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СОIIРОВОДИТЕЛЬНОЕ IIИСЬМО

Уважаемый АлексаЕд) Васиlьевич,

Специа.тшсты ООО <Сюрвей.ру> произвеJIи оценку рынотIой стоилrости нежилой
недвижимости (Нежилые здапия общей площадью 5584,00 кв.м.) по адресу: г. Москва, ул.
Тверскм-Ямскм 2-я, д. 8, д. 10.

Оценка рьпrо.птой стоимости Еедвияммости проведена по состоянию на 20 ноября
20l5 года. Оценка проведеЕа после ака;rиза информации, поJrученной от 3аказ,пака в устной
и письметпrой форме.

Обращаем внимIuIие, что это письмо не явJIяется отчетом по оцепке, а тоJъко
пре,щаряет отчет, приведенньй далее (дата составленIfi отчета: 20 ноября 20l5 года).

Отдельпые части насто.пцей оценки не могут тракmваться отдельЕо, а только в связи

с полЕым текстом прилlгаемого Отчетц принимtц во внимание все содержащIrеся karr<

допущеЕIrя, так и ограfiичения. Проведенные исследованIrtr и аIIаJIиз пОЗВоJIяют сделаТЬ

следующий вывод. По кaшIему мнению, рыночная стоимость объекта оценки по состолfiю
на 20 ноября 2015 года без НДС cocTaBJDIeT:

1 190 34б 908167 (Одип мпJшиард сто девяпосто миллиопов триста сорок шесть
тысяч девятьсот восемь рублей б7 копеек.)

Оценка бьша щrоизведена в соответствии с Стаrцартами Дссоциации Российских
МагисцrоВ ОценкИ (дрмо), ..Междупародными стандарIап.lи оценки" (The Intemational

дssets Value's Standards Committee), законом рФ от 29 шоля 1998 года ль 135-Фз *об

оценочной деятельности в Российской Федерации". Все расчеrы и здgпочеЕия выполЕены в

соответствии с шrсц)уюивными материаJI:IN{и по оценке, въшущенными Правительством
РФ, Миrпrстерством Финансов РФ и Госкомстатом РФ.

Всю информацию и дIализ, испоJIьзуемые для оценки стоимости, Вы найдете в

соответствующих рarзделах отчета.
Если у Вас возЕиIснут какие-либо вопросы по оценке, пожа;туй обращйтесь

непосредствеIIЕо к IltlNI.

Благодарим Вас за возможность

Генеральньй дирекгор
ООО <Сюрвей.ру>

ООО "Сюрвей.р/
Россия, 105064, г. MocIGa,
ул. Садовая-Черногрязская, д.22, crp. 1

Тел.: {495) 5О9-22 72
Факс: (495) 505-39-45
e-mail: rероlts@ýurvеу.rч
http: / /www. survey.flr
КорреспоЕдеrrIцля: Россия, 125502,

www.sчгчеу.rч (+7

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

Нежилая недвижимость (Нежилые здания общей площадью 5584,00 кв.м.) по 
адресу: г. Москва, ул. Тверская-Ямская 2-я, д. 8, д. 10. 

 

№ п/п Наименование Адрес обьекта 
оценки 

Общая 
площадь, 

кв.м. 

Свидетельство о 
государственной 

регистрации 

1 Имущественные 
права по 

договору аренды 
земельного 

участка 

г. Москва, ул. 
Тверская-Ямская 

2-я, вл. 8 

800,00 Договор аренды 
земельного участка  

М-01-012865 от 
30.10.1998 г. 

2 Имущественные 
права по 

договору аренды 
земельного 

участка 

г. Москва, ул. 
Тверская-Ямская 

2-я, вл. 10 

483,00 Договор аренды 
земельного участка  

М-01-018241 от 
26.04.2001 г. 

3 Нежилое здание г. Москва, ул. 
Тверская-Ямская 

2-я, д. 8 

3181,00 77 АН 678546 от 
28.12.2011 г. 

4 Нежилое здание г. Москва, ул. 
Тверская-Ямская 

2-я, д. 10 

2403,00 77 АН 678548 от 
28.12.2011 г. 

 
1.2. Результаты оценки 

Оценка проведена, а Отчет составлен в соответствии с требованиями Федерального 
закона от 29.07.1998 года №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», 
Федеральных стандартов оценки: ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3, ФСО №4 утвержденных 
Приказами Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. и 22.10.2010 г. №№ 256, 255, 254, 
508 (соответственно), МСФО 13. 

Результаты оценки, полученные при  применении различных подходов к оценке: 
 

Наименование подхода Значение, USD Значение, руб. Весовой 
коэффициент 

Итоговая 
стоимость, руб. 

Затратный  Не применялся Не применялся 0 0 

Сравнительный 18 337 856,00 1 190 346 908,67 1 1 190 346 908,67 

Доходный 5 037 695,46 327 006 887,70 0 0,00 

Рыночная стоимость объекта 
оценки, руб. 

    1 190 346 908,67 

Рыночная стоимость объекта 
оценки, USD 

    18 337 856,00 
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1.3. Итоговая величина стоимости объекта оценки 
Проведенные исследования и анализ позволяют сделать следующий вывод. По 

нашему мнению, рыночная стоимость объекта оценки по состоянию на 20 ноября 2015 года 
без НДС округленно составляет: 1 190 346 908,67 (Один миллиард сто девяносто 
миллионов триста сорок шесть тысяч девятьсот восемь рублей 67 копеек.). 

 
 

№ 
п/п 

Наименонвание Адрес объекта оценки Общая 
площадь, 

кв.м. 

Рыночная 
стоимость, руб. 

округленно 

1 Имущественные 
права по договору 
аренды земельного 

участка 

г. Москва, ул. Тверская-
Ямская 2-я, вл. 8 

800,00 0,00р. 

2 Имущественные 
права по договору 
аренды земельного 

участка 

г. Москва, ул. Тверская-
Ямская 2-я, вл. 10 

483,00 0,00р. 

3 Нежилое здание г. Москва, ул. Тверская-
Ямская 2-я, д. 8 

3 181,00 678 096 976,45р. 

4 Нежилое здание г. Москва, ул. Тверская-
Ямская 2-я, д. 10 

2 403,00 512 249 932,22р. 

 Итого:   1 190 346 908,67р. 
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2. ОПРЕДЕЛЕНИЕ ЗАДАНИЯ НА ОЦЕНКУ  
 

Дата определения стоимости 
объекта оценки: 

20 ноября 2015 года. 

Основание для проведения 
оценки: 

Генеральный договор №500-56-0811 от 29.08.2011 г. 
и дополнительное соглашение №15 от 09.11.2015 г. 

Оцениваемый объект: Нежилые здания общей площадью 5584,00 кв.м. 

Вид определяемой стоимости: Рыночная стоимость. 

Цель оценки:  Установление стоимости обусловленной 
Генеральным договором №500-56-0811 от 
29.08.2011 г. и дополнительным соглашением №15 
от 09.11.2015 г. 

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

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

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

Балансовая стоимость: Данные не предоставляются. 

Дата составления отчета: 20 ноября 2015 года. 

Срок проведения оценки: С 09 ноября 2015 года по 20 ноября 2015 года. 

Порядковый номер отчета: 500-56-15-1115 

Курс доллара USA 64,9120 

Данные об оценочной компании 

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

Почтовый адрес: Россия, 105064, г. Москва, ул. Садовая-
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Черногрязская, д. 22, стр. 1 

Телефон: (+7 495) 509-22-72 

Факс: (+7 495) 505-39-45 

ОГРН: 1037739878065 дата присвоения 25.09.2003 г. 

