траст» в лице генерального директора 
Назаровой О.А.. Юридический и фактический адрес: 117036 г. Москва, ул. Профсоюзная, 
д.3. Расчетный счет 40702810700060000564  в ОАО «Московский Кредитный Банк»  Корр. 
счет 30101810300000000659 БИК 044585659, ИНН 7727520245  КПП 772701001, ОГРН 
1047796665707 Тел. 8(499) 124-8558. 
 
Сведения об оценщиках: При проведении оценки в качестве эксперта – оценщика 
выступали:  

 Эксперт-оценщик состоящий в трудовых отношения с Исполнителем Назаров Максим 
Юрьевич. Членство в СРО – член Общероссийской общественной организации 
«Российское общество оценщиков» (Адрес: 105066, Москва, 1-й Басманный переулок, 
д.2А, офис 5, Телефоны: +7 (495) 662 7425 (многоканальный), +7 (499) 265-67-01); 
включен в реестр оценщиков за регистрационным № 003597;  Документы, 
подтверждающие получение образования в области оценочной деятельности – Диплом 
Государственной академии промышленного менеджмента им. Н.П. Пастухова, 
направление «Оценка собственности», специализация «Оценка предприятия (бизнеса)». 
Дата окончания – 26 июня 2006 года, Диплом ПП №819453, регистрационный №1604. 
Страхование гражданской ответственности –  страховой полис №922/896658335 выдан  
ОАО «РЕСО-Гарантия»; срок действия Договора страхования с 12 февраля 2015 г. по 11 
февраля 2016 г; страховая сумма 3 000 000 рублей. Стаж в оценочной деятельности: 7 
лет. Место нахождения: г. Москва, ул. Профсоюзная, д.3. Степень участия в проекте: 
проведение расчетов и составление отчета 

 Эксперт-оценщик, состоящий в трудовых отношениях с Исполнителем - Бодрова 
Светлана Витальевна. Членство в СРО – член Общероссийской общественной 
организации «Российское общество оценщиков» (Адрес: 105066, Москва, 1-й Басманный 
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переулок, д.2А, офис 5, Телефоны: +7 (495) 662 7425 (многоканальный), +7 (499) 265-67-
01); включен в реестр оценщиков за регистрационным № 003555; Документы, 
подтверждающие получение образования в области оценочной деятельности – Диплом 
Государственной академии промышленного менеджмента им. Н.П. Пастухова, 
направление «Оценка собственности», специализация «Оценка предприятия (бизнеса)». 
Дата окончания – 12 декабря 2007 года, Диплом ПП №932953, регистрационный №1752. 
Страхование гражданской ответственности –  страховой полис №922/896791058 выдан  
ОАО «РЕСО-Гарантия»; срок действия Договора страхования с 12 февраля 2015 г. по 11 
февраля 2016 г; страховая сумма 3 000 000 рублей. Стаж в оценочной деятельности: 6 
лет. Место нахождения: г. Москва, ул. Профсоюзная, д.3. Степень участия в проекте: 
проведение расчетов. 

Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки, на дату проведения оценки, 
округленно: 

843 510 612 (Восемьсот сорок три миллиона пятьсот десять тысяч шестьсот 
двенадцать) рублей 

в том числе: 

Наименование, местонахождение объектов оценки 
Рыночная стоимость, 

руб. 

Нежилое здание, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Складочная, д. 3, 
стр. 3, общей площадью 5968,2 кв. м, кадастровый (или условный) номер: 
73425 

263 657 880 

Нежилое здание, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Складочная, д. 3, 
стр. 7, общей площадью 7567,2 кв. м, кадастровый (или условный) номер: 
73524. 

579 852 732 

право аренды земельного участка, расположенного по адресу: г. Москва, ул. 
Складочная, вл. 3, стр. 3,7, общей площадью 11 774 кв. м, кадастровый номер: 
77:02:0021006:66 

0 

Особые условия: юридическая экспертиза прав не производилась. 

 

Назаров Максим Юрьевич, эксперт-оценщик 
 

………………………… 

 

 

Бодрова Светлана Витальевна, эксперт-оценщик 

 

 

………………………… 
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1. ОСНОВНЫЕ СВЕДЕНИЯ 

1.1. Основные факты и выводы 

Общая информация, 
идентифицирующая объект оценки 

К оценке представлены следующие объекты недвижимого имущества: 

 нежилое здание, расположенное по адресу: г. Москва, ул. 
Складочная, д. 3, стр. 3, общей площадью 5 968,2 кв. м, 
условный номер: 73425. 

 нежилое здание, расположенное по адресу: г. Москва, ул. 
Складочная, д. 3, стр. 7, общей площадью 7 567,2 кв. м, 
условный номер: 73524. 

 право аренды земельного участка, расположенного по адресу: 
г. Москва, ул. Складочная, вл. 3, стр. 3,7, общей площадью 11 
774 кв. м, кадастровый номер: 77:02:0021006:66. 

Согласно данным Заказчика, он как арендатор земельного участка не 
извлекает дополнительной прибыли из аренды земельного участка, 
расположенного по адресу: г. Москва, ул. Складочная, вл.3, стр.3,7, 
общей площадью 11774 кв.м, кадастровый номер: 77:02:0021006:66.  

Объект оценки 

 нежилое здание, расположенное по адресу: г. Москва, ул. 
Складочная, д. 3, стр. 3, общей площадью 5 968,2 кв. м, 
условный номер: 73425; 

 нежилое здание, расположенное по адресу: г. Москва, ул. 
Складочная, д. 3, стр. 7, общей площадью 7 567,2 кв. м, 
условный номер: 73524; 

 право аренды земельного участка, расположенного по адресу: 
г. Москва, ул. Складочная, вл. 3, стр. 3,7, общей площадью 11 
774 кв. м, кадастровый номер: 77:02:0021006:66. 

В связи с тем, что Заказчик не извлекает дополнительной прибыли из 
аренды земельного участка, рыночная стоимость права аренды 
земельного участка, расположенного по адресу: г. Москва, ул. 
Складочная, вл.3, стр.3,7 ,общей площадью 11774 кв.м, кадастровый 
номер: 77:02:0021006:66 равна нулю. 

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

о имущественных 
правах 

Право собственности на недвижимое имущество за владельцами 
инвестиционных паев ЗПИФ недвижимости «Эверест Центр» под 
управлением ООО «Управляющая компания ПРОМСВЯЗЬ». Данные о 
владельцах установлены лицевыми счетами в реестре владельцев 
инвестиционных паев и счетов депо владельцев инвестиционных паев. 

Источник:  

 Свидетельство о государственной регистрации права 
собственности 77-АМ № 835154 дата выдачи 11.01.2011; 

 Свидетельство о государственной регистрации права 
собственности 77-АМ № 835153 дата выдачи 11.01.2011; 

 Данные Заказчика 

об обременениях, 
связанных с объектом 
оценки  

Аренда, доверительное управление. Земельный участок ограничен 
целевым назначением. 

о физических 
свойствах объекта 
оценки  

Описание объектов оценки приведены в таблицах 2.1.-1. - 2.1.-3. 
Настоящего Отчета. 

Источник:  

 Свидетельство о государственной регистрации права 
собственности 77-АМ № 835154 дата выдачи 11.01.2011; 

 Выписка из технического паспорта  на здание (строение) по 
состоянию на 08.01.1998 от 14.02.2011; 

 Экспликация по состоянию от 08.01.1998 от 14.02.2011; 

 Кадастровый паспорт здания от 21.02.2011; 

 Свидетельство о государственной регистрации права 
собственности 77-АМ № 835153 дата выдачи 11.01.2011; 

 Выписка из технического паспорта  на здание (строение) по 
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состоянию на 08.01.1995 от 21.02.2011; 

 Экспликация по состоянию от 08.01.1998 от 21.02.2011; 

 Кадастровый паспорт здания от 21.02.2011. 

об износе  
Физический износ по сроку службы 37-63%. Описание объектов оценки 
приведены в таблицах 2.1.-1. - 2.1.-3. Настоящего Отчета. 

Источник: Фактический расчет по методу срока жизни. 

об устареваниях 
Устаревание по сроку службы 37-63%. Описание объектов оценки 
приведены в таблицах 2.1.-1. -2.1.-3. Настоящего Отчета. 

Источник: Фактический расчет по методу срока жизни. 

Текущее использование 

 нежилое здание, расположенное по адресу: г. Москва, ул. 
Складочная, д. 3, стр. 3, общей площадью 5 968,2 кв. м, 
условный номер: 73425 – административно-производственное, 
складское здание; 

 нежилое здание, расположенное по адресу: г. Москва, ул. 
Складочная, д. 3, стр. 7, общей площадью 7 567,2 кв. м, 
условный номер: 73524 – административное, складское 
здание. 

Цель и задачи оценки (ФЗ-135 ст. 11) 

 
Определение рыночной стоимости Объектов оценки. 

Назначение оценки 
Определение стоимости чистых активов Фонда, совершение сделок с 
Объектами оценки. 

Собственник объекта оценки 

Владельцы инвестиционных паев ЗПИФ недвижимости «Эверест 
Центр» под управлением  ООО «Управляющая компания 
ПРОМСВЯЗЬ». Данные о владельцах установлены лицевыми счетами 
в реестре владельцев инвестиционных паев и счетов депо владельцев 
инвестиционных паев.  

Источник: Свидетельство о государственной регистрации права 
собственности 77-АМ № 835154 дата выдачи 11.01.2011; 
Свидетельство о государственной регистрации права собственности 
77-АМ № 835153 дата выдачи 11.01.2011 

Основание для проведения оценки (ФЗ-
135 ст. 11) 

Дополнительное соглашение № 05 от 03.08.2015, к  Договору б/н от 
13.03.2013. 

Задание на оценку (ФСО-1  п.17, ФСО-3 п.8б): 

объект оценки  

 нежилое здание, расположенное по адресу: г. Москва, ул. 
Складочная, д. 3, стр. 3, общей площадью 5 968,2 кв. м, 
условный номер: 73425; 

 нежилое здание, расположенное по адресу: г. Москва, ул. 
Складочная, д. 3, стр. 7, общей площадью 7 567,2 кв. м, 
условный номер: 73524; 

 право аренды земельного участка, расположенного по адресу: 
г. Москва, ул. Складочная, вл. 3, стр. 3,7, общей площадью 11 
774 кв. м, кадастровый номер: 77:02:0021006:66. 

имущественные права на 
объект оценки 

Право собственности на недвижимое имущество за владельцами 
инвестиционных паев ЗПИФ недвижимости «Эверест Центр» под 
управлением ООО «Управляющая компания ПРОМСВЯЗЬ». 

Источник:  

 Свидетельство о государственной регистрации права 
собственности 77-АМ № 835154 дата выдачи 11.01.2011; 

 Свидетельство о государственной регистрации права 
собственности 77-АМ № 835153 дата выдачи 11.01.2011. 

цель оценки Определение рыночной стоимости Объектов оценки. 

предполагаемое использование 
результатов оценки (цели и 
задачи проведения оценки) 

Определение стоимости чистых активов Фонда, совершение сделок с 
Объектами оценки. 
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ограничения, связанные с 
предполагаемым 
использованием результатов 
оценки 

Результаты оценки предполагается использовать для определения 
стоимости чистых активов Фонда, совершения сделок с Объектами 
оценки. 

вид стоимости Рыночная стоимость без учета НДС 

дата оценки 31.07.2015 г. 

срок проведения оценки В соответствии с условиями Дополнительного соглашения № 05 от 
03.08.2015, к  Договору б/н от 13.03.2013. 

допущения и ограничения, на 
которых должна основываться 
оценка 

Настоящий отчет достоверен в полном объеме и лишь в указанных 
выше целях. Использование в иных целях, не оговоренных и не 
описанных отдельно ни Заказчиком, ни Оценщиком, не допускается и 
может привести к неверным выводам. Понимается, что проведенная 
оценка и полученные результаты не содержат полностью или частично 
предвзятые мнения. В процессе осмотра Исполнитель не проводил 
измерения физических параметров осматриваемых объектов (все 
размеры и объемы, которые содержатся в документах, представленных 
Заказчиком, рассматриваются как истинные). Исполнитель не проводил 
технической экспертизы осматриваемых объектов 
(освидетельствование объекта на наличие скрытых дефектов, 
повреждений, неисправностей, на отсутствие внутренних механизмов, 
узлов, агрегатов, которые не идентифицируются визуально.  

Оценка проводится на основании информации, предоставленной 
Заказчиком оценки, собственником / эксплуатантом активов, а также 
лично собранной Оценщиком информации. Перечень документов, 
необходимых Оценщику и срок предоставления согласовываются  
Сторонами при заключении соответствующего договора на оценку; 

Прочие допущения и ограничения формулируются Оценщиком исходя 
из поставленной цели оценки, предполагаемого использования 
результатов оценки, а также специфики Объекта оценки. Все 
ограничения и допущения, применяемые Оценщиком при проведении 
расчетов и написании Отчета, не должны противоречить требованиям 
действующего законодательства в области оценочной деятельности; 

Иные допущения и ограничения представлены в разделе 1.4. 
настоящего отчета 

Документы, устанавливающие 
количественные и качественные 
характеристики объекта оценки 

 Свидетельство о государственной регистрации права 
собственности 77-АМ № 835154 дата выдачи 11.01.2011; 

 Выписка из технического паспорта  на здание (строение) по 
состоянию на 08.01.1998 от 14.02.2011; 

 Экспликация по состоянию от 08.01.1998 от 14.02.2011; 

 Кадастровый паспорт здания от 21.02.2011; 

 Свидетельство о государственной регистрации права 
собственности 77-АМ № 835153 дата выдачи 11.01.2011; 

 Выписка из технического паспорта  на здание (строение) по 
состоянию на 08.01.1995 от 21.02.2011; 

 Экспликация по состоянию от 08.01.1998 от 21.02.2011; 

 Кадастровый паспорт здания от 21.02.2011. 

Перечень и копии использованных документов приведены в 
соответствующих разделах настоящего Отчета и в Приложении к 
настоящему Отчету. 

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

Указанные элементы не выявленные 

Перечень использованных при 
проведении оценки объекта оценки 
данных с указанием источников их 
получения (ФЗ-135 ст. 11) 

1. Данные полученные от Заказчика:  

 Свидетельство о государственной регистрации права 
собственности 77-АМ № 835154 дата выдачи 11.01.2011; 

 Выписка из технического паспорта  на здание (строение) по 
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состоянию на 08.01.1998 от 14.02.2011; 

 Экспликация по состоянию от 08.01.1998 от 14.02.2011; 

 Кадастровый паспорт здания от 21.02.2011; 

 Свидетельство о государственной регистрации права 
собственности 77-АМ № 835153 дата выдачи 11.01.2011; 

 Выписка из технического паспорта  на здание (строение) по 
состоянию на 08.01.1995 от 21.02.2011; 

 Экспликация по состоянию от 08.01.1998 от 21.02.2011; 

 Кадастровый паспорт здания от 21.02.2011. 

2. Открытые источники - ссылки на источники информации, 
используемой в настоящем отчете. 

3. Иные источники, указанные в Приложении №1 к настоящему 
отчету. 

Последовательность определения 
стоимости объекта оценки и ее 
итоговая величина, а также 
ограничения и пределы применения 
полученного результата 

 

Оценка рыночной стоимости объекта оценки включала следующие 
этапы: 

1. Изучение и анализ документов об объекте оценки. 
2. Визуальное освидетельствование объекта оценки. 
3. Сбор общих данных и их анализ: на этом этапе были 

проанализированы данные, характеризующие природные, 
экономические, социальные и другие факторы, влияющие на 
рыночную стоимость объекта в масштабах района 
расположения объекта. 

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

5. Анализ наиболее эффективного использования объектов 
оценки: вывод сделан на основе собранной информации с 
учетом существующих ограничений и типичности 
использования, существующих ограничений и использование 
иного движимого имущества, указанного в настоящем отчете. 

6. Применение стандартных процедур расчета стоимости 
объекта. 

Правообладатель объекта оценки 

Владельцы инвестиционных паев ЗПИФ недвижимости «Эверест 
Центр» под управлением ООО «Управляющая компания 
ПРОМСВЯЗЬ». Данные о владельцах установлены лицевыми счетами 
в реестре владельцев инвестиционных паев и счетов депо владельцев 
инвестиционных паев.  

Источник: Свидетельство о государственной регистрации права 
собственности 77-АМ № 835154 дата выдачи 11.01.2011; 
Свидетельство о государственной регистрации права собственности 
77-АМ № 835153 дата выдачи 11.01.2011 

Балансовая стоимость на дату 
проведения оценки, руб. 

 Нежилое здание, расположенное по адресу: г. Москва, ул. 
Складочная, д. 3, стр. 3 – 249 360 697 руб. 

 Нежилое здание, расположенное по адресу: г. Москва, ул. 
Складочная, д. 3, стр. 7 – 291 530 664 руб. 

Источник: Данные Заказчика 

Класс и тип собственности: 
 

Административно-производственные, складские здания. 

Степень ликвидности и 
ориентировочный срок экспозиции: 
 

Средняя. 

6 месяцев. 

Номер отчета (ФЗ-135 ст. 11, ССО 
РОО) 

0082-ОЦ/2015 

Дата проведения оценки (ФЗ-135 ст. 
11, ССО РОО) 

31.07.2015 г. 

Дата определения стоимости 
объекта оценки(ФЗ-135 ст. 11, ССО 
РОО) 

31.07.2015 г. 
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Дата обследования объекта оценки 03.08.2015 г. 

Дата осмотра 03.08.2015 г. 

Период проведения работ по оценке 
(ФЗ-135 ст. 11, ССО РОО) 

03.08.2015- 04.08.2015  гг. 

Дата составления отчета (не более 
трех месяцев с даты оценки) (ФЗ-135 
ст. 11, ССО РОО) 

04.08.2015 г. 

Описание процесса оценки объекта оценки в части применения подходов с  приведением расчетов или 
обоснование отказа от применения подходов к оценке объекта оценки. (ФСО-3 п.8з) 

Для объектов недвижимого имущества 

Доходный подход (ФСО-1 п.21) 
Применялся. Обоснованные причины в применении  содержится в 
соответствующих разделах настоящего Отчета. 

Затратный подход (ФСО-1 п.23) 
Применялся. Обоснованные причины в отказе от полученных 
результатах содержится в соответствующих разделах настоящего 
Отчета. 

Сравнительный подход (ФСО-1 п.22) 
Применялся. Обоснованные причины в применении  содержится в 
соответствующих разделах настоящего Отчета. 

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

Для нежилого здания, расположенного по адресу: г. Москва, ул. Складочная, д. 3, стр. 3 

Результат оценки затратным 
подходом (округленно), руб. 

Не применялся 

Результат оценки доходным подходом 
(округленно), руб. 

Не применялся 

Результат оценки сравнительным 
подходом (округленно), руб. 

259 973 000 

Итоговая величина рыночной  
стоимости объекта оценки 
(округленно), руб. (ФСО-1  п.27) 

259 973 000 

Для нежилого здания, расположенного по адресу: г. Москва, ул. Складочная, д. 3, стр. 7 

Результат оценки затратным 
подходом (округленно), руб. 

Не применялся 

Результат оценки доходным подходом 
(округленно), руб. 

Не применялся 

Результат оценки сравнительным 
подходом (округленно), руб. 

587 240 000 

Итоговая величина рыночной  
стоимости объекта оценки 
(округленно), руб. (ФСО-1  п.27) 

587 240 000 

Отчет пронумерован постранично, прошит, подписан оценщиками, скреплен печатью юридического лица, с 
которым оценщики заключили трудовой договор (ФЗ-135 ст. 11, ФСО-3 п.6) 

Применяемые в отчете общие понятия и определения соответствуют общим понятиям и определениям, 
обязательным к применению (ФСО-1, разд. II, ФСО-2 пп. 7-10) 

Ссылки на источники информации, используемой в отчете, позволяют делать вывод об авторстве и дате ее 
подготовки, либо приложены копии материалов и распечаток (ФСО-3 п. 10) 

Информация, предоставленная заказчиком, подписана уполномоченным лицом и заверена в установленном 
порядке (ФСО-3 п.11.).  

Допущения и ограничительные условия, использованные оценщиком при проведении оценки (в том числе 
специальные) ФСО-3 п.8г, ССО РОО указаны в разделе 1.4. настоящего Отчета. 

Анализ рынка объекта оценки и обоснование значений или диапазонов значений ценообразующих факторов 
(ФСО-3 п.8ж) приведен в разделе 3 настоящего Отчета. 

Описание процесса оценки объекта оценки в части применения подходов с  приведением расчетов или 
обоснование отказа от применения подходов к оценке объекта оценки (ФСО-3 п.8з) содержится в 
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соответствующих разделах настоящего Отчета. 

Приложение Копии документов (ФСО-3 п.9) 

устанавливающие количественные и качественные характеристики 
объекта оценки 

Приведены в Приложении 4 
настоящего Отчета 

правоустанавливающие и правоподтверждающие документы Приведены в Приложении 4 
настоящего Отчета 

документов технической инвентаризации Приведены в Приложении 4 
настоящего Отчета 

заключения специальных экспертиз Не проводилась (не 
прилагаются) 

другие документы по объекту оценки (при их наличии) Отсутствуют (не прилагаются). 

1.2. Задание на оценку 

Задание на оценку представлено в Приложении 1  и представлено подписанным Заказчиком 
и Исполнителем Дополнительным соглашением № 05 от 03.08.2015 года. 

1.3. Сведения о Заказчике оценки и об Оценщике 

 

Сведения о Заказчике оценки 

ООО «УК ПРОМСВЯЗЬ» Д.У. ЗПИФ недвижимости «Эверест Центр», ИНН 
7718218817, КПП 771801001, Адрес: 107076, г. Москва, ул. Стромынка, д. 
18, стр. 27, Р/с 40701810010000016101 в ОАО «Промсвязьбанк» г. Москва, 
К/с 30101810600000000119 БИК 044583119. 

организационно-правовая форма ООО 

полное наименование 
«УК ПРОМСВЯЗЬ» Д.У. ЗПИФ недвижимости 
«Эверест Центр». 

основной государственный регистрационный номер (далее — 
ОГРН), дата присвоения ОГРН 

ОГРН: 1027718000067, дата присвоения ОГРН: 
10.07.2002. 

местонахождение 107076, г. Москва, ул. Стромынка, д. 18, стр. 27. 

Сведения об Оценщике 

Исполнитель: Сокращенное наименование: ЗАО «Мегаполис Траст», 
Полное наименование: Закрытое акционерное общество «Мегаполис 
Траст». Юридический и фактический адрес: 117036 г. Москва, ул. 
Профсоюзная, д.3. 
Расчетный счет 40702810700060000564 в ОАО «Московский Кредитный 
Банк» Корр. счет 30101810300000000659 БИК 044585659, ИНН 
7727520245  КПП 772701001, ОГРН 1047796665707 от 07.09.2004 г, Тел./ 
факс 8(499) 124-8558 
 
Эксперт-оценщик состоящий в трудовых отношения с Исполнителем  -  
Назаров Максим Юрьевич 
Членство в СРО – член Общероссийской общественной организации 
«Российское общество оценщиков» (Адрес: 105066, Москва, 1-й Басманный 
переулок, д.2А, офис 5, Телефоны: +7 (495) 662 7425 (многоканальный), +7 
(499) 265-67-01); включен в реестр оценщиков за регистрационным № 003597;   
Документы, подтверждающие получение образования в области оценочной 
деятельности – Диплом Государственной академии промышленного 
менеджмента им. Н.П. Пастухова, направление «Оценка собственности», 
специализация «Оценка предприятия (бизнеса)». Дата окончания – 26 июня 
2006 года, Диплом ПП №819453, регистрационный №1604. 
Страхование гражданской ответственности –  страховой полис 
№922/896658335 выдан  ОАО «РЕСО-Гарантия»; срок действия Договора 
страхования с 12 февраля 2015 г. по 11 февраля 2016 г; страховая сумма 3 
000 000 рублей 
Стаж в оценочной деятельности: 9 лет. 
Место нахождения: г. Москва, ул. Профсоюзная, д.3 
Степень участия в проекте: проведение расчетов 
 
Эксперт-оценщик, состоящий в трудовых отношениях с Исполнителем  
Бодрова Светлана Витальевна 
Членство в СРО – член Общероссийской общественной организации 
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«Российское общество оценщиков» (Адрес: 105066, Москва, 1-й Басманный 
переулок, д.2А, офис 5, Телефоны: +7 (495) 662 7425 (многоканальный), +7 
(499) 265-67-01); включен в реестр оценщиков за регистрационным № 003555;  
Документы, подтверждающие получение образования в области оценочной 
деятельности – Диплом Государственной академии промышленного 
менеджмента им. Н.П. Пастухова, направление «Оценка собственности», 
специализация «Оценка предприятия (бизнеса)». Дата окончания – 12 
декабря 2007 года, Диплом ПП №932953, регистрационный №1752. 
Страхование гражданской ответственности –  страховой полис 
№922/896791058 выдан  ОАО «РЕСО-Гарантия»; срок действия Договора 
страхования с 12 февраля 2015 г. по 11 февраля 2016 г; страховая сумма 3 
000 000 рублей 
Стаж в оценочной деятельности: 8 лет 
Место нахождения: г. Москва, ул. Профсоюзная, д.3 
Степень участия в проекте: составление отчета. 

Информация обо всех привлекаемых к 
проведению оценки и подготовке отчета 
об оценке организациях и специалистах 
с указанием их квалификации и степени 
их участия в проведении оценки 
объекта оценки. ФСО-3, п.3в 

Иные специалисты не привлекались 

1.4. Допущения и ограничительные условия 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

9. Расчеты произведены в приложении Excel программного комплекса Microsoft Office, 
при этом в расчетах использовалась функция округления (ОКРУГЛ). 

10. Операции по реализации земельных участков, долей, находящихся в собственности, 
не облагаются налогом на добавленную стоимость. Обоснование: Налоговый Кодекс 
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Российской Федерации (часть вторая) от 05.08.2000 г. № 117-ФЗ (с изм. от 28.02.2006 
г. №28-ФЗ), глава 21 (Налог на добавленную стоимость), ст. 146, п.2, п.п. 6. 

11. В соответствии с Дополнительным соглашением к договору долгосрочной аренды 
земельного участка от 31.05.2007 № М-02-029236 за земельный участок платится 
арендная плата. Права аренды на балансе (в том числе за балансом) у Заказчика не 
выделены в отдельную инвентарную единицу (не учтены как права аренды). Ввиду 
того, что Заказчик не извлекает дополнительной прибыли из аренды земельного 
участка расположенного по адресу: г. Москва, ул. Складочная, вл.3, стр.3,7 ,м общей 
площадью 11774 кв.м, кадастровый номер: 77:02:0021006:66 равна нулю. 

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

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

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

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

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

17. 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. 

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

1.5. Применяемые стандарты оценочной деятельности 

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

2. Федеральные стандарты оценки ФСО-1, ФСО-2, ФСО-3,  утвержденные Приказами 
Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации №№254-
256 от 20 июля 2007 года; Федеральный стандарт оценки  ФСО №7 утвержденный 
Приказом Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации 
№611 от 25.09.2014 г.;  

3. Свод стандартов оценки ССО РОО-2010. 

4. Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных 
участков, утвержденные Распоряжением Минимущества РФ от 06.03.2002 №568-р; 

5. Земельный кодекс Российской Федерации; 

6. Гражданский кодекс Российской Федерации. 
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Рыночная стоимость есть наиболее вероятная цена, по которой данный объект 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 открытый рынок в форме 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 форме1.  

1.6. Используемая терминология 

№ 
п/п 

Термины и определения Источник 

1. 

Оценщики имущества, оценщики активов или оценщики - это 

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

ССО РОО 1-01-2010. Понятия, 
лежащие в основе общепринятых 
принципов оценки (ОППО). Понятия, 
лежащие в основе общепринятых 
принципов оценки (ОППО) 
Международных стандартов оценки, 
пункт 2.5 

2. 

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

ССО РОО 1-01-2010. Понятия, 
лежащие в основе общепринятых 
принципов оценки (ОППО). Понятия, 
лежащие в основе общепринятых 
принципов оценки (ОППО) 
Международных стандартов оценки, 
пункт 4.4 

3. 

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

ССО РОО 1-01-2010. Понятия, 
лежащие в основе общепринятых 
принципов оценки (ОППО). Понятия, 
лежащие в основе общепринятых 
принципов оценки (ОППО) 
Международных стандартов оценки, 
пункт 4.5 

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

ССО РОО 1-01-2010. Понятия, 
лежащие в основе общепринятых 
принципов оценки (ОППО). Понятия, 
лежащие в основе общепринятых 
принципов оценки (ОППО) 
Международных стандартов оценки, 
пункт 4.2 

                                                           
1
 Федеральный Закон РФ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 1998 

года № 135-Ф3 
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п/п 

Термины и определения Источник 

5. 

Рыночная стоимость – это расчетная денежная сумма, за 
которую состоялся бы обмен имуществом на дату оценки между 
заинтересованным покупателем и заинтересованным продавцом в 
результате коммерческой сделки после проведения надлежащего 
маркетинга, при котором каждая из сторон действовала бы, будучи 
хорошо осведомленной, расчетливо и без принуждения. 

ССО РОО 2-01-2010. Рыночная 
стоимость как база оценки. МСО 1. 
Рыночная стоимость как база оценки 
(пересмотрен в 2005 г.), пункт 3.1 

6. 

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

ССО РОО 1-01-2010. Понятия, 
лежащие в основе общепринятых 
принципов оценки (ОППО). Понятия, 
лежащие в основе общепринятых 
принципов оценки (ОППО) 
Международных стандартов оценки, 
пункт 4.11 

7. 

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

ССО РОО 1-01-2010. Понятия, 
лежащие в основе общепринятых 
принципов оценки (ОППО). Понятия, 
лежащие в основе общепринятых 
принципов оценки (ОППО) 
Международных стандартов оценки, 
пункт 2.3 

8. 

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

ССО РОО 1-01-2010. Понятия, 
лежащие в основе общепринятых 
принципов оценки (ОППО). Понятия, 
лежащие в основе общепринятых 
принципов оценки (ОППО) 
Международных стандартов оценки, 
пункт 3.1 

9. 

Недвижимое имущество включает в себя все права, интересы и 

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

ССО РОО 1-01-2010. Понятия, 
лежащие в основе общепринятых 
принципов оценки (ОППО). Понятия, 
лежащие в основе общепринятых 
принципов оценки (ОППО) 
Международных стандартов оценки, 
пункт 3.2 

10. 

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

ССО РОО 1-01-2010. Понятия, 
лежащие в основе общепринятых 
принципов оценки (ОППО). Понятия, 
лежащие в основе общепринятых 
принципов оценки (ОППО) 
Международных стандартов оценки, 
пункт 6.3 

11. 

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

ССО РОО 1-01-2010. Понятия, 
лежащие в основе общепринятых 
принципов оценки (ОППО). Понятия, 
лежащие в основе общепринятых 
принципов оценки (ОППО) 
Международных стандартов оценки, пп. 
9.1. 9.2 

12. 

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

ФСО № 1, пункт 15 

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

ФСО № 1, пункт 13 
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Термины и определения Источник 

14. 

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

ФСО № 1, пункт14 

15. 

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

ФСО № 1, пункт 6 

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

ССО РОО 2-02-2010. Составление 
отчета об оценке (пересмотрен в 2007 
г.), пункт 3.5  

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

определяется стоимость объекта оценки. 
ФСО № 1, пункт 8 

 

1.7. Последовательность определения стоимости Объекта 

Оценка рыночной стоимости объекта оценки включала следующие этапы: 

1. Изучение и анализ документов об объекте оценки: Свидетельство о 
государственной регистрации права от 11.01.2011 года серии 77 АМ №835154, 
выписка из технического паспорта на здание (строение) от 14.02.2011 года, 
справка БТИ о состоянии здания от 14.02.11 года, кадастровый паспорт от 
21.02.2011 года, экспликация, поэтажный план. Свидетельство о государственной 
регистрации права от 11.01.2011 года серии 77 АМ №835153, справка БТИ о 
состоянии здания (дата заполнения 21.02.11 г.), выписка из технического 
паспорта на здание (строение) по состоянию от 21.02.2011 года, кадастровый 
паспорт на 21.02.2011 года, экспликация поэтажный план. 

2. Визуальное освидетельствование объекта оценки. 

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

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

5. Применение стандартных процедур расчета рыночной стоимости объекта. 

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

1.8. Заявление о соответствии 

Мы, нижеподписавшиеся, данным удостоверяем, что в соответствии с имеющимися у нас 
данными: 

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

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

3. Мы не имеем в настоящем, ни в будущем какого-либо интереса в объекте анализа, 
являющемся предметом данного отчета; мы также не имеем личной 
заинтересованности и предубеждения в отношении вовлеченных сторон. 
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4. Наше вознаграждение ни в коей степени не связано с достижением заранее 
оговоренного результата или с последующими событиями. 

5. Образование исполнителей соответствует необходимым требованиям.  

6. Исполнители имеют необходимый опыт проведения аналогичных работ. 

Работу производили:  

 

 

Назаров Максим Юрьевич, эксперт-оценщик 
 

………………………… 

 

 

Бодрова Светлана Витальевна, эксперт-оценщик 

 

 

………………………… 

 

 

1.9. Положение об ответственности 

Настоящий отчет об оценке составлен в соответствии с требованиями Федеральных 

стандартов оценки и действующего в Российской Федерации законодательства в области 

оценочной деятельности. 

Все Оценщики, принимавшие участие в выполнении настоящего отчета, являются членами 

саморегулируемых организаций оценщиков и полностью соответствуют профессиональным 

критериям по должности «Оценщик», утвержденных постановлением Министерства труда и 

социального развития РФ от 21.08.1998 г. №37. 

 

 

Назаров Максим Юрьевич, эксперт-оценщик 
 

………………………… 

 

 

Бодрова Светлана Витальевна, эксперт-оценщик 

 

 

………………………… 
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2. ОПИСАНИЕ ОЦЕНИВАЕМОГО ИМУЩЕСТВА 

 

2.1. Общая характеристика объекта недвижимости 

Общая информация, 
идентифицирующая объект оценки 

К оценке представлены следующие объекты недвижимого имущества: 

 нежилое здание, расположенное по адресу: г. Москва, ул. 
Складочная, д. 3, стр. 3, общей площадью 5 968,2 кв. м, 
условный номер: 73425. 

 нежилое здание, расположенное по адресу: г. Москва, ул. 
Складочная, д. 3, стр. 7, общей площадью 7 567,2 кв. м, 
условный номер: 73524. 

 право аренды земельного участка, расположенного по адресу: 
г. Москва, ул. Складочная, вл. 3, стр. 3,7, общей площадью 11 
774 кв. м, кадастровый номер: 77:02:0021006:66. 

Согласно данным Заказчика, он как арендатор земельного участка не 
извлекает дополнительной прибыли из аренды земельного участка, 
расположенного по адресу: г. Москва, ул. Складочная, вл.3, стр.3,7, 
общей площадью 11774 кв.м, кадастровый номер: 77:02:0021006:66.  

Объект оценки 

 нежилое здание, расположенное по адресу: г. Москва, ул. 
Складочная, д. 3, стр. 3, общей площадью 5 968,2 кв. м, 
условный номер: 73425; 

 нежилое здание, расположенное по адресу: г. Москва, ул. 
Складочная, д. 3, стр. 7, общей площадью 7 567,2 кв. м, 
условный номер: 73524; 

 право аренды земельного участка, расположенного по адресу: 
г. Москва, ул. Складочная, вл. 3, стр. 3,7, общей площадью 11 
774 кв. м, кадастровый номер: 77:02:0021006:66. 

В связи с тем, что Заказчик не извлекает дополнительной прибыли из 
аренды земельного участка, рыночная стоимость права аренды 
земельного участка, расположенного по адресу: г. Москва, ул. 
Складочная, вл.3, стр.3,7 ,общей площадью 11774 кв.м, кадастровый 
номер: 77:02:0021006:66 равна нулю. 

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

о имущественных 
правах 

Право собственности на недвижимое имущество за владельцами 
инвестиционных паев ЗПИФ недвижимости «Эверест Центр» под 
управлением ООО «Управляющая компания ПРОМСВЯЗЬ». Данные о 
владельцах установлены лицевыми счетами в реестре владельцев 
инвестиционных паев и счетов депо владельцев инвестиционных паев. 

Источник:  

 Свидетельство о государственной регистрации права 
собственности 77-АМ № 835154 дата выдачи 11.01.2011; 

 Свидетельство о государственной регистрации права 
собственности 77-АМ № 835153 дата выдачи 11.01.2011; 

 Данные Заказчика 

об обременениях, 
связанных с объектом 
оценки  

Аренда, Доверительное управление. Земельный участок (права 
аренды) ограничены целевым назначением. 

о физических 
свойствах объекта 
оценки  

Описание объектов оценки приведены в таблицах 2.1.-1. - 2.1.-3. 
Настоящего Отчета. 

Источник:  

 Свидетельство о государственной регистрации права 
собственности 77-АМ № 835154 дата выдачи 11.01.2011; 

 Выписка из технического паспорта  на здание (строение) по 
состоянию на 08.01.1998 от 14.02.2011; 

 Экспликация по состоянию от 08.01.1998 от 14.02.2011; 

 Кадастровый паспорт здания от 21.02.2011; 

 Свидетельство о государственной регистрации права 
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собственности 77-АМ № 835153 дата выдачи 11.01.2011; 

 Выписка из технического паспорта  на здание (строение) по 
состоянию на 08.01.1995 от 21.02.2011; 

 Экспликация по состоянию от 08.01.1998 от 21.02.2011; 

 Кадастровый паспорт здания от 21.02.2011. 

об износе  
Физический износ по сроку службы 37-63%. Описание объектов оценки 
приведены в таблицах 2.1.-1. - 2.1.-3. Настоящего Отчета. 