Саморегулируемая организация 
(СРО): 

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

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

Данные о  страховании  

ответственности: 

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

Форма отчета:  письменная  
 
 

2.1. Краткие данные об оценщиках 
Оценка проводилась независимыми экспертами:  

Фамилия, имя, отчество Сведения об Оценщиках 

Миронов 

Антон Андреевич 

 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

� В соответствии с п. 26 ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы и 
требования к проведению» утвержденным Приказом Минэкономразвития 
России от 20.05.2015 г. № 297 «Итоговая величина стоимости объекта оценки, 
указанная в отчете об оценке может быть признана рекомендуемой для целей 
совершения сделки с объектом оценки, если с даты составления отчета об 
оценке до даты совершения сделки с объектом оценки или даты 
представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев». 

� В соответствии с п. 8  ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы и 
требования к проведению» утвержденным Приказом Минэкономразвития 
России от 20.05.2015 г. № 297 «Если в соответствии с законодательством 
Российской Федерации проведение оценки является обязательным, то с даты 
составления отчета об оценке должно пройти не более трех месяцев, за 
исключением случаев, когда законодательством Российской Федерации 
установлено иное». 

� Представитель Оценщика лично не произвел осмотр оцениваемого объекта. 
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� Данные о физическом состоянии объекта оценки были предоставлены 
Заказчиком. 

 
2.5. Основные допущения, на которых основывалась оценка  
Следующие основные допущения, на которых основывалась оценка, являются 
неотъемлемой частью настоящего отчета: 

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

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

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

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

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

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

� Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 
проведению оценки» (ФСО №1), утвержденным Приказом Минэкономразвития 
России от 20.05.2015 г. № 297, 

� Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО №2), 
утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 298, 

� Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке» (ФСО №3), 
утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 299, 

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

� Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости» (ФСО №7), утвержденным 
Приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. № 611 

                                                           
1 Федеральный стандарт оценки  «Требования к отчету об оценке (ФСО №3) Утвержден Приказом 
Минэкономразвития России от 20.07.2007 г. № 254 
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� Указание Центрального банка Российской Федерации (Банка России) от 25 августа 
2015 года, №3758-у «Об определении стоимости чистых активов инвестиционных 
фондов, в том числе о порядке расчета среднегодовой стоимости чистых активов 
паевого инвестиционного фонда и чистых активов акционерного инвестиционного 
фонда, расчетной стоимости инвестиционных паев паевых инвестиционных фондов, 
стоимости имущества, переданного в оплату инвестиционных паев». 

� Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой 
стоимости» (введен в действие на территории Российской Федерации Приказом 
Минфина России от 18.07.2012 № 106н) 
 

 
Использование «Международных стандартов оценки» связано с тем, что перечисленные 
выше стандарты оценки, обязательные к применению при осуществлении оценочной 
деятельности в Российской Федерации определяют общие принципы оценки, а 
Международные стандарты определяют конкретные принципы оценки тех или иных видов 
собственности.  
Возможность использования Международных стандартов оценки подтверждена ст. 7 
Гражданского кодекса РФ «Гражданское законодательство и нормы международного 
права», где указано, что «Общепризнанные принципы и нормы международного права и 
международные договоры Российской Федерации являются в соответствии с Конституцией 
Российской Федерации составной частью правовой системы Российской Федерации» и 
могут непосредственно применяться кроме случаев, когда из международного договора 
следует, что для его применения требуется издание внутригосударственного акта». 
Согласно Указаниям Банка Центрального банка Российской Федерации (Банка России) от 
25 августа 2015 года, №3758-у: 
«Правила определения стоимости чистых активов должны соответствовать требованиям 
законодательства Российской Федерации, в том числе настоящего Указания и иных 
нормативных актов Банка России», а именно: 
«1.3 Стоимость активов и величина обязательств определяются по справедливой стоимости 
в соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка 
справедливой стоимости», введенным в действие на территории Российской Федерации 
приказом Министерства финансов Российской Федерации от 18 июля 2012 года № 106н.» 
«1.4 Стоимость активов, в том числе определенная на основании отчета оценщика (далее – 
отчет оценщика), составленного в соответствии с требованиями Федерального закона от 29 
июля 1998 года № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 
определяется без учета налогов, которые уплачиваются в соответствии с законодательством 
Российской Федерации или иностранного государства при приобретении и реализации 
указанных активов.» 
В связи с тем, что в Федеральном законе «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации» № 135 от 29 июля 1998 в текущей редакции и Федеральных стандартах оценки 
(ФСО) №1 от 20.05.2015 г. № 297, №2 от 20.05.2015 г. № 298, №3 от 20.05.2015 г. № 299 
отсутствует четкое определение понятия « справедлива стоимость», на основании Статьи 7 
ФЗ № 135 «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 1998: 
«В случае, если в нормативном правовом акте, содержащем требование обязательного 
проведения оценки какого-либо объекта оценки, либо в договоре об оценке объекта оценки 
(далее - договор) не определен конкретный вид стоимости объекта оценки, установлению 
подлежит рыночная стоимость данного объекта. 
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Указанное правило подлежит применению и в случае использования в нормативном 
правовом акте не предусмотренных настоящим Федеральным законом или стандартами 
оценки терминов, определяющих вид стоимости объекта оценки, в том числе терминов 
"действительная стоимость", "разумная стоимость", "эквивалентная стоимость", "реальная 
стоимость" и других.» 
Оценщик вводит допущение о приравнивании понятий «справедливая стоимость» и «иная 
стоимость», как вывод приравнивает справедливую и рыночную стоимости. 
 
Срок действия отчета (согласно п. 26 ФСО №1): 6 месяцев с даты составления отчета – 20 
ноября 2015 года. 
 
 
2.7. Заявление оценщика 
Оценщик удостоверяет, что на основании имевшейся в его распоряжении информации: 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Федерации”, статья 3) 
Полное право 
собственности 

понимается осуществление собственником комплекса прав, включая 
права владения, пользования и распоряжения своим имуществом. 
Собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении 
принадлежащего ему имущества любые действия, не противоречащие 
закону и иным правовым актам и не нарушающие права и охраняемые 
законом интересы других лиц, в том числе отчуждать свое имущество в 
собственность другим лицам, передавать им,, оставаясь 
собственником, права владения, пользования и распоряжения 
имуществом, отдавать имущество в залог и обременять его другими 
способами, распоряжаться им иным образом. (Гражданского Кодекса  

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

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

оценки. Общие понятия и принципы оценки.) 

Недвижимое 
имущество  

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

и принципы оценки. Общие понятия и принципы оценки) 

Движимое 
имущество 

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

стандарты оценки Общие понятия и принципы оценки) 

Основные 
активы 

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

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

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

оценки Общие понятия и принципы оценки.) 

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

и принципы оценки.) 

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

принципы оценки.) 

Затратный 
подход 

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

оценочной деятельности). 

Сравнительный 
подход  

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

оценки, обязательные к применению субъектами оценочной 

деятельности). 

Доходный 
подход 

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

оценки, обязательные к применению субъектами оценочной 

деятельности). 

Физический 
износ 
(обесценение)  

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

оценки). 

Функциональное 
устаревание 
(обесценение) 

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

Экономическое 
устаревание  

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

Устранимое 
обесценение  

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

оценки). 