Источник: Фактический расчет по методу срока жизни. 

об устареваниях 
Устаревание по сроку службы 37-63%. Описание объектов оценки 
приведены в таблицах 2.1.-1. -2.1.-3. Настоящего Отчета. 

Источник: Фактический расчет по методу срока жизни. 

Текущее использование 

 нежилое здание, расположенное по адресу: г. Москва, ул. 
Складочная, д. 3, стр. 3, общей площадью 5 968,2 кв. м, 
условный номер: 73425 – административно-производственное, 
складское здание; 

 нежилое здание, расположенное по адресу: г. Москва, ул. 
Складочная, д. 3, стр. 7, общей площадью 7 567,2 кв. м, 
условный номер: 73524 – административное, здание. 

 

 

Объекты оценки расположены на земельном участке, принадлежащем ООО «Управляющая 
компания ПРОМСВЯЗЬ» Д.У. ЗПИФ недвижимости «Эверест Центр» на праве долгосрочной 
аренды в соответствии с договором от 31.05.2007 г. № М-02-029236 по адресу: г. Москва, 
Складочная улица, вл. 3, стр. 3,7. 

Объекты находится в Бутырском районе Северо-Восточного административного округа г. 
Москвы в 10 минутах ходьбы от ст.м. «Дмитровская».  

Прилегающая к объекту оценки территория застроена в основном производственными и 
административными объектами. 

Более полная информация по объекту оценки представлена в таблицах 2.1-1, 2.1-2. 
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Таблица 2.1-1. Описание оцениваемых объектов недвижимости 

Адрес: г. Москва, ул. Складочная, д. 3, стр. 3 

Функциональное назначение здания Нежилое 

Год постройки 1950 

Этажность 3 

Общая площадь здания, кв.м. 5968,2 

Подземная этажность - 

Материал стен Кирпичный 

Памятник архитектуры Нет 

Площадь застройки, кв.м. 5581 

Степень технического обустройства 
Электричество, водопровод, канализация, горячая 

вода, отопление центральное 

Адрес: г. Москва, ул. Складочная, д. 3, стр. 7 

Функциональное назначение здания Нежилое  

Год постройки 1976 

Этажность  5 

Общая площадь здания, кв.м. 7567,2 

Подземная этажность 1 

Материал стен Панельные 

Памятник архитектуры Нет 

Площадь застройки, кв.м. 2063 

Степень технического обустройства 
Электричество, водопровод, канализация, горячая 

вода, отопление центральное 
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Таблица 2.1-2. Описание земельного участка 

№ 
п/п 

Кадастровый 
номер 

Вид права Адрес объекта 
Категория 

земель 

Вид 
разрешенного 

использования 

П
л

о
щ

а
д

ь
 з

а
с
т
р

о
й

к
и

, 

к
в

.м
. 

О
б

щ
а

я
 п

л
о

щ
а
д

ь
 

у
ч

а
с
т
к
а

 п
о

 д
о

го
в

о
р

у
 

а
р

е
н

д
ы

, 
к
в

.м
. 

Договор аренды 

Кадастровая 
стоимость 

земельного 
участка, 

руб. 

Ограничения 

1 77:02:0021006:66 
Долгосрочная 

аренда 

г. Москва, ул. 
Складочная, вл. 3, 

стр. 3, 7 

Земли 
поселений 

(земли 
населенных 

пунктов) 

Эксплуатации 
административно-
производственных 

зданий 

7 644 11 774 

Дополнительное 
соглашение к договору 
долгосрочной аренды 
земельного участка от 

31.05.2007 № М-02-
029236 

170 382 378,18 Не зарегистрировано 

 

Комментарий к таблице 2.1-2: 

1. Характеристика оцениваемого земельного участка приняты на основе данных интернет-сайта: http://http--maps.rosreestr.ru-portal-/.,  и 
Дополнительного соглашения к договору долгосрочной аренды земельного участка от 31.05.2007 № М-02-029236. 

2. Учитывая тот факт, что оценке подлежат только два здания с учетом права аренды (данное право аренды не выделено на балансе 
Заказчика), то площадь земельного участка в дальнейших расчетах принята равной площади застройки оцениваемых зданий (пятно 
застройки).  

 

http://www.kadastr.ru/
http://www.kadastr.ru/
http://www.kadastr.ru/
http://www.kadastr.ru/
http://http--maps.rosreestr.ru-portal-/
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Схема 1. Ситуационный план расположения земельного участка с кадастровым 
номером 77:02:0021006:66 

 

Схема 2. Расположение объекта оценки на карте г. Москвы 

 

Объект оценки 
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Таблица 2.1-3. Документы, устанавливающие количественные и качественные 
характеристики объекта оценки 

Наименование, 
местонахождение объектов 

оценки 

Документ, 
удостоверяющий право 

Вид права 
Субъект права 
(собственник) 

Существующие 
ограничения 

(обременения) 
права 

Нежилое здание, расположенное 
по адресу: г. Москва, ул. 
Складочная, д. 3, стр. 3, общей 
площадью 5968,2 кв. м, 
кадастровый (или условный) 
номер: 73425 

Свидетельство о 
государственной 

регистрации права  77-
АМ № 835154 

Общая 
долевая 

собственность 

Владельцы 
инвестиционных паев 
ЗПИФ недвижимости 
«Эверест Центр» под 

управлением ООО «УК 
ПРОМСВЯЗЬ» 

Доверительное 
управление 

Нежилое здание, расположенное 
по адресу: г. Москва, ул. 
Складочная, д. 3, стр. 7, общей 
площадью 7567,2 кв. м, 
кадастровый (или условный) 
номер: 73524. 

Свидетельство о 
государственной 

регистрации права  77-
АМ № 835153 

Общая 
долевая 

собственность 

Владельцы 
инвестиционных паев 
ЗПИФ недвижимости 
«Эверест Центр» под 

управлением ООО «УК 
ПРОМСВЯЗЬ» 

Доверительное 
управление, 

аренда 

Право аренды земельного участка, 
расположенного по адресу: 
г.Москва, ул.Складочная, вл.3, 
стр.3,7 ,общей площадью 11774 
кв.м, кадастровый номер: 
77:02:0021006:66 

Дополнительное 
соглашение к договору 
долгосрочной аренды 
земельного участка от 

31.05.2007 № М-02-
029236 

аренда   

2.2.  Описание юридических прав 

Оценка выполнена исходя из следующих предположений: 

1. Оцениваемые объекты принадлежат на правах общей долевой собственности 
владельцам инвестиционных паев ЗПИФ недвижимости «Эверест Центр» под 
управлением ООО «УК ПРОМСВЯЗЬ», что подтверждено Свидетельствами о 
государственной регистрации прав собственности. По данным Заказчика доля в праве в 
натуре не выделена.  

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

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

Согласно Гражданскому кодексу РФ (Часть 1, статья 209) собственник вправе, по своему 
усмотрению, совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые действия, не 
противоречащие закону и иным правовым актам и не нарушающие права и охраняемые 
законом интересы других лиц, в том числе отчуждать свое имущество в собственность 
другим лицам, передавать им, оставаясь собственником, права владения, пользования и 
распоряжения имуществом, отдавать имущество в залог и обременять его другими 
способами, распоряжаться им иным способом. 

Общая долевая собственность — это имущество, находящееся в общей собственности с 
определением доли каждого из участников и право сособственника на получение 
определенной доли доходов от пользования имуществом, а также его обязанность нести 
определенную долю расходов на содержание общего имущества. 
Доля выражается в виде дроби или процентов. Согласно п. 1 ст. 245 ГК доли участников 
предполагаются равными, если иное не вытекает из закона, договора или существа 
сложившихся между ними отношений. 
 
Размер доли может изменяться по различным причинам: изменение состава участников, 
внесение в имущество улучшений и т. д. 
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Согласно п.3 ст. 245 ГК при внесении в имущество улучшений с соблюдением 
установленного порядка участник имеет права на увеличение своей доли соразмерно 
повышению стоимости общего имущества, если улучшение неотделимо или приобретает 
право собственности на отделимое улучшение без увеличения своей доли. 
Согласно ст. 247 ГК Осуществление права общей долевой собственности происходит по 
взаимному согласию всех собственников. Если отсутствует согласие по вопросам владения 
или пользования общим имуществом, каждый участник вправе разрешить спор в суде. Если 
отсутствует согласие по вопросам распоряжения общим имуществом, спор не может быть 
урегулирован судом. 
Сособственник имеет право на предоставление в его владение и пользование части общего 
имущества соразмерно своей доле, а при невозможности этого — требовать от других 
участников соответствующей компенсации. Право сособственника на выделенную ему во 
владение и пользование долю является вещным и при надлежащем оформлении 
пользуется защитой от посягательств собственников других долей. 
Каждый из сособственников вправе самостоятельно распоряжаться лишь своей долей в 
праве общей собственности. 
Согласно ст. 248 ГК Плоды, продукция и доходы от использования имущества, 
находящегося в долевой собственности, поступают в состав общего имущества и 
распределяются между участниками долевой собственности соразмерно их долям, если 
иное не предусмотрено соглашением между ними. 
Согласно ст. 249 каждый участник долевой собственности обязан соразмерно со своей 
долей участвовать в уплате налогов, сборов и иных платежей по общему имуществу, а 
также в издержках по его содержанию и сохранению. 
Согласно ст. 250 ГК в целях устойчивости положения других сособственников законом 
установлена норма о преимущественном праве покупки отчуждаемой доли: при продаже 
доли постороннему лицу остальные участники имеют право выкупить ее на тех же условиях, 
кроме продажи с публичных торгов, в течение месяца для недвижимости и 10 дней для 
движимости со дня их письменного уведомления отчуждателем об условиях покупки. В 
случае продажи доли с нарушением этого порядка любой сособственник в течение трех 
месяцев вправе требовать через суд перевода на него прав и обязанностей покупателя. 
Прекращение права общей долевой собственности может иметь следующие 
разновидности: 
При разделе общая собственность прекращается для всех ее участников, при выделе — для 
того, чья доля выделяется. 
Основания и способы раздела и выдела различны. Раздел и выдел могут иметь место как 
по взаимному согласию собственников, так и по судебному решению. Выдел доли может 
иметь место также и по требованию кредиторов для обращения взыскания на имущество 
сособственника. 
Согласно ст. 252 ГК раздел и выдел происходят путем выдела доли (долей) в натуре, если 
это допускается законом и возможно без несоразмерного ущерба имуществу. Если выдел 
доли в натуре невозможен, выделяющийся сособственник получает денежную или иную 
компенсацию. Взаимные расчеты применяются и тогда, когда имущество не может быть 
выделено в натуре в точном соответствии с размером принадлежащей участнику доли. 
Поскольку при распоряжении общей собственностью применяется принцип взаимного 
согласия всех участников, замена выдела в натуре денежной компенсацией должна 
происходить только с согласия собственника выделяемой доли. Но когда эта доля 
незначительна, ее нельзя выделить в натуре, и сособственник не имеет существенного 
интереса в использовании общего имущества, суд может и при отсутствии его согласия 
обязать остальных участников выплатить ему компенсацию. С получением компенсации 
сособственник утрачивает право на долю в общем имуществе. 
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2.3. Анализ местоположения 

Таблица 2.3-1. Анализ местоположения объектов недвижимого имущества 

Факторы, характеризующие 
местоположение объекта 

Характеристика факторов 

Общая характеристика местоположения 

1. МЕСТОПОЛОЖЕНИЕ 
Объект оценки расположен по адресу: г. Москва, ул. 
Складочная, вл. 3, стр. 3, 7. 

2. ПОЛНОТА ЗАСТРОЙКИ Около 70%. 

Описание непосредственного окружения 

1. ТИП ЗАСТРОЙКИ ОКРУЖЕНИЯ 
Район расположения объекта оценки характеризуется 
административной застройкой. 

Транспортная доступность 

1. ХАРАКТЕРИСТИКА 
ДОСТУПНОСТИ 

Местоположение объекта характеризуется хорошей 
транспортной доступностью. 

2. ВИДЫ ТРАНСПОРТА. 

 НАЗЕМНЫЙ 

 ПОДЗЕМНЫЙ 

 ЖЕЛЕЗНОДОРОЖНЫЙ 

Доступ к объекту оценки осуществляется на 
индивидуальном автомобильном транспорте. Ближайшая 
станция метро: Дмитровская. 

Состояние окружающей среды 

1. ЗАПЫЛЕННОСТЬ И 
ЗАГАЗОВАННОСТЬ ВОЗДУХА 

В пределах нормы. 

2. УРОВЕНЬ ШУМА  Уровень шума - в пределах допустимого. 

3. ИНТЕНСИВНОСТЬ ДВИЖЕНИЯ 
ТРАНСПОРТА 

Высокая. 

4. БЛАГОУСТРОЙСТВО 
ТЕРРИТОРИИ: 

 ОЗЕЛЕНЕНИЕ 

 ПОДЪЕЗДНЫЕ ПУТИ 

 АВТОСТОЯНКИ 

Озеленение соответствует норме; 

Асфальтное покрытие хорошее; 

Есть возможность парковки у зданий.  

Основные выводы 

1. Использование объектов недвижимости в качестве административно-производственных зданий 
выбрано оптимально.  

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

3. Экологическая обстановка благоприятна для функционирования всех типов площадей. 

4. Местоположение объекта недвижимости привлекательно для размещения административно-
производственных, складских зданий. 

Объекты оценки расположены на земельном участке, принадлежащем ООО 
«Управляющая компания ПРОМСВЯЗЬ» Д.У. ЗПИФ недвижимости «Эверест Центр» на 
праве долгосрочной аренды в соответствии с договором от 31.05.2007 г. № М-02-029236 по 
адресу: г. Москва, Складочная улица, вл. 3, стр. 3,7. 

Объекты находится в Бутырском районе Северо-Восточного административного округа 
г. Москвы в 10 минутах ходьбы от ст.м. «Дмитровская».  

Прилегающая к объекту оценки территория застроена в основном производственными 
и административными объектами.  
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Схема расположения оцениваемых объектов 

 
Северо-Восточный административный округ (СВАО) города Москвы — один из 

десяти округов столицы. Был образован в 1991 году для административного управления 
соответствующей территорией. В состав СВАО входят 17 районов: Алексеевский, 
Алтуфьевский, Бабушкинский, Бибирево, Бутырский, Лианозово, Лосиноостровский, 
Марфино, Марьина роща, Северное Медведково, Южное Медведково, Останкинский, 
Отрадное, Ростокино, Свиблово, Северный и Ярославский.  

Округ занимает территорию 106,7 км2. Общая численность жителей Северо-Восточного 
округа составляет порядка 1108 тысяч человек. 

СВАО с запада ограничен железнодорожной линией Савеловского направления, с 
востока – парком Лосиный Остров и железной дорогой Ярославского направления, с юга – 
улицами Сущевский Вал, Тихвинская, Достоевская, Советской Армии. С севера граница 
округа проходит по МКАД, кроме территории вдоль Дмитровского шоссе и Савеловской 
железной дороги. Здесь расположен поселок Северный, входящий в черту Москвы.  

 

 

ул. Складочная, д. 3,  стр. 7 

ул. Складочная, д. 3,  стр. 3 

http://mosopen.ru/region/alekseevskij
http://mosopen.ru/region/altufevskij
http://mosopen.ru/region/babushkinskij
http://mosopen.ru/region/bibirevo
http://mosopen.ru/region/butyrskij
http://mosopen.ru/region/lianozovo
http://mosopen.ru/region/losinoostrovskij
http://mosopen.ru/region/marfino
http://mosopen.ru/region/marina_roshcha
http://mosopen.ru/region/medvedkovo_severnoe
http://mosopen.ru/region/medvedkovo_yuzhnoe
http://mosopen.ru/region/ostankinskij
http://mosopen.ru/region/otradnoe
http://mosopen.ru/region/rostokino
http://mosopen.ru/region/sviblovo
http://mosopen.ru/region/severnyj
http://mosopen.ru/region/yaroslavskij
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2.4. Заключение по анализу объекта оценки 

Исходя их вышеприведенной информации, Оценщиками сделан вывод о том, что объекты 
недвижимого имущества поддерживаются в основном в хорошем физическом состоянии. 

Объекты оценки используются, все недвижимое имущество зарегистрировано в 
установленном порядке и, как следствие, пригодно для целей указанных в настоящем 
отчете. 

2.5. Анализ достаточности и достоверности информации 

В соответствии с п. 19 ФСО №1 Оценщик должен провести анализ достаточности и 
достоверности информации, используя доступные ему для этого средства и методы. 
Проведенный анализ и сделанные выводы представлены ниже. 
1. Анализ достаточности информации. 
Достаточный – удовлетворяющий какой-либо потребности, имеющийся в нужном 
количестве, довольно большой. Достаточный – включающий в себя все необходимые 
условия, вполне обусловливающий (Толковый словарь русского языка Ушакова, 
http://slovari.yandex.ru/ dict/ushakov). 
Анализ достаточности в рамках настоящей оценки проводился путем исследования 
предоставленной Заказчиком информации (в виде копий документов, справочных данных 
специалистов компании), необходимой для оценки, а также проведенного осмотра 
оцениваемых объектов. 
Перечень предоставленной Заказчиком информации представлен ниже: 

 Свидетельство о государственной регистрации права собственности 77-АМ № 835154 
дата выдачи 11.01.2011; 

 Выписка из технического паспорта  на здание (строение) по состоянию на 08.01.1998 
от 14.02.2011; 

 Экспликация по состоянию от 08.01.1998 от 14.02.2011; 

 Кадастровый паспорт здания от 21.02.2011; 

 Свидетельство о государственной регистрации права собственности 77-АМ № 835153 
дата выдачи 11.01.2011; 

 Выписка из технического паспорта  на здание (строение) по состоянию на 08.01.1995 
от 21.02.2011; 

 Экспликация по состоянию от 08.01.1998 от 21.02.2011; 

 Кадастровый паспорт здания от 21.02.2011..  
 

Анализ показал, что для расчета рыночной стоимости оцениваемого имущества с учетом 
изложенных в Отчете допущений имеются все необходимые данные. 
 
2. Анализ достоверности информации. 
 