Неустранимое 
обесценение 

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

стандарты оценки). 

Справедливая 
стоимость 

цена, которая была бы получена при продаже актива или уплачена при 
передаче обязательства в условиях операции, осуществляемой на 
организованном рынке, между участниками рынка на дату оценки. 
(Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 13). 
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3.2. ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ ОБ ОЦЕНКЕ НЕДВИЖИМОСТИ 
3.3. Основные положения 

 
Вид стоимости, который определяется в каждой конкретной ситуации, называется 

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

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

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

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

 
Рыночная стоимость может быть определена при наличии следующих условий: 

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

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

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

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

 
В процессе оценки используются систематический подход, включающий 

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

 
 
Проведение оценки включает в себя следующие этапы2: 

• заключение договора на проведение оценки; 

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

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

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

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

• составление отчета об оценке. 
 

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

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

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

• Доходный подход, который предполагает, что стоимость объекта недвижимости 
определяется будущим доходом, который она принесет своему владельцу. В рамках 
доходного подхода используются различные алгоритмы, соотносящие предполагаемый 
доход от эксплуатации объекта, с его рыночной стоимостью. Конкретный выбор 
алгоритма зависит от особенностей объекта недвижимости и динамики предполагаемых 
доходов. 
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Использование трех подходов приводит к получению трех различных величин 
стоимости одного и того же объекта. После анализа результатов, полученных разными 
подходами, окончательная оценка рыночной стоимости объекта устанавливается исходя из 
того, какой подход наиболее соответствует оцениваемому объекту. Каждый из этих 
подходов приводит к получению различных ценовых характеристик объектов. Дальнейший 
сравнительный анализ позволяет взвесить достоинства и недостатки каждого из 
использованных подходов и установить окончательную стоимость оценки объектов 
собственности на основании данных того подхода или подходов, которые расценены как 
наиболее надежные.  

 
 

3.3.1. ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД 
 

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

Процедура оценки рыночной стоимости недвижимости  затратным подходом 
включает следующие шаги: 

1. Определение стоимости приобретения права аренды земельного участка. 

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

3. Определение величины совокупного износа. 

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

 
В оценке износ определяется как снижение стоимости под действием различных 

причин. Существуют три вида износа: 
 

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

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

• Внешний износ – износ имущества в результате изменения внешней экономической 
ситуации (это потеря в стоимости в результате действия факторов, внешних по 
отношению к собственности, таких, как государственное регулирование, возросшая 
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конкуренция, изменения в снабжении сырьевыми материалами, изменение 
управленческой концепции, потеря рынков, потеря рабочей силы и т.д.).   
 

3.3.2. СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД  
 

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

 
3.3.3. ДОХОДНЫЙ ПОДХОД 
 

При применении данного подхода анализируется возможность объектов создавать 
определенный доход. 

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

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

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

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

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

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

 
 

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

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

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

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

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

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

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

• платеж за объект оценки выражен в денежной форме 

…». 

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

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

 

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

 
Сентябрь В % к Январь- Справочно 

2015г. сентябрю августу сентябрь сентябрь 2014г. в % к январь- 
2014г. 2015г. 2015г. сентябрю 

2013г. 
августу 
2014г. 

сентябрь 
в % к 2014г. 

январю- в % к 
сентябрю январю- 

2014г. сентябрю 
2013г. 

Валовой внутренний продукт, 
млрд.рублей 

 
34056,11)

 

 
96,52)

 
  

 
100,63)

 
  

Индекс промышленного 
производства4),5)

 
 

 
96,3 

 
103,4 

 
96,8 

 
102,8 

 
102,7 

 
101,5 

Продукция сельского хозяйства, 
млрд.рублей 

 
1061,2 

 
104,0 

 
168,4 

 
102,4 

 
116,3 

 
165,6 

 
107,6 

Грузооборот транспорта, млрд.т-км 421,5 100,8 101,9 98,9 98,4 101,6 100,6 

в том числе 
железнодорожного транспорта 

 
192,2 

 
99,2 

 
99,1 

 
99,9 

 
107,6 

 
100,8 

 
105,7 

Оборот розничной торговли, 
млрд.рублей 

 
2335,9 

 
89,6 

 
97,0 

 
91,5 

 
101,8 

 
98,4 

 
102,5 

Объем платных услуг населению, 
млрд.рублей 

 
667,8 

 
96,56)

 

 
100,0 

 
98,16)

 

 
102,4 

 
100,6 

 
101,1 

Внешнеторговый оборот, 
млрд.долларов США 

 
41,97)

 

 
62,88)

 

 
93,99)

 

 
65,510)

 

 
94,18)

 

 
88,59)

 

 
98,610)

 

в том числе: 
экспорт товаров 

 
25,3 

 
61,0 

 
91,5 

 
68,1 

 
97,5 

 
89,7 

 
101,3 

импорт товаров 16,6 65,7 97,8 61,2 89,1 86,6 94,5 

Инвестиции в основной капитал11), 
млрд.рублей 

 
1272,7 

 
94,4 

 
104,4 

 
94,2 

 
98,1 

 
103,3 

 
97,5 

Индекс потребительских цен  115,7 100,6 115,9 108,0 100,7 107,2 

Индекс цен производителей 
промышленных товаров4)

 
 

 
112,7 

 
98,9 

 
112,3 

 
103,5 

 
99,2 

 
106,2 

Реальные располагаемые 
денежные доходы12)

 
 

 
95,76)

 

 
93,7 

 
96,76)

 

 
100,2 

 
92,7 

 
100,2 

Среднемесячная начисленная 
заработная плата одного 
работника11): 

номинальная, рублей 

 
 
 

33140 

 
 

104,56)
 

 
 
 
103,0 

 
 

105,56)
 

 
 
 
109,7 

 
 
 
103,8 

 
 
 
109,8 

реальная  90,36)
 102,4 91,06)

 101,5 103,1 102,4 

Общая численность безработных, 
млн.человек 4,012) 

 
106,66)

 

 
99,1 

 
106,86)

 

 
93,2 

 
101,6 

 
93,8 

Численность официально 
зарегистрированных 
безработных, млн.человек 

 
 

0,9 

 

114,76)
 

 
 
96,1 

 

107,96)
 

 
 
90,5 

 
 
95,2 

 
 
88,7 

 
1) Данные за I полугодие 2015г. (первая оценка). 
2) I полугодие 2015г. в % к I полугодию 2014 года. 
3) I полугодие 2014г. в % к I полугодию 2013 года. 
4) По видам деятельности "Добыча полезных ископаемых", "Обрабатывающие производства", "Производство и рас- 

пределение электроэнергии, газа и воды". 
5) С учетом поправки на неформальную деятельность. 
6) В целях обеспечения статистической сопоставимости данных относительные показатели по Российской Федера- 

ции рассчитаны без учета сведений по Республике Крым и г.Севастополю. 
7) Данные за август 2015 года. 
8) Август 2015г. и август 2014г. в % к соответствующему периоду предыдущего года, в фактически действовавших 

ценах. 
9) Август 2015г. и август 2014г. в % к предыдущему месяцу, в фактически действовавших ценах. 

10) Январь-август 2015г. и январь-август 2014г. в % к соответствующему периоду предыдущего года, в фактически 
действовавших ценах. 