Достоверный – подлинный, несомненный, не вызывающий сомнений. 
Данный анализ проводился путем соотнесения имущества из перечня, полученного от 
Заказчика, и перечня, указанного в документах (также предоставленных Заказчиком) на это 
имущество (соотнесение производилось по таким элементам сравнения, как наименование, 
инвентарный номер, местоположение, и др.). 
Проведенный анализ показал, что перечень имущества для оценки соотносится с 
имуществом, указанным в предоставленных документах. Данный вывод также был 
подтвержден осмотром Исполнителя. 
Допущение: В рамках настоящего Отчета Исполнитель не проводил экспертизы 
полученных документов и исходил из допущения, что копии, предоставленные Заказчиком, 
являются подлинными, а информация, полученная в свободном виде (в виде электронных 
таблиц и справок) – достоверна. 
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2.6. Описание процедуры оценки и обоснование подходов к оценке 

Этапы оценки 

1 этап. Определение задачи оценки 

1.1. Цель оценки 

1.2. Вид определяемой стоимости 

1.3. Установление имущественных прав 

1.4. Дата оценки 

2 этап. Составление плана и договора на проведение оценки 

2.1. Источники информации 

2.2. Выбор методов оценки 

2.3. Затраты на проведение оценки 

2.4. Денежное вознаграждение за проведение оценки 

2.5. Составление договора на оценку 

3 этап. Сбор и анализ информации 

3.1. Физическая инспекция объекта оценки 

3.2. Юридическое описание объекта оценки 

3.3. Физические характеристики и местоположение 

3.4. Экономическая информация 

3.5. Проверка достоверности информации 

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

4 этап. Анализ лучшего и наиболее эффективного использования 

4.1. Правовая обоснованность выбранного варианта использования 

4.2. Физическая осуществимость 

4.3. Экономическая целесообразность 

4.4. Наивысшая стоимость объекта оценки 

5 этап. Расчет рыночной стоимости объекта 

5.1. Описание процедуры оценки 

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

5.3. Выбор метода и оценка в рамках выбранных подходов 

5.4. Определение рыночной стоимости  

6 этап. Согласование результатов выведение итоговой величины стоимости объекта оценки 

6.1. Проверка полученных данных о величине стоимости 

6.2. Выведение итоговой величины рыночной стоимости 

7 этап. Составление развернутого письменного отчета об оценке  

 

Существует три общепринятых подхода в оценке рыночной стоимости объектов 
недвижимости:  

 затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объектов оценки, 
основанных на определении затрат, необходимых для восстановления либо 
замещения объектов оценки, с учетом его износа; 

 сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объектов оценки, 
основанных на сравнении объектов оценки с аналогичными объектами, в отношении 
которых имеется информация о ценах сделок с ними; 
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 доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объектов оценки, 
основанных на определении ожидаемых доходов от объектов оценки. 

Использование трех подходов приводит к получению трех различных величин стоимости 
одного и того же объекта. Дальнейший сравнительный анализ позволяет взвесить 
достоинства и недостатки каждого из использованных подходов, исходя из того, какой метод 
(или методы) наиболее соответствуют оцениваемому объекту, и установить окончательную 
величину стоимости объекта собственности. В случае практической реализации только двух 
или только одного метода указывается обоснованность такого решения. 

 

Величина рыночной стоимости зданий определялась с использованием одного подхода к 
оценке: сравнительного, учитывая тот факт, что рынок предложений по продаже 
аналогичных объектов на рынке недвижимости в Московском регионе развит.  

Применение затратного подхода полезно в основном для оценки объектов, уникальных по 
своему виду и назначению, для которых не существует рынка, либо объектов с 
незначительным износом. Также следует отметить, этот подход не отражает 
действительных рыночных цен на объекты недвижимости, поэтому даже при условии 
использования этого подхода в расчетах, при согласовании результатов ему бы был придан 
наименьший вес, что незначительно сказалось бы на результатах оценки. Затратный подход 
не применялся. 

Оценщик отказался от использования доходного подхода, так как применение Доходного 
подхода к оценке объектов недвижимости в настоящее время не является целесообразным, 
поскольку не отображает напрямую рыночных цен в текущих условиях экономической 
нестабильности с значительным падением ставок аренды, высокими экономическими 
рисками, ростом ставок ГКО и курсов валют. Таким образом, результат рыночной стоимости, 
полученный в рамках доходного подхода, не адекватно отражает величину рыночной 
стоимости объектов оценки 
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3. АНАЛИЗ РЫНКА КОМЕРЧЕСКОЙ НЕДВИДИМОСТИ 

3.1. Анализ рынка офисной недвижимости города Москвы,  
1 квартал 2015 г.2 

Таблица 3-1 

 
Предложение 

Начало 2015 г. характеризовалось пониженной деловой активностью со стороны 
девелоперов. С января по март было введено в эксплуатацию три объектанового 
строительства в составе бизнес-центров «Эволюция», «Алгоритм», «Дербеневский», 
суммарной арендуемой площадью 115,1 тыс. м.кв. 

Общее предложение на рынке Москвы достигло 16,0 млн. м кв. качественных офисных 
площадей. Внутренняя структура предложения сохранила распределение предыдущего 
периода: к классу А относятся 22%, к классу В+ и В--48% и 30% соответственно. 

Территориальное распределение нового предложения отражает сложившуюся тенденцию 
децентрализации: большинство новых офисных помещений (75%) появилось в зоне, 
ограниченной Садовым и Третьим транспортным кольцом, остальные 25% -вблизи МКАД. 

Стоит отметить, что в течение всего 2015 г. мы будем наблюдать преимущественно выход 
новых высококачественных офисных объектов, за счет чего доля класса А в общем объеме 
предложения существенно увеличится. 

 

Спрос 

Как и в минувшем году динамика спроса и общая активность игроков рынка в I квартале 2015 
г. находились под сильным влиянием макроэкономических факторов. 

Хотя поглощение по итогам I квартала составило примерно 255 тыс. кв.м, что незначительно 
ниже уровня спроса в аналогичном периоде прошлого года (290 тыс. кв.м), по сравнению с 
IV кварталом 2014 г. данный показатель оказался меньше на 28% (356 тыс. кв.м). 

По нашим оценкам, чистое поглощение в I квартале 2015 г. составило около 100 тыс. кв.м. 

В начале 2015 г. наибольший интерес со стороны арендаторов наблюдается к сегменту В+, 
на который пришлось около 60% от общего объема сделок. В первую очередь это связано с 
                                                           
2
 Источник информации: http://www.cre.ru/rus/analytics/3/3/35319/ 
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повышением ценовой доступности на качественные офисные помещения для арендаторов, 
прежде располагавшихся в офисах классами ниже. 

 

Вакантные помещения 

Несмотря на сезонное замедление активности спроса, рост вакантности по итогам первых 
трех месяцев не наблюдался. 

Средний уровень вакантных площадей по рынку зафиксировался на уровне 14,3%. Для 
помещений класса А данный показатель составил 27,3%, в сегменте офисов класса В -
10,6%. 

Вакантность в бизнес-центрах ММДЦ «Москва-Сити» по-прежнему оценивается как высокая: 
объем свободных площадей составляет 332 тыс. кв.м, что соответствует 39% от общего 
предложения в ММДЦ «Москва-Сити». Несмотря на то, что в рассматриваемой зоне 
существуют примеры выхода объекта с вакантностью близкой к нулю, это, скорее, связано 
не с высокими темпами реализации, а с завершением единичной сделки по приобретению 
площадей для последующего размещения офиса нового собственника. Поэтому с учетом 
текущих темпов строительства в ближайшей перспективе средний показатель вакантных 
площадей в зоне «Москва-Сити» будет колебаться на уровне не ниже 35-45%. 

По объему пустующих офисных площадей район «Москва-Сити» опережают ЦДР и 
Западный административный округ, где свободно 476 тыс. кв.м и 432 тыс. кв.м, что 
соответствует вакантности в 8,4% и 26%. 

 

Ставки аренды 

Среднерыночный уровень запрашиваемой ставки аренды продолжил снижение, которое по 
итогам I квартала 2015 г. составило 15%. В среднем по рынку ставка аренды снизилась с 
$450/кв.м/год в IV квартале 2014 г. до $385/кв.м/год. 

После пика девелоперской активности на фоне экономических потрясений конца 2014 г. 
(девальвация рубля, падение цен на нефть ниже $60 за баррель, санкционные ограничения 
и повышение ключевой ставки) в офисном сегменте наблюдается процесс активного 
переформатирования рынка, который прежде всего коснулся коммерческих условий: 
адаптация собственников к новым реалиям путем изменения условий договоров, перехода 
на рублевые ставки и их понижения до уровня, отвечающего платежеспособному спросу. 

В офисных зданиях, расположенных в центральном деловом районе, снижение наиболее 
заметно. Так, офисы класса А в долларовом выражении подешевели на 14% -до 
$740/кв.м/год, а ставка на помещения классов В+ и В-понизились на 18% -до $445/кв.м/год. 
Ввиду того, что офисы сегмента В предлагаются в рублях, помимо реального снижения 
запрашиваемой величины аренды на 10%, заметное влияние на падение долларового 
эквивалента оказало изменение курса рубля. 

Что касается рублевых ставок на офисные помещения класса А, то по итогам квартала мы 
наблюдаем их рост на 10% (до 32,7 тыс. руб. /кв.м/год). Это объясняется постепенным 
переходом все большего числа собственников на рублевые договоры: по итогам прошлого 
года менее 20% объектов высшей ценовой категории номинировались в рублях, в то время 
как по итогам I квартала их доля достигла 30%. 

 

Цены продаж 

На фоне сегодняшней конъюнктуры рынка сохранилась тенденция перехода собственников 
на рублевые цены. При этом среднерыночная стоимость продажи 1 кв.м в бизнес-центрах 
класса А снизилась за три месяца на 25%, в комплексах класса В+ на 5%. 

В офисах классов А и В+, расположенных в центре города, помещения предлагаются в 
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среднем по $6,5-7,5 тыс./кв.м. Запрашиваемая средняя цена 1 кв.м для более удаленных от 
ЦДР бизнес-центров варьируется в диапазоне 180-250 тыс. руб./кв.м для класса А и 140-180 
тыс. руб./кв.м для класса В. Наиболее качественные объекты, находящиеся вблизи МКАД, 
предлагаются сегодня в среднем по 100-130 тыс. руб./кв.м. 

Примечательно и снижение запрашиваемой стоимости продажи в башнях ММДЦ «Москва-
Сити», которая по итогам I квартала 2015 г. составила $6,5-8,0 тыс./кв.м, против $8,0-9,1 
тыс./кв.м в IV квартале 2014 г. Цена варьируется в зависимости от этажа и размера 
предлагаемого блока. 

 

Выводы: 
 Собственники помещений офисного назначения готовы предоставлять скидки 

арендаторам. В процессе переговоров в зависимости от ситуации дисконт может 
составлять 10-15%. 

 Общее предложение на рынке Москвы достигло 16,0 млн. м кв. качественных 
офисных площадей. Внутренняя структура предложения сохранила распределение 
предыдущего периода: к классу А относятся 22%, к классу В+ и В--48% и 30% 
соответственно. 

 В начале 2015 г. наибольший интерес со стороны арендаторов наблюдается к 
сегменту В+, на который пришлось около 60% от общего объема сделок. В первую 
очередь это связано с повышением ценовой доступности на качественные офисные 
помещения для арендаторов, прежде располагавшихся в офисах классами ниже. 

 Средний уровень вакантных площадей по рынку зафиксировался на уровне 14,3%. 
Для помещений класса А данный показатель составил 27,3%, в сегменте офисов 
класса В -10,6%. 

 Среднерыночный уровень запрашиваемой ставки аренды продолжил снижение, 
которое по итогам I квартала 2015 г. составило 15%. В среднем по рынку ставка 
аренды снизилась с $450/кв.м/год в IV квартале 2014 г. до $385/кв.м/год. 

 В офисах классов А и В+, расположенных в центре города, помещения предлагаются 
в среднем по $6,5-7,5 тыс./кв.м. Запрашиваемая средняя цена 1 кв.м для более 
удаленных от ЦДР бизнес-центров варьируется в диапазоне 180-250 тыс. руб./кв.м 
для класса А и 140-180 тыс. руб./кв.м для класса В.  

 Наиболее качественные объекты, находящиеся вблизи МКАД, предлагаются сегодня 
в среднем по 100-130 тыс. руб./кв.м. 

 В соответствии с данными «Справочника расчетных данных для оценки и 
консалтинга», СРД №16, май 2015 г., стр.19, табл. 1.6.1, под ред. Яскевича Е.Е., 
величина эксплуатационных расходов по офисным помещениям класса «С» 
составляет 1 995 руб./кв.м в год, операционных расходов – 2 570 руб./кв.м в год 

 

3.2. Обзор рынка складской недвижимости Московского региона.  
Итоги 1 квартала 2015 г.3  

CBRE проанализировала рынок складской недвижимости в Московском регионе в I квартале 
2015 года. 

По итогам I квартала в складском сегменте Московского региона уровень вакантных 
площадей впервые за современный этап развития рынка превысил отметку в 10% и 
составил 10,9%. Рекордный показатель в 1 млн. кв. м вакантных площадей был 
сформирован, в первую очередь, благодаря рекордным вводам новых объектов. Однако 
дальнейший рост вакансии маловероятен.  

Складской рынок Московского региона характеризуется следующими 
тенденциями: 

- В первом полугодии 2015 года предложение остается инерционно высоким: 363 тыс. кв. м. 
                                                           
3 Источник информации: http://www.cre.ru/rus/analytics/3/2/35492/ 
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в I квартале, и, по оценкам, 359 тыс. кв. м. - во II квартале. 

- Предложение может практически остановиться во втором полугодии 2015 года, что создаст 
предпосылки для снижения вакансии. 

- Отсутствие новых проектов будет означать сужение возможностей для выбора у крупных 
арендаторов. 

- Деловая активность остается недостаточно сильной под влиянием существующих 
макроэкономических рисков. Совокупный объем сделок I квартала в 255 тыс. кв. м на 40% 
был обеспечен одной транзакцией в 100 тыс. кв. м. 

- Рынок практически полностью перешел в рублевую зону: 90% предложений номинированы 
в рублях. 

- Средневзвешенная арендная ставка стабилизировалась на уровне 4 600 руб./кв. м, т.е. не 
изменилась относительно значения данного индикатора на начало 2015 года. 

- Финансово сильные игроки на стороне спроса уже фиксируют благоприятные для себя 
коммерческие условия. 

- Позитивные макроэкономические новости, а именно не столь сильное снижение деловой 
активности и потребительского спроса относительно ранее ожидаемых, могут усилить спрос 
в конце II –III кварталов. 

Предложение 

В течение I квартала  2015 рынок складской недвижимости пополнился 363 тыс. кв. м новых 
площадей. Таким образом, общий объем предложения составил 9,2 млн. кв. м. 

В течение квартала были введены: 

- 10 здание "PNK-Северное Шереметьево" PNK Group, (65 тыс. кв. м); 

- 1 фаза проекта Шерризон-Норд (55 тыс. кв. м) девелопера Griffin Partners; 

- 1 здание Логопарка "Софьино" девелопера "АТ Недвижимость" (92 тыс. кв. м); 

- два здания в ИП "Южные врата" от Radius Group площадью 46 и 41 тыс. кв. м. 

На II кв. 2015 запланировано к вводу 359 тыс. кв. м, преимущественно на юге, где 
завершается стройка «PNK-Чехов 3» от PNK Group на 100 тыс. кв. м. Также можно выделить 
масштабный проект на Северо-Востоке: «Холмогоры» девелопера Atlant Capital Partners. 

В целом, 2015 год характеризуется крайне неравномерным распределением нового 
строительства: на первое полугодие может прийтись 97% (772 тысячи из 794 тыс. кв. м) 
ввода 2015 года. Причиной тому являются, в первую очередь, невыгодные для девелоперов 
в среднесрочном периоде коммерческие условия. Кроме того, инфляция уже начала 
оказывать повышательное влияние на себестоимость строительства, которая существенно 
снизилась как результат сильной девальвации курса рубля.  

Стоит отметить, что девелоперы не анонсируют новых проектов (на новых площадках, а не 
следующие очереди реализуемых комплексов) уже почти год. А это значит, что в 
краткосрочной перспективе рынок будет вынужден выбирать из тех проектов, что уже есть. А 
именно, из всего объема строительства для рынка доступны всего 9 новых опций (еще 5 
проектов строились изначально под заказчика). 

 

Динамика ввода новых площадей в 2015 году 
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Источник: исследования и консалтинг CBRE 

Спрос 

Общий объѐм сделок по итогам I квартала 2015 года составил 255 тыс. кв. м, что находится 
на уровне I квартала 2014 года, но на 30% ниже IV квартала того же года. Кроме того, 
помимо поглощения, на рынке прошел ряд договоров продления договоров аренды в 
совокупном объеме 96 тыс. кв. м.  

Крупной сделкой I квартала стал BTS-контракт, заключенный между DIY-сетью Leroy Merlin и 
девелопером Radius Group по строительству 100 тыс. кв. м в Индустриальном Парке 
«Южные Врата». Эта сделка стала единственной форвардной за квартал. 

В остальном, спрос I квартала сформирован сделками по вакантным площадям в 
действующих объектах, 40% из которых относятся ко вторичному рынку. 

Среди прочих сделок квартала стоит отметить: 

- Аренду 24 тыс. кв. м в «Логопарке Север 2» логистической компанией Major Logistics 

- Аренду 15 тыс. кв. м дистрибуторской компанией «Велес» в 7-м здании комплекса «PNK-
Чехов II». Эта сделка является в своем роде уникальной для текущего периода, поскольку 
договор аренды был заключен последовательно после продажи здания девелопером PNK 
Group конфиденциальному покупателю. 

 

Вакансия 

Уровень вакантных площадей по итогам I квартала составил 10,9%. 

67% из 995 тыс. кв. м вакантных площадей относятся к первичному рынку, т.е. это – новые 
здания. Соответственно, 33% вакансии – это площади в действующих комплексах, которые 
высвободились от предыдущих арендаторов. 

Во II квартале на рынок выйдет еще 359 тыс. кв. м, из которых 254 тыс. кв. м доступны 
рынку. Это предполагает, что уровень вакансии останется выше 10% и по состоянию на 
конец II квартала 2015 года. 
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Вакантные площади в зависимости от шоссе, I кв. 2015. 

 

Источник: исследование и консалтинг CBRE 2015 г. 

Коммерческие условия 

Средняя арендная ставка составляет 4 600 руб./кв. м, и этот показатель являлся 
стабильным на протяжении квартала. 

Для строящихся зданий ставка равна 4 300 руб./ кв. м /год, для введенных в эксплуатацию 
зданий – 4 800 руб. /кв. м/год. 

Ожидаемая «остановка» нового предложения складских площадей начинает формировать 
фундаментальный базис для того, чтобы арендные ставки стабилизировались и уже не 
опускались ниже текущих уровней. 

 

Средняя арендная ставка в зависимости от шоссе* 

 

*В I квартале 2015 произошло выравнивание структуры предложений в силу выросшего количества оферт, в т. ч. 
на Северо-Западе 

Источник: исследование и консалтинг CBRE 2015 г. 
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Оксана Федулова, заместитель директора отдела исследований рынка CBRE, 
комментирует: 

«Рекордные объемы ввода 2014 года, а также завершение проектов в первом полугодии 
2015 года, сформировали значительный запас новых готовых площадей. С учетом текущего 
уровня спроса, показатель вакансии порядка 10% станет объективной реальностью в 
перспективе ближайших нескольких кварталов, и снижаться он будет гораздо медленнее 
темпа, которым он нарастал».  