11) Данные за периоды 2015г. - оценка. 
12) Предварительные данные. 
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4.2. Экономическая ситуация в российской Федерации 
4.2.1. Валовой внутренний продукт 
4.2.1.1. Производство ВВП.  
Производство ВВП. Объем ВВП России за II квартал 2015г. составил в текущих це- нах 
17491,4 млрд.рублей. Индекс его физического объема относительно II квартала 2014г. 
соста- вил 95,4%. Индекс-дефлятор ВВП за II квартал 2015г. по отношению к ценам II 
квартала 2014г. составил 106,0%. 
Объем ВВП России за I полугодие 2015г. составил в текущих ценах 34056,1 млрд.рублей. 
Индекс его физического объема относительно I полугодия 2014г. составил 96,5%. Индекс- 
дефлятор ВВП за I полугодие 2015г. по отношению к ценам I полугодия 2014г. составил 
107,7%. 
 

 
В % к 

соответствующему 
периоду предыдущего 

года 

предыдущему 
периоду 

2014г. 
 

I квартал 
 

100,6 
 

81,5 
 

II квартал 
 

100,7 
 

107,4 
 

I полугодие 
 

100,6 
 

 
III квартал 

 
100,9 

 
109,9 

 
Январь-сентябрь 

 
100,7 

 

 
IV квартал 

 
100,4 

 
104,4 

 
Год 

 
100,6 

 

2015г. 

 
I квартал 

 
97,8 

 
79,3 

 
II квартал 

 
95,4 

 
104,7 

 
I полугодие 

 
96,5 
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4.2.1.2. Производство ВВП и валовой добавленной стоимости по видам экономической 
деятельности 

 I квартал II квартал I полугодие 
млрд. 
рублей 

в % к 
итогу 

млрд. 
рублей 

в % к 
итогу 

млрд. 
рублей 

в % к 
итогу 

2014г. 

 
Валовой внутренний продукт 
в рыночных ценах 

 
 

15454,4 

  
 

17299,9 

  
 

32754,3 

 

 
Валовая добавленная стоимость 
в основных ценах 

 
 

13079,1 

 
 

100 

 
 

14643,1 

 
 

100 

 
 

27722,2 

 
 

100 

в том числе: 

сельское хозяйство, охота и 
лесное хозяйство 

 
 
 

239,0 

 
 
 

1,8 

 
 
 

414,3 

 
 
 

2,8 

 
 
 

653,2 

 
 
 

2,4 

рыболовство, рыбоводство 31,5 0,2 28,9 0,2 60,4 0,2 

добыча полезных ископаемых 1443,2 11,0 1596,2 10,9 3039,4 11,0 

обрабатывающие производства 1881,9 14,5 2329,5 15,9 4211,4 15,2 

производство и распределение 
электроэнергии, газа и воды 

 
584,1 

 
4,5 

 

446,5 

 

3,0 
 

1030,6 
 

3,7 

строительство 604,5 4,6 911,8 6,2 1516,3 5,5 

оптовая и розничная торговля; 
ремонт автотранспортных средств, 
мотоциклов, бытовых изделий и 
предметов личного пользования 

 
 

 
2336,2 

 
 

 
17,9 

 
 

 
2531,2 

 
 

 
17,4 

 
 

 
4867,4 

 
 

 
17,6 

гостиницы и рестораны 136,1 1,0 154,7 1,1 290,9 1,0 

транспорт и связь 1183,3 9,0 1342,2 9,2 2525,6 9,1 

финансовая деятельность 817,8 6,3 795,2 5,4 1613,1 5,8 

 I квартал II квартал I полугодие 
млрд. 
рублей 

в % к 
итогу 

млрд. 
рублей 

в % к 
итогу 

млрд. 
рублей 

в % к 
итогу 

операции с недвижимым имуществом, 
аренда и предоставление услуг 

 
1612,6 

 
12,3 

 

1777,5 

 

12,2 
 

3390,1 
 

12,2 

государственное управление и 
обеспечение военной безопасности, 
социальное страхование 

 

 
961,6 

 

 
7,4 

 

 
987,2 

 

 
6,7 

 

 
1948,9 

 

 
7,0 

образование 432,7 3,3 444,1 3,0 876,8 3,2 

здравоохранение и предоставление 
социальных услуг 

 
568,5 

 
4,3 

 

619,0 

 

4,2 
 

1187,5 
 

4,3 

предоставление прочих коммунальных, 
социальных и персональных услуг 

 
245,9 

 
1,9 

 

264,7 

 

1,8 
 

510,7 
 

1,8 

 
деятельность домашних хозяйств 

 
0,0 

 
0,0 

 
0,0 

 
0,0 

 
0,0 

 
0,0 

 
Чистые налоги на продукты 

 
2375,3 

  
2656,8 

  
5032,1 

 

2015г. 

 
Валовой внутренний продукт 
в рыночных ценах 

 
 

16564,8 

  
 

17491,4 

  
 

34056,1 

 

 
Валовая добавленная стоимость 
в основных ценах 

 
 

14284,5 

 
 

100 

 
 

15580,9 

 
 

100 

 
 

29865,4 

 
 

100 

в том числе: 

сельское хозяйство, охота и 
лесное хозяйство 

 
 
 

276,2 

 
 
 

1,9 

 
 
 

495,1 

 
 
 

3,2 

 
 
 

771,2 

 
 
 

2,6 

рыболовство, рыбоводство 42,4 0,3 38,2 0,2 80,6 0,3 

добыча полезных ископаемых 1622,0 11,4 1835,5 11,8 3457,4 11,6 
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обрабатывающие производства 2272,6 15,9 2603,7 16,7 4876,3 16,2 

производство и распределение 
электроэнергии, газа и воды 

 
619,8 

 
4,3 

 
463,4 

 
3,0 

 
1083,2 

 
3,6 

строительство 619,6 4,3 903,2 5,8 1522,8 5,1 

оптовая и розничная торговля; 
ремонт автотранспортных средств, 
мотоциклов, бытовых изделий и 
предметов личного пользования 

 
 

 
2529,4 

 
 

 
17,6 

 
 

 
2667,2 

 
 

 
17,0 

 
 

 
5196,6 

 
 

 
17,4 

гостиницы и рестораны 145,1 1,0 160,1 1,0 305,2 1,0 

транспорт и связь 1279,0 9,0 1382,8 8,9 2661,7 8,9 

финансовая деятельность 723,9 5,1 727,2 4,7 1451,1 4,9 

операции с недвижимым имуществом, 
аренда и предоставление услуг 

 
1765,7 

 
12,4 

 
1871,1 

 
12,0 

 
3636,8 

 
12,2 

государственное управление и 
обеспечение военной безопасности, 
социальное страхование 

 

 
1040,9 

 

 
7,3 

 

 
1015,7 

 

 
6,5 

 

 
2056,6 

 

 
6,9 

образование 473,6 3,3 476,4 3,1 949,9 3,2 

здравоохранение и предоставление 
социальных услуг 

 
621,9 

 
4,4 

 
650,4 

 
4,2 

 
1272,4 

 
4,3 

предоставление прочих коммунальных, 
социальных и персональных услуг 

 
252,3 

 
1,8 

 
291,1 

 
1,9 

 
543,5 

 
1,8 

 
деятельность домашних хозяйств 

 
0,0 

 
0,0 

 
0,0 

 
0,0 

 
0,0 

 
0,0 

 
Чистые налоги на продукты 

 
2280,3 

  
1910,5 

  
4190,7 

 

 

Индексы физического объема произведенного ВВп и валовой добавленной стоимости по 
видам экономической деятельности в постоянных ценах, в % к соответствующему периоду 
предыдущего года 
 

 2014г. 2015г. 
I квартал II квартал I полугодие I квартал II квартал I полугодие 

 
 
Валовой внутренний продукт 
в рыночных ценах 

 
 
 

100,6 

 
 
 

100,7 

 
 
 

100,6 

 
 
 

97,8 

 
 
 

95,4 

 
 
 

96,5 
 

в том числе: 
 

сельское хозяйство, охота и 
лесное хозяйство 

 
 
 
 

100,3 

 
 
 
 

101,3 

 
 
 
 

100,9 

 
 
 
 

102,9 

 
 
 
 

102,1 

 
 
 
 

102,4 
 

рыболовство, рыбоводство 
 

98,1 
 

90,0 
 

94,1 
 

93,2 
 

92,9 
 

93,0 
 

добыча полезных ископаемых 
 

99,4 
 

101,1 
 

100,2 
 

104,9 
 

99,9 
 

102,4 
 

обрабатывающие производства 
 

103,2 
 

104,3 
 

103,8 
 

99,4 
 

95,2 
 

97,2 
 

производство и распределение 
электроэнергии, газа и воды 

 
 

96,2 

 
 

99,4 

 
 

97,5 

 
 

100,1 

 
 

99,5 

 
 

99,8 
 

строительство 
 

92,8 
 

94,2 
 

93,6 
 

95,9 
 

93,1 
 

94,2 
 

оптовая и розничная торговля; 
ремонт автотранспортных средств, 
мотоциклов, бытовых изделий и 
предметов личного пользования 

 
 
 
 

100,8 

 
 
 
 

99,6 

 
 
 
 

100,2 

 
 
 
 

92,4 

 
 
 
 

90,1 

 
 
 
 

91,2 
 

гостиницы и рестораны 
 

99,3 
 

97,4 
 

98,3 
 

94,6 
 

92,9 
 

93,7 
 

транспорт и связь 
 

100,6 
 

100,8 
 

100,7 
 

99,6 
 

95,9 
 

97,6 
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финансовая деятельность 

 
112,9 

 
109,6 

 
111,2 

 
96,1 

 
94,8 

 
95,5 

 
операции с недвижимым имуществом, 
аренда и предоставление услуг 

 
 

99,8 

 
 

100,5 

 
 

100,1 

 
 

96,7 

 
 

94,3 

 
 

95,5 
 

государственное управление и 
обеспечение военной безопасности, 
социальное страхование 

 
 
 

99,7 

 
 
 

99,8 

 
 
 

99,7 

 
 
 

100,3 

 
 
 

101,2 

 
 
 

100,7 
 

образование 
 

99,3 
 

99,3 
 

99,3 
 

99,5 
 

98,4 
 

99,0 
 

здравоохранение и предоставление 
социальных услуг 

 
 

100,1 

 
 

100,6 

 
 

100,4 

 
 

99,7 

 
 

99,9 

 
 

99,8 
 

предоставление прочих коммунальных, 
социальных и персональных услуг 

 
 

95,1 

 
 

96,5 

 
 

95,8 

 
 

93,1 

 
 

101,0 

 
 

97,2 

 
деятельность домашних хозяйств 

 
103,8 

 
102,9 

 
103,3 

 
90,9 

 
91,0 

 
90,9 

 
Чистые налоги на продукты 

 
100,4 

 
100,0 

 
100,2 

 
96,1 

 
93,3 

 
94,6 

 

Использование ВВП 
 

 
I квартал II квартал I полугодие 

млрд. 
рублей 

в % к 
итогу1)

 

млрд. 
рублей 

в % к 
итогу1)

 

млрд. 
рублей 

в % к 
итогу1)

 

2014г. 

 
Валовой внутренний продукт 

 
15454,4 

 
100 

 
17299,9 

 
100 

 
32754,3 

 
100 

в том числе: 

расходы на конечное потребление 

 

 
12001,6 

 

 
77,3 

 

 
12549,7 

 

 
73,3 

 

 
24551,3 

 

 
75,2 

домашних хозяйств 8562,0 55,1 9027,7 52,7 17589,7 53,9 

государственного управления 3371,5 21,8 3452,2 20,3 6823,7 20,9 

некоммерческих организаций, 
обслуживающих домашние хозяйства 

 

68,1 

 

0,4 

 

69,8 

 

0,3 

 

137,9 

 

0,4 

валовое накопление 2163,0 13,9 3275,6 19,1 5438,6 16,7 

валовое накопление основного капитала2)
 2130,4 13,7 3220,1 18,8 5350,5 16,4 

изменение запасов материальных 
оборотных средств 

 

32,6 

 

0,2 

 

55,5 

 

0,3 

 

88,1 

 

0,3 

чистый экспорт 1353,7 8,8 1304,0 7,6 2657,7 8,1 

статистическое расхождение -63,9  170,6  106,7  

2015г. 

 
Валовой внутренний продукт 

 
16564,8 

 
100 

 
17491,4 

 
100 

 
34056,1 

 
100 

в том числе: 

расходы на конечное потребление 

 

 
12788,5 

 

 
76,2 

 

 
13385,1 

 

 
77,1 

 

 
26173,6 

 

 
76,8 

домашних хозяйств 9139,4 54,5 9574,2 55,3 18713,6 54,9 

государственного управления 3572,0 21,3 3729,1 21,3 7301,1 21,4 

некоммерческих организаций, 
обслуживающих домашние хозяйства 

 

77,1 

 

0,4 

 

81,8 

 

0,5 

 

158,9 

 

0,5 

валовое накопление 1744,9 10,5 2178,4 12,6 3923,3 11,5 

валовое накопление основного капитала2)
 2179,9 13,1 3326,6 19,3 5506,5 16,2 
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изменение запасов материальных 
оборотных средств 

 

-435,0 

 

-2,6 

 

-1148,2 

 

-6,7 

 

-1583,2 

 

-4,7 

чистый экспорт 2222,6 13,3 1759,2 10,3 3981,8 11,7 

статистическое расхождение -191,2  168,7  -22,6  

 
1) В % к ВВП без учета статистического расхождения (т.е. к ВВП, рассчитанному методом использования доходов). 
2) Включая приобретение за вычетом выбытия ценностей. 

 
Динамика использования ВВП в постоянных ценах, в % к соответствующему периоду 
предыдущего года 
 

 
2014г. 2015г. 

I квартал II квартал I полугодие I квартал II квартал I полугодие 
 

Валовой внутренний продукт 
 

100,6 
 

100,7 
 

100,6 
 

97,8 
 

95,4 
 

96,5 

в том числе: 

расходы на конечное потребление 

 
 

102,8 

 
 

100,1 

 
 

101,4 

 
 

93,6 

 
 

93,8 

 
 

93,7 

домашних хозяйств 104,0 100,2 102,0 91,0 91,3 91,2 

государственного управления 100,0 100,0 100,0 99,9 100,0 100,0 

некоммерческих организаций, 
обслуживающих домашние хозяйства 

 
98,6 

 
98,5 

 
98,6 

 
101,3 

 
101,9 

 
101,6 

валовое накопление1)
 80,9 91,1 86,8 71,5 62,2 65,9 

экспорт 102,0 101,7 101,8 104,5 101,4 102,9 

импорт 93,4 90,4 91,9 75,0 70,1 72,5 
 
1) Включая приобретение за вычетом выбытия ценностей. 