Антон Алябьев, директор отдела складских и индустриальных помещений CBRE в России, 
комментирует: 

«На сегодняшний день рынок сформировал оптимальные условия для арендаторов и 
покупателей: ставки достигли своих минимальных значений, при этом есть значительный 
выбор площадей. Но это «окно возможностей» является краткосрочным. Сейчас уже 
сформированы все необходимые условия для того, чтобы арендные ставки 
стабилизировались и не опускались ниже текущих уровней. Уже в ближайшей перспективе 
на цены будет оказывать давление даже не столько фактор постепенного снижения 
вакансии, сколько отсутствие новых проектов, то есть, по сути, отсутствие альтернатив для 
клиентов. Таким образом, дальнейшее улучшение достижимых коммерческих условий для 
арендаторов становится всѐ менее вероятным». 

На основании данных информационно-аналитического бюллетеня рынка недвижимости 
Rway №242, май 2015 г., стр.87-89, основные тенденции «Складского сегмента Московского 
региона за 1 квартал 2015 г.» описаны далее: 

В 1 полугодии 2015 года успешные и финансово-устойчивые девелоперы реализуют 
масштабные проекты, начатые в 2014 г. 

За первые три месяца 2015 г. по различным оценкам, было продано и сдано в аренду 
более 290 тыс. кв.м складских площадей. 

Рост вакантных площадей в I квартале 2015 г. продолжился в классе «А», в среднем 
составив 8 – 9,5%, а в классе «В» снизился до 2-2,5%. 

Коммерческие условия: 

 Рублевые договоры заключаются либо на весь срок аренды, либо на срок не более 2 

лет; 

 Владельцы складов предусматривают возможность выхода из договора и пересмотра 

условий аренды по истечении 1-2 лет; 

 На фоне укрепления российского рубля запрашиваемые ставки аренды, 

номинированные в долларах США, снизились по сравнению с концом 2015 г. на 5-

10%; 

 Средние ставки аренды в иностранной валюте, по данным NAI Becar, для класса «А» 

составляют $95/кв.м/год, класса «В» - $78/кв.м/год (без учета НДС, операционных 

расходов и коммунальных платежей); 

 Средняя долларовая ставка аренды в сегменте составила $100-105/кв.м/год (CBRE) 

без учета НДС, операционных расходов и коммунальных платежей; 

 Средняя ставка для строящихся зданий, по данным CBRE, составляет 4 300 

руб./кв.м/год, для введенных в эксплуатацию зданий – 4 800 руб./кв.м/год (без 

учета НДС, операционных расходов и коммунальных платежей). 

Наибольший объем вакансий приходится на север, юг и юго-восток Московской области. 
Более 65% вакантных площадей относятся к первичному рынку.  

Величина ставки арендной платы объектов производственно-складского назначения, 
расположенных в Московской области варьируется от 2 500 до 4 000 руб./кв.м в год. На 
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величину ставки влияет ряд факторов: наличие отопления, техническое состояние, наличие 
удобных подъездных путей ж/д путей и пр. 

Арендная плата за складские открытые асфальтовые площадки г. Москвы и ближайшего 
Подмосковья находится в диапазоне от 70 до 100 руб./кв.м в месяц с НДС. Ставки на 
объекты отдаленных районов Подмосковья варьируются от 35 до 70 руб./кв.м в месяц с 
НДС. На величину ставки влияет ряд факторов местоположения: наличие удобных 
подъездных путей с автомагистралей, ж/д путей и пр. 

Величина операционных расходов для складских зданий класса «С», Московской области на 
основании справочника расчетных данных СРД №16, май 2015 г. под ред. Яскевича Е.Е., 
стр.17, табл. 1.6.1 составляет 740 – 1 380 руб./кв.м/год. 

3.3. Анализ ликвидности объекта оценки 

Ликвидность определяется в зависимости от прогнозируемого срока реализации имущества 
на свободном рынке по рыночной стоимости. По срокам реализации ликвидность может 
быть разделена на следующие градации: 

 

Показатель ликвидности Высокая Средняя Низкая 

Примерный срок реализации, месяцев. 1-2 3-6 7-18 

В ниже следующей таблице представлены положительный и отрицательные факторы 
влияющие на показатель ликвидности объекта. 

Факторы влияющие на степень 
ликвидности 

Положительная сторона Отрицательная сторона 

Местоположения объекта с точки 
зрения транспортной доступности 

Не плохое расположение с точки 
зрения размещения объектов 

административного. 
Производственного и складского 
производственного назначения и 

наличие удобных подъездных путей 

- 

Состояние объекта оценки 
В целом состояние объекта оценки 

характеризуется как хорошее. 
- 

Наличие и соответствие 
необходимых 

правоустанавливающих документов 
и технической документации 

- 
 

Согласно выписки из технического 
паспорта на здание (строение) от 

14.02.2011 года последнее 
обследование объектов оценки 
(зданий)  проведено 08.01.1998 

года 

Масштаб объекта - 
Средняя величина общей площади 

комплекса. 

 

Учитывая выше приведенные факторы можно сделать вывод о том, что объекты 
недвижимого имущества можно отнести к имуществу со сроком реализации 6 месяцев и 
средним уровнем ликвидности. 

Потенциальными покупателями объекта оценки в районе его нахождения могут являться 
крупные предприятия, девелоперы, агентства недвижимости и другие, заинтересованные в 
этом имуществе организации.  
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4. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 
ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ 

Анализ наиболее эффективного использования является основополагающей предпосылкой 
определения рыночной стоимости. 

Термин ―Наиболее эффективное использование‖, применяемый в нашем отчете, означает 
разумное и возможное использование, которое способствует сохранению и поддержанию 
максимальной стоимости (на эффективную дату  проведения оценки). Иными словами, 
такое использование, которое из всех разумно возможных, физически осуществимых, 
финансово приемлемых, должным образом обеспеченных и юридически допустимых видов 
использования, имеет своим результатом, максимально высокую текущую стоимость.  

Для получения наиболее эффективного использования нами учитывались четыре основных 
критерия: 

1. Юридическая правомочность: рассмотрение только тех способов, которые разрешены 
распоряжениями о зонообразовании, а также другими законодательными актами и 
нормативно – правовыми документами, в том числе изданных органами местного 
самоуправления. 

Юридическая законность обладания объектом оценки подтверждается правозакрепляющим 
документом о государственной регистрации права (Свидетельство о государственной 
регистрации права). Данный документ получен в соответствии с Федеральным законом «О 
государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» от 21.07.1997 
г. (в ред. Федеральных законов от 05.03.2001 г. № 20 – ФЗ, от 12.04.2001 г. № 36 – ФЗ, от 
09.06.2003 г. № 69 – ФЗ).  

Наилучшим и наиболее эффективным использованием оцениваемых объектов на дату 
оценки с точки зрения юридической правомочности, является  использование их по своему 
прямому назначению, т.е. как нежилые здания административного и административно-
производственного назначения. 

2. Физическая возможность: рассмотрение физически реальных в данной местности 
способов использования. 

Наилучшим и наиболее эффективным использованием оцениваемых объектов на дату 
оценки с точки зрения физически реальных в данной местности способов использования, 
является использование их по своему прямому назначению, т.е. как нежилые здания 
административного и административно-производственного назначения. 

3. Экономическая приемлемость: рассмотрение того, какое физически возможное и 
юридически правомочное использование будет давать приемлемый доход владельцу. 

Наилучшим и наиболее эффективным использованием оцениваемых объектов на дату 
оценки с экономической точки зрения, является  использование их по своему прямому 
назначению, т.е. как нежилые здания административного и административно-
производственного назначения. 

4. Максимальная эффективность: рассмотрение того, какое из экономически приемлемых 
способов использования будет приносить максимальный чистый доход или максимальную 
текущую стоимость. 

1. Анализ наиболее эффективного использования земельного участка как свободного 
(незастроенного) 
Оценщиком не рассматривается вариант, альтернативный текущему использованию 
земельного участка, в силу того, что в его распоряжение не могут быть предоставлены 
документы, подтверждающие возможность сноса существующих улучшений и строительства 
новых объектов (разрешение на снос, проектно-сметная документация, разрешение на 
строительство, технические условия на увеличение потребляемой мощности инженерных 
сетей и пр.). 
Существующие на земельном участке улучшения соответствуют критериям эффективности 
использования, поскольку стоимость застроенного участка значительно превышает 
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стоимость земельного участка как свободного. Таким образом, вариант сноса является 
экономическим нецелесообразным. 

2. Анализ наиболее эффективного использования объекта недвижимости в целом 
Объектом оценки в настоящем отчете является объекты административного, 
производственного и складского назначения – нежилой сектор. 
Повышение класса объекта, учитывая его объемно-планировочные решения, с 
экономической точки зрения не рационально, поскольку затраты на реконструкцию не будут 
соответствовать принципу вклада – созданию дополнительной прибавочной стоимости. 

3. Вывод об эффективном использовании объекта недвижимости в целом 

Наилучшим и наиболее эффективным использованием оцениваемых объектов на дату 
оценки с точки зрения максимальной эффективности, является  использование их по своему 
прямому назначению, т.е. как нежилые здания административного, производственного и 
складского назначения. 

Таким образом, наилучшим и наиболее эффективным использованием оцениваемых 
объектов на дату оценки, в связи с их местоположением, планировкой, конструктивными 
особенностями и по основным четырем критериям, перечисленным выше, является  
использование этих объектов по своему прямому назначению, т.е. как нежилые здания 
административного и административно-производственного, складского назначения. 
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5. РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ПРАВА АРЕНДЫ 
ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА 

5.1. Методика оценки права аренды земельного участка 

В соответствии с «Методическими рекомендациями по определению рыночной стоимости 
права аренды земельных участков», утвержденными распоряжением Минимущества России 
от 10.04.2003 г. № 1102-р, при оценке рыночной стоимости права собственности  на 
земельные участки используются следующие методы: метод сравнения продаж, метод 
выделения, метод распределения, метод капитализации земельной ренты, метод остатка, 
метод предполагаемого использования. 

5.1.1. Метод сравнения продаж 

Метод применяется для оценки земельных участков, как занятых зданиями, строениями и 
(или) сооружениями (далее - застроенных земельных участков), так и земельных участков, 
не занятых зданиями, строениями и (или) сооружениями (далее - незастроенных земельных 
участков). Условие применения метода – наличие информации о ценах сделок с 
земельными участками, являющимися аналогами оцениваемого. При отсутствии 
информации о ценах сделок с земельными участками допускается использование цен 
предложения (спроса).  

Метод предполагает следующую последовательность действий: определение элементов, по 
которым осуществляется сравнение объекта оценки с объектами - аналогами (далее - 
элементов сравнения); определение по каждому из элементов сравнения характера и 
степени отличий каждого аналога от оцениваемого земельного участка; определение по 
каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствующих характеру 
и степени отличий каждого аналога от оцениваемого земельного участка; корректировка по 
каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их отличия от 
оцениваемого земельного участка; расчет рыночной стоимости земельного участка путем 
обоснованного обобщения скорректированных цен аналогов. К элементам сравнения 
относятся факторы стоимости объекта оценки (факторы, изменение которых влияет на 
рыночную стоимость объекта оценки) и сложившиеся на рынке характеристики сделок с 
земельными участками. Наиболее важными факторами  стоимости, как правило, являются: 
местоположение и окружение; целевое назначение, разрешенное использование, права 
иных лиц на земельный участок; физические характеристики (рельеф, площадь, 
конфигурация и др.); транспортная доступность; инфраструктура (наличие или близость 
инженерных сетей и условия подключения к ним, объекты социальной инфраструктуры и 
т.п.). К характеристикам сделок с земельными участками, в том числе, относятся: условия 
финансирования сделок с земельными участками (соотношение собственных и заемных 
средств, условия предоставления заемных средств); условия платежа при совершении 
сделок с земельными участками (платеж денежными средствами, расчет векселями, 
взаимозачеты, бартер и т.п.); обстоятельства совершения сделки с земельными участками 
(был ли земельный участок представлен на открытый рынок в форме публичной оферты, 
аффилированность покупателя и продавца, продажа в условиях банкротства и т.п.); 
изменение цен на земельные участки за период с даты заключения сделки с аналогом до 
даты проведения оценки. Характер и степень отличий аналога от оцениваемого земельного 
участка устанавливаются в разрезе элементов сравнения путем прямого сопоставления 
каждого аналога с объектом оценки. При этом предполагается, что сделка с объектом 
оценки будет совершена исходя из сложившихся на рынке характеристик сделок с 
земельными участками.  Корректировки цен аналогов по элементам сравнения могут быть 
определены как для цены единицы измерения аналога (например, гектар, квадратный метр), 
так и для цены аналога в целом. Корректировки цен могут рассчитываться в денежном или 
процентном выражении. Величины корректировок цен, как правило, определяются 
следующими способами: прямым попарным сопоставлением цен аналогов, отличающихся 
друг от друга только по одному элементу сравнения, и определением на базе полученной 
таким образом информации корректировки по данному элементу сравнения; прямым 
попарным сопоставлением дохода двух аналогов, отличающихся друг от друга только по 
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одному элементу сравнения, и определения путем капитализации разницы в доходах 
корректировки по данному элементу сравнения; корреляционно-регрессионным анализом 
связи между изменением элемента сравнения и изменением цен аналогов (цен единиц 
измерения аналогов) и определением уравнения связи между значением элемента 
сравнения и величиной рыночной стоимости земельного участка; определением затрат, 
связанных с изменением характеристики элемента сравнения, по которому аналог 
отличается от объекта оценки; экспертным обоснованием корректировок цен аналогов. В 
результате определения и внесения корректировок цены аналогов (единицы измерения 
аналогов), как правило, должны быть близки друг к другу. В случае значительных различий 
скорректированных цен аналогов целесообразно выбрать другие аналоги; элементы, по 
которым проводится сравнение; значения корректировок. 

5.1.2. Метод выделения 

Метод применяется для оценки застроенных земельных участков. Условия применения 
метода: наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, 
аналогичными единому объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый 
земельный участок. При отсутствии информации о ценах сделок допускается использование 
цен предложения (спроса); соответствие улучшений земельного участка его наиболее 
эффективному использованию.  

Метод предполагает следующую последовательность действий: определение элементов, по 
которым осуществляется сравнение единого объекта недвижимости, включающего в себя 
оцениваемый земельный участок, с объектами - аналогами; определение по каждому из 
элементов сравнения характера и степени отличий каждого аналога от единого объекта 
недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; определение по 
каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствующих характеру 
и степени отличий каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя 
оцениваемый земельный участок; корректировка по каждому из элементов сравнения цен 
каждого аналога, сглаживающая их отличия от единого объекта недвижимости, 
включающего в себя оцениваемый земельный участок; расчет рыночной стоимости единого 
объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, путем 
обоснованного обобщения скорректированных цен аналогов; расчет стоимости замещения 
или стоимости воспроизводства улучшений оцениваемого земельного участка; расчет 
рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем вычитания из рыночной 
стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный 
участок, стоимости замещения или стоимости воспроизводства улучшений земельного 
участка. Сумма затрат на создание улучшений земельного участка может определяться с 
использованием укрупненных и (или) элементных стоимостных показателей. К укрупненным 
стоимостным показателям относятся как показатели, характеризующие параметры объекта 
в целом – квадратный, кубический, погонный метр, так и показатели по комплексам и видам 
работ. К элементным стоимостным показателям относятся элементные цены и расценки, 
используемые при определении суммы затрат на создание улучшений. Укрупненные и 
элементные стоимостные показатели, рассчитанные в зафиксированном на конкретную дату 
уровне цен (базисном уровне цен), могут быть пересчитаны в уровень цен на дату оценки с 
использованием системы текущих и прогнозных индексов изменения стоимости 
строительства. Расчет суммы затрат на создание улучшений с использованием элементных 
стоимостных показателей может осуществляться также с использованием ресурсного и 
ресурсно – индексного методов. Ресурсный (ресурсно-индексный) методы состоят в 
калькулировании в текущих (прогнозных) ценах и тарифах всех ресурсов (элементов 
затрат), необходимых для создания улучшений. При определении суммы затрат на создание 
улучшений земельного участка следует учитывать прибыль инвестора - величину наиболее 
вероятного вознаграждения за инвестирование капитала в создание улучшений. Прибыль 
инвестора может рассчитываться как разность между ценой продажи и затратами на 
создание аналогичных объектов. Прибыль инвестора также может быть рассчитана как 
отдача на капитал при его наиболее вероятном аналогичном по уровню рисков 
инвестировании. При определении стоимости замещения или стоимости воспроизводства 
учитывается величина накопленного износа улучшений. Накопленный износ улучшений 
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может определяться в целом или в денежном выражении как сумма физического, 
функционального и части экономического износа, относящегося к улучшениям. Физическим 
износом является потеря стоимости улучшений, обусловленная ухудшением их физических 
свойств. Функциональным износом является потеря стоимости улучшений, обусловленная 
несоответствием объемно-планировочного решения, строительных материалов и 
инженерного оборудования улучшений, качества произведенных строительных работ или 
других характеристик улучшений современным рыночным требованиям, предъявляемым к 
данному типу улучшений. Экономическим износом является потеря стоимости единого 
объекта недвижимости, обусловленная отрицательным воздействием внешних по 
отношению к нему факторов. Физический и функциональный износ могут быть устранимыми 
и неустранимыми. Экономический износ, как правило, является неустранимым. При этом 
износ является устранимым, если затраты на его устранение меньше, чем увеличение 
стоимости объекта недвижимости в результате его устранения. 

5.1.3. Метод распределения 

Метод применяется для оценки застроенных земельных участков. Условия применения 
метода: наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, 
аналогичными единому объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый 
земельный участок. При отсутствии информации о ценах сделок допускается использование 
цен предложения (спроса); наличие информации о наиболее вероятной доле земельного 
участка в рыночной стоимости единого объекта недвижимости; соответствие улучшений 
земельного участка его наиболее эффективному использованию. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: определение элементов, по 
которым осуществляется сравнение единого объекта недвижимости, включающего в себя 
оцениваемый земельный участок, с объектами - аналогами; определение по каждому из 
элементов сравнения характера и степени отличий каждого аналога от единого объекта 
недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; определение по 
каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствующих характеру 
и степени отличий каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя 
оцениваемый земельный участок; корректировка по каждому из элементов сравнения цен 
каждого аналога, сглаживающая их отличия от единого объекта недвижимости, 
включающего в себя оцениваемый земельный участок; расчет рыночной стоимости единого 
объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, путем 
обоснованного обобщения скорректированных цен аналогов; расчет рыночной стоимости 
оцениваемого земельного участка путем умножения рыночной стоимости единого объекта 
недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, на наиболее 
вероятное значение доли земельного участка в рыночной стоимости единого объекта 
недвижимости. 

5.1.4.  Метод капитализации земельной ренты 

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Условие 
применения метода - возможность получения земельной ренты от оцениваемого земельного 
участка.  