 
Формирование ВВП по источникам доходов в текущих рыночных ценах 
 

 
I квартал II квартал I полугодие 

млрд. 
рублей 

в % к 
итогу 

млрд. 
рублей 

в % к 
итогу 

млрд. 
рублей 

в % к 
итогу 

2014г. 

 
Валовой внутренний продукт 

 
15454,4 

 
100 

 
17299,9 

 
100 

 
32754,3 

 
100 

в том числе: 

оплата труда наемных работников 
(включая скрытые оплату труда 
и смешанные доходы) 

 
 
 

8748,4 

 
 
 

56,6 

 
 
 
 

9226,6 

 
 
 
 

53,4 

 
 
 
 

17975,0 

 
 
 
 

54,9 

чистые налоги на производство и импорт 2526,9 16,4 2913,3 16,9 5440,2 16,6 

валовая прибыль экономики 
и валовые смешанные доходы 

 
4179,1 

 
27,0 

 
5160,0 

 
29,7 

 
9339,1 

 
28,5 

2015г. 

 
Валовой внутренний продукт 

 
16564,8 

 
100 

 
17491,4 

 
100 

 
34056,1 

 
100 

в том числе: 

оплата труда наемных работников 
(включая скрытые оплату труда 
и смешанные доходы) 

 
 
 

9275,4 

 
 
 

56,0 

 
 
 
 

9646,8 

 
 
 
 

55,2 

 
 
 
 

18922,2 

 
 
 
 

55,6 

чистые налоги на производство и импорт 2462,2 14,9 2187,7 12,5 4649,9 13,8 

валовая прибыль экономики 
и валовые смешанные доходы 

 
4827,2 

 
29,1 

 
5656,9 

 
32,3 

 
10484,1 

 
30,6 
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4.2.1.3. Промышленное производство 
Индекс промышленного производства в сентябре 2015г. по сравнению с соот- 
ветствующим периодом предыдущего года составил 96,3%, в январе-сентябре 2015г. - 96,8%. 

Таблица 4-1 Индексы промышленного производства
4
 

 
В % к 

соответствую- 
щему периоду 

предыдущего года 

предыдущему периоду среднемесячному значению 2012г. 
фактически с исключением 

сезонного и 
календарного 
факторов2)

 

фактически с исключением 
сезонного и 

календарного 
факторов2)

 

2014г. 

Январь 99,8 81,2 100,4 91,7 100,2 

Февраль 102,1 101,6 101,1 93,2 101,4 

Март 101,4 109,7 99,8 102,2 101,1 

I квартал 101,1 87,6    

Апрель 102,4 97,3 101,5 99,4 102,7 

Май 102,8 99,6 100,2 99,0 102,9 

Июнь 100,4 99,9 99,2 98,9 102,0 

II квартал 101,8 103,6    

I полугодие 101,5     

Июль 101,5 102,2 100,3 101,1 102,4 

Август 100,0 99,8 99,3 100,9 101,6 

Сентябрь 102,8 102,7 100,8 103,6 102,5 

III квартал 101,5 102,7    

Январь-сентябрь 101,5     

Октябрь 102,9 105,1 100,3 108,9 102,7 

Ноябрь 99,6 99,8 98,6 108,7 101,3 

Декабрь 103,9 108,1 101,7 117,5 103,1 

IV квартал 102,1 109,6    

Год 101,7     

2015г. 

Январь 100,9 78,8 98,0 92,6 101,0 

Февраль 98,4 99,2 99,2 91,9 100,2 

Март 99,4 110,7 100,3 101,7 100,5 

I квартал 99,6 85,4    

Апрель 95,5 93,5 98,4 95,1 98,8 

Май 94,5 98,6 99,4 93,7 98,3 

Июнь 95,2 100,6 99,9 94,3 98,1 

II квартал 95,1 98,9    

I полугодие 97,3     

Июль 95,3 102,3 100,0 96,5 98,2 

Август 95,7 100,2 99,7 96,7 97,9 

Сентябрь 96,3 103,4 100,6 100,0 98,5 

                                                           
4 Индекс промышленного производства исчисляется по видам деятельности "Добыча полезных ископаемых", 
"Обрабатывающие производства", "Производство и распределение электроэнергии, газа и воды" на основе 
данных о динамике производства важнейших товаров-представителей (в натуральном или стоимостном 
выражении).В качестве весов используется структура валовой добавленной стоимости по видам 
экономической деятельности 2008 базисного года. С учетом поправки на неформальную деятельность. 
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III квартал 95,8 103,5    

Январь-сентябрь 96,8     

 

 
 
4.2.1.4. Строительство 
Строительная деятельность. Объем работ, выполненных по виду деятельности 
"Строительство", в сентябре 2015г. составил 559,7 млрд.рублей, или 90,9% (в 
сопоставимых це- нах) к уровню соответствующего периода предыдущего года, в январе-
сентябре 2015г. - 3839,7 млрд.рублей, или 91,7%. 
 

Таблица 4-2  Динамика объема работ, выполненных по виду деятельности «строительство» 

 
Млрд.рублей В % к 

соответствующему 
периоду предыдущего года 

предыдущему 
периоду 

2014г. 

Январь 254,7 90,8 32,7 

Февраль 283,7 95,2 108,0 

Март 375,4 94,3 138,5 

I квартал 913,8 93,6 50,1 

Апрель 392,9 95,1 104,2 

Май 431,4 91,9 107,2 

Июнь 551,1 96,9 127,3 

II квартал 1375,4 94,8 150,5 

I полугодие 2289,2 94,3  

Июль 559,4 95,6 101,2 

Август 559,1 96,7 98,5 

Сентябрь 588,9 94,1 103,7 

III квартал 1707,4 95,4 115,6 

Январь-сентябрь 3996,6 94,8  

Октябрь 600,6 98,2 102,3 
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Ноябрь 586,2 95,3 96,9 

Декабрь 798,3 97,3 136,4 

IV квартал 1985,1 97,0 111,3 

Год 5981,7 95,5  

2015г. 

Январь 257,7 96,51)
 32,5 

Февраль 288,1 96,91)
 108,4 

Март 368,8 93,31)
 133,4 

I квартал 914,6 95,31)
 49,2 

Апрель 391,7 94,8 106,0 

Май 405,9 89,7 101,4 

Июнь 520,2 90,0 127,6 

II квартал 1317,8 91,4 144,2 

I полугодие 2232,4 93,0  

Июль 523,7 89,7 100,9 

Август 523,9 89,3 98,2 

Сентябрь 559,7 90,9 105,6 

III квартал 1607,3 90,0 113,9 

Январь-сентябрь 3839,7 91,7  

 
1) В целях обеспечения сопоставимости данных относительные показатели по Российской Федерации рассчитаны без 

учета сведений по Республике Крым и г.Севастополю. 

 

 
 
 
Жилищное строительство. В сентябре 2015г. организациями всех форм собствен- ности 
построено 104,1 тыс. новых квартир, в январе-сентябре 2015г. - 694,1 тыс. квартир. 
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Таблица 4-3 Жилищное строительство.  

 
Млн.м2

 

общей площади 
В % к 

соответствующему 
периоду предыдущего года 

предыдущему 
периоду 

2014г.1)
 

Январь 4,8 129,1  

Февраль 4,2 140,5 89,1 

Март 5,0 125,5 118,7 

I квартал 14,0 130,9 42,8 

Апрель 4,3 115,6 86,6 

Май 4,6 135,5 106,9 

Июнь 6,8 134,1 148,4 

II квартал 15,7 128,9 112,8 

I полугодие 29,7 129,8  

Июль 5,8 138,4 85,2 

Август 5,7 110,4 97,3 

Сентябрь 7,4 107,2 129,9 

III квартал 18,9 116,4 119,7 

Январь-сентябрь 48,6 124,2  

Октябрь 7,9 118,3 107,8 

Ноябрь 7,9 103,8 99,6 

Декабрь 19,8 111,1 249,6 

IV квартал 35,6 110,9 188,8 

Год 84,2 118,2  

2015г. 

Январь 6,2 128,1  

Февраль 6,1 147,2 98,7 

Март 6,2 123,6 100,8 

I квартал 18,5 132,2 51,8 

Апрель 4,9 113,6 79,5 

Май 4,6 100,0 94,1 

Июнь 6,3 92,4 137,1 

II квартал 15,8 100,5 85,7 

I полугодие 34,3 115,3  

Июль 5,5 94,1 86,9 

Август 5,2 92,6 95,7 

Сентябрь 7,0 94,4 132,4 

III квартал 17,7 93,8 111,8 

Январь-сентябрь 52,0 107,0  

 
1) Абсолютные показатели включают сведения по Республике Крым и г.Севастополю. Относительные показатели 

в % к соответствующему периоду предыдущего года (за все периоды 2014г.) и в % к предыдущему периоду (за ян- 
варь, февраль, март и I квартал 2014г.) в целях обеспечения статистической сопоставимости данных рассчитаны 
без учета сведений по Республике Крым и г.Севастополю. 
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4.2.1.5. Транспорт 
В январе-сентябре 2015г. грузооборот транспорта, по предварительным данным, соста- 
вил 3725,8 млрд.тонно-километров, в том числе железнодорожного - 1706,6 млрд., 
автомобильно- го - 168,2 млрд., морского - 27,8 млрд., внутреннего водного - 50,4 млрд., 
воздушного - 4,0 млрд., трубопроводного - 1768,9 млрд.тонно-километров 
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Грузооборот по видам транспорта 

 
Сентябрь 

2015г., 
млрд.т-км 

В % к Январь- 
сентябрь 

2015г. 
в % к 

январю- 
сентябрю 

2014г. 

Справочно 
сентябрю 

2014г. 
августу 
2015г. 

сентябрь 2014г. в % к январь- 
сентябрь 

2014г. 
в % к 

январю- 
сентябрю 

2013г. 

сентябрю 
2013г. 

августу 
2014г. 

 
Грузооборот транспорта 

 
421,5 

 
100,8 

 
101,9 

 
98,9 

 
98,4 

 
101,6 

 
100,6 

в том числе: 

железнодорожного 

 
 

192,2 

 
 

99,2 

 
 

99,1 

 
 

99,9 

 
 

107,6 

 
 

100,8 

 
 

105,7 

автомобильного 21,7 95,4 102,3 93,9 101,3 107,8 99,3 

морского 4,4 124,7 154,4 115,2 99,1 129,6 80,8 

внутреннего водного 7,8 90,8 95,6 83,8 85,1 87,3 94,0 

воздушного 
(транспортная авиация)1)

 

 
0,5 

 
105,4 

 
102,7 

 
108,6 

 
103,4 

 
95,5 

 
99,8 

трубопроводного 194,9 103,2 104,3 98,7 90,8 102,0 96,8 

 
1) По данным Росавиации. 

 
Динамика грузооборота транспорта 

 
Млрд.т-км В % к 

соответствующему 
периоду предыдущего года 

предыдущему 
периоду 

2014г.1)
 

Январь 441,7 103,3 96,8 

Февраль 396,3 101,1 89,7 

Март 430,9 100,4 108,7 

I квартал 1268,9 101,6 94,6 

Апрель 414,5 99,4 96,2 

Май 431,0 101,4 104,0 

Июнь 411,8 102,9 95,5 

II квартал 1257,3 101,2 99,1 

I полугодие 2526,3 101,4  

Июль 411,8 100,1 100,0 

Август 411,4 98,6 99,9 

Сентябрь 417,9 98,4 101,6 

III квартал 1241,2 99,0 98,7 

Январь-сентябрь 3767,4 100,6  

Октябрь 440,3 96,9 105,4 

Ноябрь 429,4 99,6 97,5 

Декабрь 442,9 97,0 103,1 

IV квартал 1312,6 97,8 105,8 

Год 5080,0 99,9  

2015г. 

Январь 424,5 96,1 95,8 

Февраль 390,6 98,6 92,0 

Март 433,7 100,6 111,0 

I квартал 1248,7 98,4 95,2 
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Апрель 409,3 98,8 94,4 

Май 414,4 96,1 101,2 

Июнь2)
 398,8 96,9 96,2 

II квартал2)
 1222,6 97,2 97,9 

I полугодие2)
 2471,3 97,8  

Июль2)
 419,6 101,9 105,2 

Август2)
 413,5 100,5 98,6 

Сентябрь 421,5 100,8 101,9 

III квартал 1254,6 101,1 102,6 

Январь-сентябрь 3725,8 98,9  

 
1) Абсолютные показатели включают сведения по Республике Крым и г.Севастополю. Относительные показатели 

в % к соответствующему периоду предыдущего года (за все периоды 2014г.) и в % к предыдущему периоду (за ян- 
варь и I квартал 2014г.) в целях обеспечения статистической сопоставимости данных рассчитаны без учета све- 
дений по Республике Крым и г.Севастополю. 

2) Данные изменены за счет уточнения респондентами ранее предоставленной оперативной информации. 

 
 
 
 
 
4.2.2. Цены 
4.2.2.1. Индексы потребительских цен и тарифов на товары и услуги5 
 

 
К предыдущему месяцу Сентябрь 2015г. к Январь- 

сентябрь 
2015г. 

к январю- 
сентябрю 

2014г. 

Справочно 
сентябрь 

2014г. 
к декабрю 

2013г. 

июль август сентябрь декабрю 
2014г. 

сентябрю 
2014г. 

 
Индекс потребительских цен 

 
100,8 

 
100,4 

 
100,6 

 
110,4 

 
115,7 

 
115,9 

 
106,3 

 
Индекс цен производителей 
промышленных товаров1)

 

 
 

101,5 

 
 

100,1 

 
 

98,9 

 
 

112,0 

 
 

112,7 

 
 

112,3 

 
 

105,2 

 
Индекс тарифов на грузовые 
перевозки 

 
 

107,0 

 
 

100,9 

 
 

100,1 

 
 

117,0 

 
 

113,5 

 
 

111,5 

 
 

104,5 

 
1) На товары, предназначенные для реализации на внутреннем рынке. 

 

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

 
Всего В том числе на 

к преды- 
дущему 
периоду 

к декабрю 
предыду- 
щего года 

продовольственные 
товары 

непродовольственные 
товары услуги 

к преды- 
дущему 
периоду 

к декабрю 
предыду- 
щего года 

к преды- 
дущему 
периоду 

к декабрю 
предыду- 
щего года 

к преды- 
дущему 
периоду 

к декабрю 
предыду- 
щего года 

2014г. 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

2015г. 