Метод предполагает следующую последовательность действий: расчет земельной ренты, 
создаваемой земельным участком; определение величины соответствующего 
коэффициента капитализации земельной ренты; расчет рыночной стоимости земельного 
участка путем капитализации земельной ренты. Под капитализацией земельной ренты 
понимается определение на дату проведения оценки стоимости всех будущих равных между 
собой или изменяющихся с одинаковым темпом величин земельной ренты за равные 
периоды времени. Расчет производится путем деления величины земельной ренты за 
первый после даты проведения оценки период на определенный оценщиком 
соответствующий коэффициент капитализации. В рамках данного метода величина 
земельной ренты может рассчитываться как доход от сдачи в аренду земельного участка на 
условиях, сложившихся на рынке земли. Основными способами определения коэффициента 
капитализации являются: деление величины земельной ренты по аналогичным земельным 
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участкам на цену их продажи; увеличение безрисковой ставки отдачи на капитал на 
величину премии за риск, связанный с инвестированием капитала в оцениваемый 
земельный участок. При этом под безрисковой ставкой отдачи на капитал понимается ставка 
отдачи при наименее рискованном инвестировании капитала (например, ставка доходности 
по депозитам банков высшей категории надежности или ставка доходности к погашению по 
государственным ценным бумагам). 

5.1.5. Метод остатка 

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Условие 
применения метода - возможность застройки оцениваемого земельного участка 
улучшениями, приносящими доход. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: расчет стоимости 
воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих наиболее эффективному 
использованию оцениваемого земельного участка; расчет чистого операционного дохода от 
единого объекта недвижимости за определенный период времени на основе рыночных 
ставок арендной платы; расчет чистого операционного дохода, приходящегося на 
улучшения, за определенный период времени как произведения стоимости воспроизводства 
или замещения улучшений на соответствующий коэффициент капитализации доходов от 
улучшений; расчет величины земельной ренты как разности чистого операционного дохода 
от единого объекта недвижимости за определенный период времени и чистого 
операционного дохода, приходящегося на улучшения за соответствующий период времени; 
расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты. 
Метод допускает также следующую последовательность действий: расчет стоимости 
воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих наиболее эффективному 
использованию оцениваемого земельного участка; расчет чистого операционного дохода от 
единого объекта недвижимости за определенный период времени на основе рыночных 
ставок арендной платы; расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости путем 
капитализации чистого операционного дохода за определенный период времени; расчет 
рыночной стоимости земельного участка путем вычитания из рыночной стоимости единого 
объекта недвижимости стоимости воспроизводства или замещения улучшений. Чистый 
операционный доход равен разности действительного валового дохода и операционных 
расходов. При этом из действительного валового дохода вычитаются только те 
операционные расходы, которые, как правило, несет арендодатель. Действительный 
валовой доход равен разности потенциального валового дохода и потерь от простоя 
помещений и потерь от неплатежей за аренду. Потенциальный валовой доход равен 
доходу, который можно получить от сдачи всей площади единого объекта недвижимости в 
аренду при отсутствии потерь от невыплат арендной платы. При оценке земельного участка 
арендные ставки за пользование единым объектом недвижимости рассчитываются на базе 
рыночных ставок арендной платы (наиболее вероятных ставок арендной платы, по которым 
объект оценки может быть сдан в аренду на открытом рынке в условиях конкуренции, когда 
стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на 
величине ставки арендной платы не отражаются какие-либо чрезвычайные 
обстоятельства).  Для пустующих и используемых собственником для собственных нужд 
помещений также используются рыночные ставки арендной платы. В потенциальный доход 
включаются и другие доходы, получаемые за счет неотделимых улучшений недвижимости, 
но не включенные в арендную плату. Величина операционных расходов определяется 
исходя из рыночных условий сдачи в аренду единых объектов недвижимости. 
Операционные расходы подразделяются на: постоянные – не зависящие от уровня 
заполняемости единого объекта недвижимости, переменные – зависящие от уровня 
заполняемости единого объекта недвижимости и расходы на замещение элементов 
улучшений со сроком использования меньше чем срок использования улучшений в целом 
(далее - элементов с коротким сроком использования). В состав операционных расходов не 
входят амортизационные отчисления по недвижимости и расходы по обслуживанию 
долговых обязательств по недвижимости. Расчет расходов на замещение элементов 
улучшений с коротким сроком использования производится путем деления суммы затрат на 
создание данных элементов улучшений на срок их использования. В процессе выполнения 
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данных расчетов целесообразно учитывать возможность процентного наращивания 
денежных средств для замены элементов с коротким сроком использования. 
Управленческие расходы включаются в состав операционных расходов независимо от того, 
кто управляет объектом недвижимости – собственник или управляющий. При расчете 
коэффициента капитализации для улучшений земельного участка следует учитывать 
наиболее вероятный темп изменения дохода от улучшений и наиболее вероятное 
изменение стоимости улучшений (например, при уменьшении стоимости улучшений - 
учитывать возврат капитала, инвестированного в улучшения). 

5.1.6. Метод предполагаемого использования 

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Условие 
применения метода - возможность использования земельного участка способом, 
приносящим доход.  

Метод предполагает следующую последовательность действий: определение суммы и 
временной структуры расходов, необходимых для использования земельного участка в 
соответствии с вариантом его наиболее эффективного использования (например, затрат на 
создание улучшений земельного участка или затрат на разделение земельного участка на 
отдельные части, отличающиеся формами, видом и характером использования); 
определение величины и временной структуры доходов от наиболее эффективного 
использования земельного участка; определение величины и временной структуры 
операционных расходов, необходимых для получения доходов от наиболее эффективного 
использования земельного участка; определение величины ставки дисконтирования, 
соответствующей уровню риска инвестирования капитала в оцениваемый земельный 
участок; расчет стоимости земельного участка путем дисконтирования всех доходов и 
расходов, связанных с использованием земельного участка. При этом под 
дисконтированием понимается процесс приведения всех будущих доходов и расходов к 
дате проведения оценки по определенной оценщиком ставке дисконтирования. Для 
приведения всех будущих доходов и расходов к дате проведения оценки используются 
ставки дисконтирования, получаемые на основе анализа ставок отдачи на капитал 
аналогичных по уровню рисков инвестиций. Источником доходов может быть сдача в 
аренду, хозяйственное использование земельного участка или единого объекта 
недвижимости, либо продажа земельного участка или единого объекта недвижимости в 
наиболее вероятные сроки по рыночной стоимости. Расчет доходов в варианте сдачи 
недвижимости в аренду должен предусматривать учет дохода от продажи единого объекта 
недвижимости в конце прогнозного периода. 

5.1.7. Выбор подходов и методов к оценке 

Оценщик при проведении оценки обязан использовать затратный, сравнительный и 
доходный подходы к оценке или обосновать отказ от использования того или иного подхода. 

Выводы: 

Определение рыночной стоимости права аренды земельного участка, осуществлялось с 
применением одного подхода к оценке: сравнительного.  

Сравнительный подход был применен Оценщиком исходя из того факта, что на рынке 
недвижимости города Москвы в сегменте продажа земельных участков, в достаточном 
объеме представлены предложения. 

Затратный подход в данном случае нецелесообразен, поскольку он не отражает 
действительных рыночных мотиваций и сложившейся конъюнктуры цен на рынке продажи. 
Реализация метода требует большого количества допущений, которые обязательно 
скажутся на корректности результатов оценки. Таким образом, оценщиком было принято 
решение об отказе использования затратного подхода в рамках настоящей оценки. 

Для использования метода капитализации земельной ренты в рамках доходного подхода, 
необходимо иметь данные о рыночной величине земельной ренты. В настоящее время на 
открытом рынке нет таких данных, что не позволяет использовать данный метод расчета. 

Кроме того, в настоящее время на рынке купли-продажи прав собственности или аренды на 
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земельные участки, достаточно предложений о продаже прав собственности или аренды на 
земельные участки аналогичного назначения, расположенные в районе места нахождения 
оцениваемого земельного участка. 

Исходя из этого, Исполнитель не применял доходный подход при расчете рыночной 
стоимости права аренды на земельный участок. 

Таким образом, для оценки рыночной стоимости права аренды на земельный участок 
был выбран метод сравнения продаж. 

 

5.2. Определение рыночной стоимости объекта оценки методом 
сравнения продаж 

Метод сравнения продаж определяет рыночную стоимость объекта на основе анализа 
продаж сопоставимых объектов недвижимости, которые сходны с оцениваемым объектом по 
размеру и использованию. Данный метод предполагает, что рынок установит цену для 
оцениваемого объекта тем же самым образом, что и для сопоставимых, конкурентных 
объектов. Для того, чтобы применить метод сравнительных продаж, оценщики используют 
ряд принципов оценки, включая принцип замещения, который гласит, что стоимость 
недвижимости, которая имеет объекты - заместители на рынке, обычно устанавливается 
исходя из затрат на приобретение «равно желаемого объекта-заместителя». 

Применение метода сравнительных продаж заключается в последовательном выполнении 
следующих действий: 

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

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

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

 приведение ряда скорректированных показателей стоимости сравнимых 
объектов к рыночной стоимости объекта оценки. 

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

В качестве единицы сравнения выбрана цена предложения объекта за 1 сотку общей 
площади. 

После выбора единицы сравнения необходимо определить основные показатели или 
элементы сравнения, используя которые можно смоделировать стоимость оцениваемого 
объекта недвижимости посредством необходимых корректировок цен предложения 
сравнимых объектов недвижимости. 

В оценочной практике при определении стоимости недвижимости выделяют следующие 
основные элементы сравнения: 

1. Переданные права на объект недвижимости; 

2. Условия финансирования; 

3. Условия продажи (чистота сделки); 

4. Время продажи; 

5. Местоположение; 

6. Функциональное назначение; 

7. Площадь; 

8. Наличие коммуникаций на земельном участке. 
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В качестве аналогичных объектов для оцениваемого земельного участка выбирались 
земельные участки, имеющие категорию «земли населенных пунктов», разрешенное 
использование «под производственные цели». Функциональное назначение и подробное 
описание характеристик объекта сравнения было определено в результате телефонных 
переговоров с собственниками или посредниками.  

В качестве аналогов рассматривались продажи прав аренды и прав собственности на 
земельные участки.  
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Таблица 5.2-1. Описание объектов – аналогов 

Параметры 
корректировок 

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

Источник информации  
и контакты  

http://www.avito.ru http://www.avito.ru http://realty.dmir.ru http://www.avito.ru 

8(901)519-97-30 
АН " Гео Девелопмент" 

Дмитрий 8(495)788-80-90 
8(903)194-6605, Сергей 

АН " Гео Девелопмент" 
Елизавета 8(495)788-80-90 

Стоимость всего 
земельного участка, руб.  

105 000 000 112 946 141 50 000 000 91 787 114 

Площадь участка, кв.м 11 774 11 600 12 000 4 500 11 280 

Стоимость 1 кв.м 
земельного участка, 
руб./кв.м 

 
9 051,7р. 9 412,2р. 11 111,1р. 8 137,2р. 

Вид  передаваемых  прав право аренды право пользования право собственности право собственности право собственности 

Условия финансовых 
расчетов 

безналичный расчет безналичный расчет безналичный расчет безналичный расчет безналичный расчет 

Особые условия свободная продажа свободная продажа свободная продажа свободная продажа свободная продажа 

Условия продажи цена сделки цена предложения цена предложения цена предложения цена предложения 

Рыночные условия (дата 
получения информации) 

июль 2015 г. июль 2015 г. июль 2015 г. июль 2015 г. июль 2015 г. 

Категория земель Земли промышленности Земли промышленности Земли промышленности Земли промышленности Земли промышленности 

Местоположение 
г. Москва, ул. Складочная, вл. 

3, стр. 3, 7. 
г. Москва, м. Медведково, ул. 

Полярная, вл. 35-В 
г. Москва, м. Текстильщики 

г. Москва, м. Чертановская, 
Ступинский пр-д, д. 8а 

г. Москва, м. Алтуфьево, 
Волоколамское шоссе, 114 

Функциональное 
назначение,  
в том числе: 

  
    

Назначение земельного 
участка  

Под размещение 
административно 

производственных зданий 

Под размещение 
производственной базы 

Под размещение 
производственной базы 

Под строительство 
коммерческой недвижимости 

Под строительство 
коммерческой недвижимости 

Удаленность от основных 
магистралей и характер 
подъездных путей, 
доступность 

Удобные подъезды, асфальт Удобные подъезды, асфальт Удобные подъезды, асфальт Удобные подъезды, асфальт Удобные подъезды, асфальт 

Характер земельного 
участка, рельеф и форма 
земельного участка 

единый земельный участок, 
рельеф спокойный, форма 

участка близка к 
прямоугольной 

единый земельный участок, 
рельеф спокойный, форма 

участка близка к 
прямоугольной 

единый земельный участок, 
рельеф спокойный, форма 

участка близка к 
прямоугольной 

единый земельный участок, 
рельеф спокойный, форма 

участка близка к 
прямоугольной 

единый земельный участок, 
рельеф спокойный, форма 

участка близка к 
прямоугольной 

Наличие инженерных 
коммуникаций на 
земельном участке 

имеются  все необходимые 
инженерные коммуникации 

имеются  все необходимые 
инженерные коммуникации 

имеются  все необходимые 
инженерные коммуникации 

имеются  все необходимые 
инженерные коммуникации 

Система отопления и 
электричества в аварийном 

состоянии 

 

За единицу сравнения принята цена за 1 сотку. Стоимость оцениваемых участков была рассчитана путѐм умножения полученной стоимости 
1 сотки на площадь всего участка. 

В результате определения и внесения корректировок цены аналогов (единицы измерения аналогов), как правило, должны быть близки друг 
к другу. В случае значительных различий скорректированных цен аналогов целесообразно выбрать другие аналоги; элементы, по которым 
проводится сравнение, значения корректировок. 
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В таблице 5.2.-2 назначены корректировки с целью обеспечения наибольшей степени сопоставимости оцениваемого участка с объектами-
аналогами. 

Таблица 5.2-2. Расчет рыночной стоимости земельного участка 

Параметры корректировок Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

Стоимость всего земельного участка, руб. 105 000 000,0р. 112 946 141,0р. 50 000 000,0р. 91 787 114,0р. 

Застроенный/незастроенный 
Корректировка  на имеющиеся на участке строения, руб. 0,0 0,0 0,0 0,0 

Скорректированная цена, руб. 105 000 000,0р. 112 946 141,0р. 50 000 000,0р. 91 787 114,0р. 

Стоимость 1 кв.м земельного участка, руб./кв.м 9 051,7р. 9 412,2р. 11 111,1р. 8 137,2р. 

Вид  передаваемых  прав 
Корректировка  на вид передаваемых прав 1,000 0,857 0,857 0,767 

Скорректированная цена, руб. 9 051,7р. 8 066,3р. 9 522,2р. 6 241,2р. 

Условия продажи (уторговывание) 
Корректировка  на  уторговывание -13,5% -13,5% -13,5% -13,5% 

Скорректированная цена, руб. 7 829,7р. 6 977,3р. 8 236,7р. 5 398,6р. 

Разрешенное использование 
земель 

Коэффициент корректировки 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена, руб. 7 829,7р. 6 977,3р. 8 236,7р. 5 398,6р. 

Местоположение 
Корректировка на местоположение 1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена, руб. 7 829,7р. 6 977,3р. 8 236,7р. 5 398,6р. 

Площадь участка, кв.м 
Корректировка на площадь участка 1,00 1,01 0,92 1,00 

Скорректированная цена, руб. 7 829,7р. 7 047,1р. 7 577,8р. 5 398,6р. 

Функциональное назначение 
участка  

Корректировка на удаленность от основных магистралей и 
характер подъездных путей, доступность 

0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена, руб. 7 829,7р. 7 047,1р. 7 577,8р. 5 398,6р. 

Корректировка на характер земельного участка, рельеф и 
форму земельного участка 

0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена, руб. 7 829,7р. 7 047,1р. 7 577,8р. 5 398,6р. 

Корректировка на наличие инженерных коммуникаций 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена, руб. 7 829,7р. 7 047,1р. 7 577,8р. 5 398,6р. 

СТОИМОСТЬ  ПОСЛЕ  ВСЕХ  КОРРЕКТИРОВОК, руб./кв.м 7 829,7р. 7 047,1р. 7 577,8р. 5 398,6р. 

Стоимость 1 кв.м земельного участка, руб./кв.м 
  

6 963р. 

Стоимость всего земельного участка, руб. 
  

81 982 362,0р. 
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Определение надежности полученных результатов 

Порядок расчета погрешности вычислений представлен в таблице. 

Таблица 5.2-3. Расчет надежности вычислений 

Количество объектов сравнения n 4 

Корень дисперсии s=√σ 57 

Среднее значение Сср 728 

Верхняя граница доверительного интервала Сср + 3√(σ
2
) 899 

Нижняя граница доверительного интервала Сср  - 3√(σ
2
) 557 

Вариация √σ/Сср 8% 

Погрешность вычислений, руб ±t(α,n-1)×(√σ
2
/√n) ±91 

Погрешность вычислений, % t(α,n-1)×(√σ
2
/√n)/Сср×100% 12,0 

Таким образом, погрешность вычислений составляет 12% и коэффициент вариации 
равный 8%. Данные показатели позволяют сделать вывод об однородности выборки.  

При расчете рыночной стоимости земельного участка применялись следующие 
корректировки: 

 

Комментарии к таблице 5.2-2: 

Корректировка на дату предложения 

Согласно Техническому заданию к Договору на оценку, дата определения стоимости 
установлена на 31.07.2015. Подобранные объекты–аналоги выставлены на рынке в период 
июнь-июль 2015 года. Учитывая тот факт, что за данный промежуток времени существенных 
изменений на рынке земли г. Москвы не произошло, введение корректировки не требуется. 

Корректировка на вид передаваемых прав.  

Поправка на срок аренды/ вид права рассчитывается как отношение фактора аннуитета на 
срок аренды объекта оценки к фактору аннуитета объекта сравнения. Для корректировки 
право собственности к праву аренды, для права собственности используется фактор 
бессрочного аннуитета. 

Формула расчета коэффициента приведена ниже: 

К = 
Qсроч. 

 
Aсроч. 

где:    

Qсроч. - фактор текущей стоимости аннуитета на срок аренды земельного участка 
оцениваемого объекта; 

Aсроч. - фактор текущей стоимости аннуитета на срок аренды земельного участка 
аналога  

Формула срочного аннуитета – серии равновеликих платежей, осуществляемых через 
одинаковые промежутки времени: 

Асроч = (1-1/(1+R)n/R), 

Абессроч = 1/R, 

где:   

R – ставка дисконтирования, номинированная в рублях.4 (10,21%%) 

n – количество периодов (срок аренды земельного участка). 

Для объектов аналогов применяем корректировку 0,8569, т.к. они находятся в 
собственности. 

Корректировка для объектов аналогов рассчитывается по формуле. 

                                                           
4
 http://www.cbr.ru/hd_base/default.aspx?prtid=gkoofz_mr 
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К = ((1-1/(10,21%+1)^20)/ 10,21%)/(1/ 10,21%))=0,8569 

Корректировка на уторговывание 

Для объектов, предложенных на продажу (а не реально проданных), Оценщики посчитали 
необходимым применить к ценам предложений так называемую «скидку на уторговывание». 
В рамках настоящего Отчета Оценщиком было принято решение ввести корректировку на 
фактор цены предложения для земельных участков на уровне -13,5%, что соответствует 
данным справочника расчетных данных для оценки и консалтинга (СРД № 16, 2015), под 
редакцией Е.Е. Яскевича для земельных участков в г. Москва.  

Корректировка на разрешенное использование земель  

Не применялась в данных расчетах, потому, что Объект оценки и Объекты аналоги 
сопоставимы по данному параметру.  

Корректировка на местонахождение 

Цена предложения недвижимости зависит от места расположения объекта оценки и его 
удаленности от основных магистралей и метро. 

Поскольку объекты-аналоги расположены примерно в равных условия с точки зрения 
доступности к магистралям и метро, корректировка на место нахождения не применялась. 

Корректировка на площадь земельного участка 

Объектом оценки является земельный участок площадью 11774 кв. м. Размер корректировки 
был рассчитан исходя из общей площади земельного участка.  

Объекты-аналоги имеют площади от 4 500 кв. м до 12 000 кв. м. Таким образом, необходимо 
проведение корректировки на площадь земельных участков для всех объектов-аналогов. 

Как правило, большие по размеру земельные участки стоят несколько дешевле в расчете на 
единицу площади, чем меньшие по размеру участки, поэтому в цены аналогов вносились 
корректировки. 

Размер корректировки был рассчитан на основе статистического исследования зависимости 
цены на земельные участки под промышленными объектами от размера участка5. 

Эта зависимость отражена на графике, представленном ниже. 

График 5.2-1. Зависимость цены на земельные участки 
под промышленными объектами от размера участка 

                                                           
5
 Источник информации: А.Д. Власов, «Проблемы кадастровой оценки земельных участков под 

промышленными объектами в поселениях», журнал «Имущественные отношения в Российской Федерации», 
№1(40). 2005 год. 
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Наиболее точно (коэффициент корреляции 0,9922) эту зависимость описывает следующее 
уравнение: 

, где: 

КS – Расчетное значение коэффициента корректировки; 

S – площадь земельного участка, соток. 

Таким образом, поправка по данному фактору рассчитывалась на основе следующей 
формулы: 

, где: 

КП – размер корректировки на площадь земельного участка; 

СОО – расчетное значение коэффициента корректировки удельной кадастровой стоимости 
земельного участка на размер его площади для объекта оценки; 

СОА – расчетное значение коэффициента корректировки удельной кадастровой стоимости 
земельного участка на размер его площади для объекта-аналога. 

Расчет величины корректировок на площадь приведен в следующих таблицах. 

Таблица 5.2-4  Расчет корректировки на площадь для земельного участка 

Наименование показателя 
Оценив. 

ЗУ 
Объект-

аналог №1 
Объект-

аналог №2 
Объект-

аналог №3 
Объект-

аналог №4 

Площадь земельного участка, соток 117,74 116,00 120,00 45,00 112,80 

Расчетное значение коэффициента 
корректировки  (КS) 

0,83 0,83 0,82 0,90 0,83 

Корректировка на площадь земельного 
участка,  

 1,00 1,00 0,92 1,00 

 

Корректировка на наличие коммуникаций и подъездных путей 

Величина корректировки определена на основе интервью со специалистами крупных 
девелоперских компаний («УК «Земельное управление», т. (495) 640-60-90; 
«ТрансРегионИнвест», т. (495) 660-32-96; «Гео девелопмент», т. (495) 788-80-90 и др.), а 
также с учетом данных компании Vesco realty. Большое влияние на стоимость оказывает 
степень развитости инфраструктуры. Так участки на хорошо освоенных землеотводах, 
ценятся значительно дороже, нежели на неосвоенных. А увеличение стоимости земельного 

0853,08359,1  SКS

%100)1( 
OA

OO
П

C

C
К
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участка в зависимости от наличия подведенных коммуникаций можно дифференцировать 
следующим образом: 

1. транспортные подъездные пути – 5 - 20% 

2. электроэнергия – 15-25% 

3. газоснабжение – 15-25% 

4. остальное (водоснабжение, канализация, теплоснабжение, коммуникационные связи) 
– 5- 15%. 

Корректировки не применялась в данных расчетах, та как Объект оценки и Объекты аналоги 
сопоставимы по данному параметру.  

 

Таким образом: рыночная стоимость права аренды земельного участка общей площадью  
11 774 кв.м. из состава земель населенных пунктов, кадастровый номер 77:02:0021006:66, 
имеющий адресный ориентир: г. Москва, ул. Складочная, вл. 3, стр. 3, 7., рассчитанная 
методом сравнительного анализа продаж, составляет: 81 982 362,0 рублей.  

 

В соответствии с Дополнительным соглашением к договору долгосрочной аренды 
земельного участка от 31.05.2007 № М-02-029236 за земельный участок платится арендная 
плата. Права аренды на балансе (в том числе за балансом) у Заказчика не выделены в 
отдельную инвентарную единицу (не учтены как права аренды).  

Ввиду того, что Заказчик не извлекает дополнительной прибыли из аренды земельного 
участка расположенного по адресу: г. Москва, ул. Складочная, вл.3, стр.3,7 ,м общей 
площадью 11774 кв.м, кадастровый номер: 77:02:0021006:66 рыночную стоимость права 
пользования земельным участком принимаем равной нулю.  
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6. РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ 
НЕДВИЖИМОСТИ 

6.1. Сравнительный подход 

Сравнительный подход ФСО-1 п.22 

Применяется, когда существует достоверная и доступная для 
анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. 

+ 

Выбор объектов-аналогов + 

Сравнительный анализ объекта оценки и каждого объекта-
аналога по всем элементам сравнения 

+ 

Выбор единиц сравнения + 

Корректировка значения единицы сравнения для объектов-
аналогов 

+ 

Согласование результатов корректировки значений единиц 
сравнения по выбранным объектам-аналогам 

+ 

Данный подход включает сбор данных о рынке продаж и предложений по объектам 
недвижимости, сходным с оцениваемым. Цены на объекты-аналоги затем корректируются с 
учетом параметров, по которым объекты отличаются друг от друга. После корректировки 
цен их можно использовать для определения рыночной стоимости оцениваемой 
собственности. 

Критериями отбора послужили следующие параметры: 

• права собственности на недвижимость; 

• условия финансирования; 

• условия и время продажи; 

• местоположение; 

• физические характеристики. 

Действие отмеченных выше факторов включается в анализ с помощью описанных ниже 
корректировок.  

В качестве аналогов для более детального анализа (с учетом характеристик 
местоположения, размеров площадей, функционального назначения и физического 
состояния) отобрано 4 наиболее сопоставимых объекта.  

Функциональное назначение и подробное описание характеристик объекта 
сравнения, было определено в результате телефонных переговоров с 
собственниками или посредниками.  

 

Характеристики привлеченных к анализу объектов предоставлены в таблице.  

Более подробное описание объектов аналогов представлено в Приложении 2 Настоящего 
отчета. 
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Таблица 6.1-1. Перечень объектов-аналогов для объекта оценки №1 (Нежилое здание, расположенное по адресу: г. 
Москва, ул. Складочная, д. 3, стр. 3, общей площадью 5968,2 кв. м.) 

Характеристики Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог  3 Аналог 4 

Адрес 
г. Москва, ул. Складочная, д. 

3, стр. 3 
г. Москва, м. Авиамоторная, 

ул. Авиамоторная, 51 

г. Москва, м. 
Савеловская, ул. 

Складочная, д. 5, стр. 1 

г. Москва, м. 
Алексеевская, пр. 

Ольминского, д. 6, с2 

г. Москва, м. Петровско 
Разумовская, ул. 

Авиамоторная, д. 2 

Транспортная 
доступность от 
метро, м.п. 

15 13 15 13 15 

Тип здания ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ 

Передаваемые 
юридические права 

Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Площадь объекта 
оценки, м

2
. 

5 968,20 2800 3718 4130 263 

Назначение 
административно 
производственное 

административно 
производственное 

производственно 
складское 

административно 
производственное 

административно 
производственное 

Описание, 
инженерные 
коммуникации 

 

3-х эт. Административно 
производственное здание, 
огороженная территория. 

Электричество, водопровод, 
канализация, отопление 

Торгово логический 
комплекс. 

Электричество, 
водопровод, 

канализация, отопление 

2-х эт. здание, 
имущественный комплекс. 

Электричество, 
водопровод, канализация, 

отопление 

имущественный комплекс, 
отдельно стоящее здание. 

Электричество, 
водопровод, канализация, 

отопление 

Состояние Рабочее Рабочее Рабочее Рабочее Рабочее 

Уровень отделки 
помещений 

Стандарт Стандарт улучшенная улучшенная Стандарт 

Дата предложения 
 

июль 2015 г. июль 2015 г. июль 2015 г. июль 2015 г. 

Источник 
информации  

http://zdanie.info http://www.cian.ru http://www.cian.ru http://www.cian.ru 

Контакты 
 

8(925) 202-3332 Лариса 8 (968) 988-8588 7 (926) 776-9155, Валерий 8(925) 774-0103 

Цена, руб. 
 

172 000 000 280 000 000 329 228 476 19 578 622 

Цена за 1кв. м., руб. 
 

61 429 75 309 79 716 74 443 
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Таблица 6.1-2. Расчет рыночной стоимости объекта оценки №1 (Нежилое здание, расположенное по адресу: г. Москва, 
ул. Складочная, д. 3, стр. 3, общей площадью 5968,2 кв. м.) 

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

Местоположение 
г. Москва, ул. 

Складочная, д. 3, стр. 3 

г. Москва, м. 
Авиамоторная, ул. 
Авиамоторная, 51 

г. Москва, м. 
Савеловская, ул. 

Складочная, д. 5, стр. 1 

г. Москва, м. 
Алексеевская, пр. 

Ольминского, д. 6, с2 

г. Москва, м. 
Петровско 

Разумовская, ул. 
Авиамоторная, д. 2 

Транспортная доступность 15 13 15 13 15 

Общая площадь кв.м 5 968,20 2 800,00 3 718,00 4 130,00 263,00 

Функциональное назначение 
Административно 
производственное 

Административно 
производственное 

Административно 
производственное 

Административно 
производственное 

Административно 
производственное 

Состояние Рабочее Рабочее Рабочее Рабочее Рабочее 

Уровень отделки помещений Стандарт Стандарт улучшенная улучшенная Стандарт 

Стоимость за 1 кв.м. руб. , с учетом НДС  -  61 429р. 75 309р. 79 716р. 74 443р. 

Корректировка на торг, %   -18,0% -18,0% -18,0% -18,0% 

Скорректированная стоимость 1 кв.м. руб. с учетом НДС   50 372р. 61 753р. 65 367р. 61 043р. 

Корректировка на функциональное назначение % - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная стоимость 1 кв.м. руб. с учетом НДС   50 372р. 61 753р. 65 367р. 61 043р. 

Корректировка на местоположение, % - 0,0% -10,0% -10,0% 0,0% 

Скорректированная стоимость 1 кв.м. руб. с учетом НДС   50 372р. 55 578р. 58 830р. 61 043р. 

Корректировка на транспортную доступность, %   0% 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость 1 кв.м. руб. с учетом НДС   50 372р. 55 578р. 58 830р. 61 043р. 

Корректировка на различие в площади, % - 0% 0% 0% -20% 

Скорректированная стоимость 1 кв.м. руб. с учетом НДС   50 372р. 55 578р. 58 830р. 48 834р. 

Корректировка на уровень отделки, 1 кв.м. руб. - 0р. -2 550р. -2 550р. 0р. 

Скорректированная стоимость 1 кв.м. руб. с учетом НДС 52 129р. 50 372р. 53 028р. 56 280р. 48 834р. 

Скорректированная стоимость объекта оценки. руб.  311 116 298р. 
 

    
 Скорректированная стоимость объекта оценки без НДС. руб. 263 657 880р. 
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Таблица 6.1-3. Перечень объектов-аналогов для объекта оценки № 2 (Нежилое здание, расположенное по адресу: г. 
Москва, ул. Складочная, д. 3, стр. 7, общей площадью 7567,2 кв. м.) 

Характеристики Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог  3 Аналог 4 

Адрес 
г. Москва, ул. Складочная, д. 

3, стр. 7 
г. Москва, м. Свблово, 
Игарский пр-д, дом 11 

г. Москва, Дмитровское 
шоссе, д.116а 

г. Москва, м. Перово, ул. 
Кусковская 

г. Москва, м. Дмитровская, 
ул. Добролюбова, д. 2,с4 

Транспортная 
доступность от 
метро, м.п. 

15 13 15 13 15 

Тип здания ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ 

Передаваемые 
юридические права 

Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Площадь объекта 
оценки, м

2
. 

7 567,20 1911,2 7965,7 294 1685 

Назначение административно офисное административно офисное 
административно 

офисное 
административно офисное административно офисное 

Описание, 
инженерные 
коммуникации 

 

3-х эт. здание, кабинетная 
планировка. Электричество, 
водопровод, канализация, 

отопление 

3-х эт. здание, 
кабинетная планировка. 

Электричество, 
водопровод, 

канализация, отопление 

2-х эт. здание, кабинетная 
планировка. 

Электричество, 
водопровод, канализация, 

отопление 

Часть отдельно стоящего 
3-х этажного здания. 

Электричество, 
водопровод, канализация, 

отопление 

Состояние Рабочее Рабочее Рабочее Рабочее Рабочее 

Уровень отделки 
помещений 

Стандарт Улучшенная Улучшенная Улучшенная Улучшенная 

Дата предложения 
 

июль 2015 г. июль 2015 г. июль 2015 г. июль 2015 г. 

Источник 
информации  

http://zdanie.info http://zdanie.info http://zdanie.info http://www.cian.ru 

Контакты 
 

8(903) 215-01-26 Инна 8 (495) 633-1217, Андрей 7 (964) 786-6900, Валерий 8(965) 1581, Телус 

Цена, руб. 
 

172 000 000 713 632 140 27 000 000 145 000 000 

Цена за 1кв. м., руб. 
 

89 996 89 588 91 837 86 053 
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Таблица 6.1-4. Расчет рыночной стоимости объекта оценки № 2 (Нежилое здание, расположенное по адресу: г. Москва, 
ул. Складочная, д. 3, стр. 7, общей площадью 7567,2 кв. м.) 

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

Местоположение 
г. Москва, ул. 

Складочная, д. 3, стр. 7 
г. Москва, м. Свблово, 
Игарский пр-д, дом 11 

г. Москва, Дмитровское 
шоссе, д.116а 

г. Москва, м. Перово, 
ул. Кусковская 

г. Москва, м. 
Дмитровская, ул. 

Добролюбова, д. 2,с4 

Транспортная доступность 15 13 15 13 15 

Общая площадь кв.м 7 567,20 1 911,20 7 965,70 294,00 1 685,00 

Функциональное назначение 
административно 

офисное 
административно 

офисное 
административно 

офисное 
административно 

офисное 
административно 

офисное 

Состояние Рабочее Рабочее Рабочее Рабочее Рабочее 

Уровень отделки помещений Стандарт Улучшенная Улучшенная Улучшенная Улучшенная 

Стоимость за 1 кв.м. руб. , с учетом НДС  -  89 996р. 89 588р. 91 837р. 86 053р. 

Корректировка на торг, %   -8,5% -8,5% -8,5% -8,5% 

Скорректированная стоимость 1 кв.м. руб. с учетом НДС   82 346р. 81 973р. 84 031р. 78 738р. 

Корректировка на класс % - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная стоимость 1 кв.м. руб. с учетом НДС   82 346р. 81 973р. 84 031р. 78 738р. 

Корректировка на местоположение, % - 10,0% 10,0% 10,0% 10,0% 

Скорректированная стоимость 1 кв.м. руб. с учетом НДС   90 581р. 90 170р. 92 434р. 86 612р. 

Корректировка на транспортную доступность, %   0% 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость 1 кв.м. руб. с учетом НДС   90 581р. 90 170р. 92 434р. 86 612р. 

Корректировка на различие в площади, % - 0% 0% -9% 0% 

Скорректированная стоимость 1 кв.м. руб. с учетом НДС   90 581р. 90 170р. 84 115р. 86 612р. 

Корректировка на уровень отделки, 1 кв.м. руб. - 2 550р. 2 550р. 2 550р. 2 550р. 

Скорректированная стоимость 1 кв.м. руб. с учетом НДС 90 420р. 93 131р. 92 720р. 86 665р. 89 162р. 

Скорректированная стоимость объекта оценки. руб.  684 226 224р. 
 

    
 Скорректированная стоимость объекта оценки без НДС. руб. 579 852 732р. 
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Определение надежности полученных результатов 

Порядок расчета погрешности вычислений представлен в таблице. 

Таблица 6.1-5. Расчет надежности вычислений для объекта оценки №1 

Количество объектов сравнения n 4 

Корень дисперсии s=√σ 4 379 
Среднее значение Сср 52 602 
Верхняя граница доверительного интервала Сср + 3√(σ

2
) 65 739 

Нижняя граница доверительного интервала Сср  - 3√(σ
2
) 39 465 

Вариация √σ/Сср 8% 
Погрешность вычислений, руб. ±t(α,n-1)×(√σ

2
/√n) ±6968 

Погрешность вычислений, % t(α,n-1)×(√σ
2
/√n)/Сср×100% 13,0 

Таким образом, погрешность вычислений составляет 13% и коэффициент вариации 
равный 8%. Данные показатели позволяют сделать вывод об однородности выборки. 

 
Таблица 6.1-6. Расчет надежности вычислений для объекта оценки №2 

Количество объектов сравнения n 4 
Корень дисперсии s=√σ 3 106 
Среднее значение Сср 91 380 
Верхняя граница доверительного интервала Сср + 3√(σ

2
) 100 698 

Нижняя граница доверительного интервала Сср  - 3√(σ
2
) 82 062 

Вариация √σ/Сср 3% 
Погрешность вычислений, руб. ±t(α,n-1)×(√σ

2
/√n) ±4942 

Погрешность вычислений, % t(α,n-1)×(√σ
2
/√n)/Сср×100% 5,0 

Таким образом, погрешность вычислений составляет 5% и коэффициент вариации 
равный 3%. Данные показатели позволяют сделать вывод об однородности выборки.  

Описание сопоставимых отличий и мотивация корректировок 

Существуют следующие основные методы расчета поправок: 

 метод, связанный с анализом парных продаж; 

 метод прямого анализа характеристик; 

 экспертный метод расчета. 

В качестве единицы сравнения выбрана цена за 1 кв. м общей площади объектов. 

Представленные в таблице аналоги сопоставимы с Объектом оценки не по всем 
вышеуказанным критериям, этим обуславливается необходимость внесения корректировок. 

Передаваемые права 

Сравнение можно проводить только при передаче одинаковых прав по объекту и его 
аналогам. Поправка вводится при отяжелении прав покупателя. В таких случаях 
оцениваются права владения нового собственника. В настоящем отчете сопоставимые 
объекты имеют одинаковые передаваемые права с объектом оценки. Корректировка не 
применялась. 

Корректировка на цену предложения 

Для объектов, предложенных на продажу (а не реально проданных), Оценщики посчитали 
необходимым применить к ценам предложений так называемую «скидку на уторговывание». 
Величина «скидки на уторговывание» была получена согласно справочника расчетных 
данных для оценки и консалтинга (СРД № 16, 2015), под редакцией Е.Е. Яскевича -18% для 
помещений административно хозяйственного назначения и – 7,5% для помещений 
административно офисного назначения в Московском регионе. 

Полученная величина корректировки не противоречит мнению специалистов риэлтерских 
компаний (ABN Realty (тел. 737-02-02), Colliers International (тел. 258-51-51), Cushman & 
Wakefield/Stiles & Riabokobylko (тел. 797-96-00), «МИЭЛЬ-недвижимость» (тел. 777-33-77)). 
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Корректировка на местоположение. Местоположение объекта недвижимости является 
определяющим фактором, влияющим на его стоимость. В данном случае экспертно 
повышающая корректировка 10% применялась, для помещений административно офисного 
назначения так как объект оценки и объекты аналоги имею не аналогично выгодное 
местоположение. Для помещений административно производственного назначения аналоги 
№2 и 3 экспертно применялась понижающая корректировка -10%. 

Полученная величина корректировки не противоречит мнению специалистов риэлтерских 
компаний (ABN Realty (тел. 737-02-02), Colliers International (тел. 258-51-51), Cushman & 
Wakefield/Stiles & Riabokobylko (тел. 797-96-00), «МИЭЛЬ-недвижимость» (тел. 777-33-77)). 

Корректировка на условия продажи 

В данном случае корректировка не применялась, так как объект оценки и объекты аналоги 
сопоставимы по данному параметру 

Поправка на транспортную доступность.  

В данном случае корректировка не применялась, так как объект оценки и объекты аналоги 
сопоставимы по данному параметру и равноудалены относительно основных транспортных 
магистралей 

Корректировка на общую площадь 

В данном случае в таблице 6.1-2 корректировка применялась в размере -20%, для объекта 
аналога №4, так как его площадь намного меньше площади объекта оценки. В таблице 6.1-4 
в отношении объекта аналога № 3 применялась понижающая корректировка -9%. 

Величина корректировки для объекта аналога расчитывалась согласно Справочника 
оценщика недвижимости. «Характеристики рынка. Прогнозы. Поправочные коэффициенты.» 
Под редакцией Лейфера Л.А. 

 

Полученная величина корректировки не противоречит мнению специалистов риэлтерских 
компаний (ABN Realty (тел. 737-02-02), Colliers International (тел. 258-51-51), Cushman & 
Wakefield/Stiles & Riabokobylko (тел. 797-96-00), «МИЭЛЬ-недвижимость» (тел. 777-33-77)). 

Поправка на состояние помещения. 

Поправка на состояние включает в себя поправку на класс отделки и потребность в 
ремонте. 

В стоимость ремонт входит: стоимость материалов, стоимость сантехнических приборов, 
стоимость подготовительных работ, стоимость проектных и дизайнерских работ и авторского 
надзора, стоимость согласования и утверждения ремонтно-строительных работ в надзорных 
инстанциях и другие виды работ и сопутствующих услуг. Для классификации состояния и 
качества ремонта использована классификация аналитического агентства «Ко-Инвест», 
которая приведена в Справочнике оценщика «Общественные здания». Так же по данным 
справочника была рассчитана стоимость ремонтно-отделочных работ. Был проведен анализ 
рынка ремонтных работ и строительных материалов. В результате обзора строительного 
рынка и расчетных данных аналитического агентства «Ко-Инвест6» были получены значения 
поправок на состояние. 

 

                                                           
6
 Ко-Инвест.Справочник Оценщика УПСС «Общественные здания» 



63 

 

 

 

Отчет №0082-ОЦ/2015 об оценке рыночной стоимости объектов недвижимого имущества 
0082-ОЦ-2015-PIF.doc 

 Мегаполис Траст, 2015 г. 

Показатель Значение показателя 

тип отделки эконом стандарт улучшенная люкс 

стоимость, руб./кв.м.. 2050 - 3200 2650 - 5100 5250 - 7600 7750 - 12700 

среднее значение, 
руб./кв.м. 

2625 3875 6425 10225 

Так как объект оценки и объекты аналоги не сопоставимы по данному параметру, 
корректировка применялась в соответствии с уровнем отделки объектов оценки и объектов 
аналогов.  

 

Таким образом: рыночная стоимость Объекта, рассчитанная в рамках данного подхода без 
учета НДС, по состоянию на 31.07.2015 года составляет:  

 

№ 
п.п. Наименование, местонахождение объектов оценки 

Рыночная стоимость, рассчитанная в 
рамках сравнительного подхода без 

НДС, руб. 

1 
Нежилое здание, расположенное по адресу: г. Москва, ул. 
Складочная, д. 3, стр. 3, общей площадью 5968,2 кв. м, 
кадастровый (или условный) номер: 73425 

263 657 880,00р. 

2 
Нежилое здание, расположенное по адресу: г. Москва, ул. 
Складочная, д. 3, стр. 7, общей площадью 7567,2 кв. м, 
кадастровый (или условный) номер: 73524. 

579 852 732,00р. 

 

6.2. Доходный подход 

 

Доходный подход ФСО-1 п.21 

Применяется, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, 
которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. При применении 
доходного подхода оценщик определяет величину будущих доходов и расходов и моменты их получения. 

Установление периода прогнозирования - 

Исследование способности объекта оценки приносить поток 
доходов в течение периода прогнозирования 

- 

Заключение о способности объекта оценки приносить поток 
доходов в период после прогнозирования   

- 

Определение ставки дисконтирования - 

Приведение потока ожидаемых доходов  на дату оценки - 

Основные этапы оценки доходным подходом: 

1. Оценка валового потенциального дохода на основе анализа текущих ставок и 
тарифов на рынке недвижимости для сравнимых объектов. 

2. Определение действительного валового дохода путем вычитания потерь от 
неполной загрузки из валового потенциального дохода. Оценка потерь производится на 
основе анализа рынка, характера его динамики применительно к оцениваемой 
недвижимости. 

3. Расчет расходов по эксплуатации оцениваемой недвижимости основывается на 
анализе фактических затрат по ее содержанию или типичных издержек на данном рынке. В 
статьи издержек не включаются ипотечные платежи, проценты и амортизационные 
отчисления. Расчетная величина вычитается из действительного валового дохода, а 
итоговый показатель является чистым операционным доходом. 

4. Полученный таким образом чистый операционный доход пересчитывается в чистую 
текущую стоимость объекта одним из двух способов: методом прямой капитализации или 
методом дисконтированного денежного потока. Метод прямой капитализации базируется на 
стабильных денежных потоках (постоянный доход). Метод дисконтированных денежных 
потоков наиболее приемлем при переменных денежных потоках (первичные 
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инвестиционные вложения, а затем периодические поступления и доход от реверсии 
(перепродажи) объекта). 

При расчете стоимости объекта с помощью доходного подхода могут быть использованы 
два традиционных метода: метод дисконтирования будущих доходов и метод прямой 
капитализации 
 

Оценщик отказался от использования Доходного подхода, так как применение Доходного 
подхода к оценке объектов недвижимости в настоящее время не является 
целесообразным, поскольку не отображает напрямую рыночных цен в текущих условиях 
экономической нестабильности с значительным падением ставок аренды, высокими 
экономическими рисками, ростом ставок ГКО и курсов валют. Таким образом, результат 
рыночной стоимости, полученный в рамках доходного подхода, не адекватно отражает 
величину рыночной стоимости объектов оценки. 

6.3. Согласование результатов оценки 

Окончательное заключение о стоимости выносится на основе согласования, при котором 
проводятся: 

 итоговая проверка данных, на которых основывается оценка; 

 проверка обоснованности допущений, положенных в основу оценки; 

 проверка правильности расчетов; 

 синтез оценочных стоимостей, полученных разными методами в единое окончательное 
заключение о рыночной стоимости.  

Решение вопроса, каким стоимостным оценкам придать больший вес, является ключевым 
на заключительном этапе процесса оценки.  

Так как оценка выполнена в рамках одного подхода Сравнительного, согласования не 
требуется. 
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7. ЗАКЛЮЧЕНИЕ О ПРОВЕДЕНОЙ ОЦЕНКЕ 

 
Объект оценки: объекты недвижимого имущества: нежилое здание, расположенное по 

адресу: г. Москва, ул. Складочная, д. 3, стр. 3, общей площадью 5 968,2 кв. м, условный 
номер: 73425; нежилое здание, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Складочная, д. 3, 
стр. 7, общей площадью 7 567,2 кв. м, условный номер: 73524; право аренды земельного 
участка, расположенного по адресу: г. Москва, ул. Складочная, вл. 3, стр. 3,7, общей 
площадью 11 774 кв. м, кадастровый номер: 77:02:0021006:66. 
 
Место расположения объекта оценки: г. Москва, ул. Складочная, д. 3, строение 3, город 
Москва, ул. Складочная, д. 3, строение 7. 
 
Собственник объекта оценки: владельцы инвестиционных паев ЗПИФН "Эверест Центр" 
под управлением ООО "УК ПРОМСВЯЗЬ". 
 
Заказчик работы, место нахождения, ИНН, ОГРН: ООО «УК ПРОМСВЯЗЬ» Д.У. ЗПИФ 
недвижимости «Эверест Центр», ИНН 7718218817, КПП 771801001, ОГРН 1027718000067 
Адрес: 107076, г. Москва, ул. Стромынка, д. 18, стр. 27. в лице финансового директора 
Рыбакова А.В. 
 
Субъект права объекта оценки: владельцы инвестиционных паев ЗПИФН "Эверест Центр" 
под управлением ООО "УК ПРОМСВЯЗЬ". 
 
Цели и задачи: определение рыночной стоимости. 
 
Назначение оценки: определение стоимости чистых активов Фонда, совершение сделок с 
Объектами оценки. 
 
Вид стоимости: рыночная стоимость. 
 
Оцениваемые права: экспертиза сделана в предположении наличия права собственности 
на оцениваемое имущество, обремененное доверительным управлением.  
 
Имущественные права на объект оценки: право общей долевой собственности за 
владельцами инвестиционных паев ЗПИФН "Эверест Центр" под управлением ООО «УК 
ПРОМСВЯЗЬ». Данные о владельцах установлены лицевыми счетами в реестре 
владельцев инвестиционных паев и счетов депо владельцев инвестиционных паев. 
 
Существующие ограничения (обременения) права: аренда, доверительное управление. 
Земельный участок ограничен целевым назначением. 
 
Основание для проведения оценки: Дополнительного соглашения № 05 от 03.08.2015 года 
к Договору № б/н от 13 марта 2013 г. 
 
Балансовая стоимость на дату проведения оценки: не установлена. 
 
Дата оценки (дата определения стоимости): 31.07.2015 г. 
 
Дата осмотра (обследования) объекта оценки: 03.08.2015 г.  
 
Период проведения работ по оценке: 03.08.2015- 04.08.2015 гг. 
 
Дата составления отчета: 04.08.2015 г. 
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Порядковый номер отчета: 0082-ОЦ/2015 
 
Место проведения оценки: г. Москва 
 
Материалы, представленные исполнителю: Свидетельство о государственной 
регистрации права от 11.01.2011 года серии 77 АМ №835154, выписка из технического 
паспорта на здание (строение) от 14.02.2011 года, справка БТИ о состоянии здания от 
14.02.11 года, кадастровый паспорт от 21.02.2011 года, экспликация, поэтажный план, 
свидетельство о государственной регистрации права от 11.01.2011 года серии 77 АМ 
№835153, справка БТИ о состоянии здания (дата заполнения 21.02.11 г.), выписка из 
технического паспорта на здание (строение) по состоянию от 21.02.2011 года, кадастровый 
паспорт на 21.02.2011 года, экспликация поэтажный план. 
 
Наименования исполнителя: ЗАО «Мегаполис Траст» в лице генерального директора 
Назаровой О.А.. Юридический и фактический адрес: 117036 г. Москва, ул. Профсоюзная, 
д.3. Расчетный счет 40702810700060000564  в ОАО «Московский Кредитный Банк»  Корр. 
счет 30101810300000000659 БИК 044585659, ИНН 7727520245  КПП 772701001, ОГРН 
1047796665707 Тел. 8(499) 124-8558. 

Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки, на дату проведения оценки, 
округленно: 

843 510 612 (Восемьсот сорок три миллиона пятьсот десять тысяч шестьсот 
двенадцать) рублей 

в том числе: 

Наименование, местонахождение объектов оценки 
Рыночная стоимость, 

руб. 

Нежилое здание, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Складочная, д. 3, 
стр. 3, общей площадью 5968,2 кв. м, кадастровый (или условный) номер: 
73425 

263 657 880 

Нежилое здание, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Складочная, д. 3, 
стр. 7, общей площадью 7567,2 кв. м, кадастровый (или условный) номер: 
73524. 

579 852 732 

право аренды земельного участка, расположенного по адресу: г. Москва, ул. 
Складочная, вл. 3, стр. 3,7, общей площадью 11 774 кв. м, кадастровый номер: 
77:02:0021006:66 

0 
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0082-ОЦ-2015-PIF.doc 

 Мегаполис Траст, 2015 г. 

ПРИЛОЖЕНИЕ 1. ПЕРЕЧЕНЬ ДАННЫХ, ИСПОЛЬЗОВАННЫХ 
ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

1. Правовая информация 

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

2. Федеральные стандарты оценки ФСО-1, ФСО-2, ФСО-3,  утвержденные Приказами 
Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации №№254-256 от 
20 июля 2007 года; Федеральный стандарт оценки  ФСО №7 утвержденный Приказом 
Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации №611 от 
25.09.2014 г.; 

3. Свод стандартов оценки ССО РОО -2010. 

4. Гражданский кодекс Российской Федерации. 

2. Методическая информация 

1. Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных 
участков, утвержденные распоряжением Минимущества России от 06.03.2002 г. № 
568-р в редакции распоряжения Минимущества России от 31.07.2002 № 2314-р. 

2. Оценка стоимости земельных участков / Под общей редакцией В.П.Антонова – М.: ИД 
«Русская оценка», 2006. 

3. Оценка рыночной стоимости недвижимости. – Москва, Дело, 1998. 

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

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

6. Экономика и управление недвижимостью. Под общей редакцией профессора П.Г. 
Грабового. – NEL-KOLPROL - Москва, 1999. 
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5. Задание на оценку 

Дополнительное соглашение № 05 

к Договору № б/н от 13 марта 2013 г. 

г. Москва 03 августа 2015 г. 

Общество с ограниченной ответственностью «Управляющая компания ПРОМСВЯЗЬ» 

Д.У. ЗПИФ недвижимости «Эверест Центр» (далее – Заказчик), в лице Финансового директора 

Рыбакова А.В., действующего на основании Доверенности б/н от 03 марта 2015 г, с одной стороны, 

и 

Закрытое акционерное общество «Мегаполис Траст» (далее – Исполнитель), в лице 

Генерального директора Назаровой О.А., действующей на основании Устава, с другой стороны, 

вместе именуемые «Стороны», заключили настоящее Дополнительное соглашение № 05 к 

Договору № б/н от 13 марта 2013 г. (далее – Дополнительное соглашение) о нижеследующем: 

1. Стороны согласовали, что Исполнитель окажет услуги по оценке рыночной стоимости объектов 

недвижимости, составляющих активы ЗПИФ недвижимости «Эверест Центр» (далее – Фонд) согласно 

заданию на оценку, а Заказчик оплатит указанные услуги. 

2. Задание на оценку по настоящему Дополнительному соглашению: 

2.1. Следующие объекты: 

 нежилое здание, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Складочная, д. 3, стр. 3, общей 

площадью 5 968,2 кв. м, условный номер: 73425; 

 нежилое здание, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Складочная, д. 3, стр. 7, общей 

площадью 7 567,2 кв. м, условный номер: 73524; 

 право аренды земельного участка, расположенного по адресу: г. Москва, ул. Складочная, вл. 3, 

стр. 3,7, общей площадью 11 774 кв. м, кадастровый номер: 77:02:0021006:66; 

(далее – Объекты оценки). 

2.2. Собственник Объектов оценки: принадлежат владельцам инвестиционных паев Фонда на праве 

общей долевой собственности. 

2.3. Цель оценки: определение рыночной стоимости Объектов оценки. 

2.4. Предполагаемое использование результата оценки: определение стоимости чистых активов 

Фонда, совершение сделок с Объектами оценки. 

2.5. Вид стоимости Объекта оценки: рыночная. 

2.6. Дата проведения оценки: 31 июля 2015 г. 

2.7. Срок проведения оценки: до 04 августа 2015 г. 

3. Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка: в соответствии со 

стандартами и требованиями Федерального закона №135-ФЗ от 29.07.1998 г. «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации». 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 2. КОПИИ ДОКУМЕНТОВ, ПОДТВЕРЖДАЮЩИХ 
ПРАВОМОЧНОСТЬ ОЦЕНКИ 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 3. ОБЪЕКТЫ-АНАЛОГИ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ В 
РАСЧЕТАХ 
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Функциональное назначение и подробное описание характеристик объекта сравнения было 
определено в результате телефонных переговоров с собственниками или посредниками. Так же в 
ходе переговоров было выяснено, что здания расположенные на земельном участке находятся в 
аварийном состоянии как и коммуникации. 

Аналоги продажа 

Аналоги для объекта оценки №1 

 

 
http://zdanie.info/2385/2402/object/7387 
 

 
http://zdanie.info/2385/2402/object/3349 

http://zdanie.info/2385/2402/object/7387
http://zdanie.info/2385/2402/object/3349


79 

 

 

 

Отчет №0082-ОЦ/2015 об оценке рыночной стоимости объектов недвижимого имущества 
0082-ОЦ-2015-PIF.doc 

 Мегаполис Траст, 2015 г. 

 

 

 
http://zdanie.info/2385/2402/object/4236 
 

 
http://www.cian.ru/sale/commercial/1214895/ 
  

http://zdanie.info/2385/2402/object/4236
http://www.cian.ru/sale/commercial/1214895/
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Аналоги для объекта оценки №2. 

 

 
http://zdanie.info/2385/2402/object/3691 
 
70 357 

 
http://www.cian.ru/sale/commercial/1250115/ 
75 310 

http://zdanie.info/2385/2402/object/3691
http://www.cian.ru/sale/commercial/1250115/
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http://www.cian.ru/sale/commercial/4385005/ 
79 717 
 

 
http://www.cian.ru/sale/commercial/1425641/ 
74 444 
  

http://www.cian.ru/sale/commercial/4385005/
http://www.cian.ru/sale/commercial/1425641/
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Аналоги для земельных участков 

 
http://theproperty.ru/11934697/ 
 

 
http://www.avito.ru/ 
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http://realty.dmir.ru/sale/kommercheskie-zemli-moskva-stupinskiy-proezd-28674397/ 
 
 

 
http://www.avito.ru/  
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ПРИЛОЖЕНИЕ 4. КОПИИ ДОКУМЕНТОВ ОБ ОБЪЕКТЕ ОЦЕНКИ 
(ДОКУМЕНТЫ, УСТАНАВЛИВАЮЩИЕ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И 

КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ) 
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