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

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

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

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

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

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

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

Июль 100,8 109,4 99,7 110,5 100,5 109,2 103,0 108,0 

Август 100,4 109,8 99,3 109,8 100,8 110,0 101,3 109,4 

Сентябрь 100,6 110,4 100,4 110,2 101,1 111,2 100,0 109,4 

III квартал 101,7 110,4 99,5 110,2 102,3 111,2 104,3 109,4 

 
Максимальное значение Минимальное значение 

субъект 
Российской Федерации 

индекс цен к 
предыдущему 

месяцу, % 

субъект 
Российской Федерации 

индекс цен к 
предыдущему 

месяцу, % 

Республика Крым 101,6 Республика Ингушетия 100,1 

Калининградская область 101,3 Оренбургская область 100,2 

Калужская область 101,2 Республика Татарстан 100,2 

Республика Тыва 101,2 Республика Карелия 100,2 

Республика Дагестан 101,1 Нижегородская область 100,2 
 

1) Кроме автономных округов, входящих в состав области. 

 
В сентябре 2015г. в 10 субъектах Российской Федерации (кроме автономных округов, вхо- 
дящих в состав области) потребительские цены на товары и услуги выросли на 1,0% и 
более, из них в Республике Крым - на 1,6% в результате увеличения цен и тарифов на 
услуги на 3,1%. 

В Москве индекс потребительских цен за месяц составил 100,3% (с начала года - 111,9%), 
в Санкт-Петербурге - 100,5% (с начала года - 110,7%). 

 

Базовый индекс потребительских цен (БИПЦ),  исключающий  изменения цен 
на отдельные товары, подверженные влиянию факторов,  которые  носят  административ- 
ный, а также сезонный характер, в сентябре 2015г. составил 100,8%, с начала года - 111,6% 
(в сен- тябре 2014г. - 100,9%, с начала года - 106,5%). 
В сентябре 2015г. цены на продовольственные товары выросли на 0,4% (в сентябре 
2014г. - на 1,0%) 
 
4.2.2.2. Индексы цен и тарифов на отдельные группы и виды услуг 

 
К предыдущему месяцу Сентябрь 2015г. к Январь- Справочно 

июль август сентябрь декабрю 
2014г. 

сентябрю 
2014г. 

сентябрь сентябрь 
2015г. 2014г. 

к январю- к декабрю 
сентябрю 2013г. 

2014г. 

 
Продовольственные товары 
без алкогольных напитков 

 
 

99,6 

 
 

99,2 

 
 

100,4 

 
 

110,4 

 
 

118,5 

 
 

121,5 

 
 

107,8 

хлеб и хлебобулочные изделия 100,3 100,3 100,4 110,9 114,4 114,2 104,2 

крупа и бобовые 99,6 101,3 101,5 113,3 145,7 146,7 104,6 

макаронные изделия 99,9 100,4 100,3 116,8 123,1 122,4 102,8 

мясо и птица 100,1 100,2 100,3 105,2 108,0 117,7 117,1 
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рыба и морепродукты 100,0 100,3 100,6 118,5 127,4 130,4 110,7 

молоко и молочная продукция 100,1 100,2 100,4 108,5 112,7 114,4 110,1 

масло сливочное 99,9 100,1 100,3 107,7 111,9 114,8 110,2 

масло подсолнечное 100,0 101,5 105,2 127,0 138,1 127,2 96,5 

яйца 96,3 99,8 104,9 88,4 110,1 117,9 83,9 

сахар-песок 101,4 106,9 100,8 119,5 143,7 144,0 116,4 

плодоовощная продукция 95,8 90,2 97,7 101,3 127,7 131,6 96,8 
 
Алкогольные напитки 

 
100,5 

 
100,4 

 
100,6 

 
109,2 

 
111,0 

 
112,2 

 
111,9 

 
В сентябре 2015г. цены на кондитерские изделия выросли на 1,2%, в том числе на конфе- 
ты шоколадные - на 1,6%, шоколад - на 1,5%, карамель - на 1,3%. 

В группе рыбопродуктов филе сельди и сельди соленые подорожали на 2,5%, икра лосо- 
севых рыб - на 2,0%, рыбные консервы, соленые и копченые деликатесные продукты - на 
1,0-1,2%. В то же время цены на рыбу живую и охлажденную снизились на 0,6%. 

Среди других наблюдаемых видов продуктов питания на 4,0% стали дороже националь- 
ные сыры и брынза, на 2,2% - рис шлифованный, на 2,1% - перец черный (горошек), на 
1,0-1,6% - консервы томатные и овощные для детского питания, варенье, джем, повидло, 
мед, чай черный байховый, масло оливковое, крупа гречневая. 

Кроме того, цены на продукцию предприятий питания быстрого обслуживания увеличи- 
лись на 0,9%. 

На большинство наблюдаемых видов овощей и фруктов отмечалось сезонное 
снижение цен. Так, морковь стала дешевле на 20,1%, виноград, свекла и картофель - на 
12,6-16,1%, лук и капуста - на 11,4% и 8,0% соответственно. Вместе с тем бананы за 
месяц подорожали на 16,1%, огурцы свежие - на 14,5%, чеснок - на 6,1%, помидоры 
свежие - на 5,4%, груши, лимоны и сухо- фрукты - на 2,7-3,9%. 
Цены на непродовольственные товары в сентябре 2015г. выросли на 1,1% (в сентябре 
2014г. - на 0,6%). 
 

 
К предыдущему месяцу Сентябрь 2015г. к Январь- 

сентябрь 
2015г. 

к январю- 
сентябрю 

2014г. 

Справочно 
сентябрь 

2014г. 
к декабрю 

2013г. 

июль август сентябрь декабрю 
2014г. 

сентябрю 
2014г. 

 

Ткани 
 

100,8 
 

100,8 
 

101,0 
 

116,6 
 

120,0 
 

116,8 
 

104,4 
 
Одежда и белье 

 
100,3 

 
100,8 

 
101,5 

 
109,3 

 
112,4 

 
110,3 

 
103,3 

 
Трикотажные изделия 

 
100,4 

 
100,8 

 
101,5 

 
109,4 

 
112,5 

 
110,4 

 
103,3 

 
Обувь 

 
100,2 

 
100,9 

 
101,9 

 
110,8 

 
113,3 

 
110,6 

 
103,3 

 
Моющие и чистящие средства 

 
100,4 

 
100,2 

 
100,4 

 
118,6 

 
121,3 

 
119,6 

 
106,7 

 

Табачные изделия 
 

102,9 
 

102,6 
 

101,9 
 

119,9 
 

123,4 
 

124,0 
 

123,5 
 

Электротовары и другие 
бытовые приборы 

 
 

100,2 

 
 

101,0 

 
 

101,9 

 
 

113,4 

 
 

129,0 

 
 

126,7 

 
 

103,7 
 

Телерадиотовары 
 

100,1 
 

100,8 
 

102,5 
 

105,6 
 

121,5 
 

119,1 
 

100,7 
 
Строительные материалы 

 
100,2 

 
100,3 

 
100,5 

 
109,2 

 
111,1 

 
110,1 

 
103,0 

 
Бензин автомобильный 

 
102,5 

 
101,6 

 
100,9 

 
105,3 

 
106,3 

 
106,3 

 
107,9 
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Медикаменты 
 

100,3 
 

100,5 
 

100,7 
 

117,4 
 

121,7 
 

123,6 
 

109,2 

 
 
В сентябре 2015г. в группе медикаментов отмечалось увеличение цен на офтан катахром 
на 9,0%, ацетилсалициловую кислоту (аспирин отечественный) - на 3,7%, флуоцинолона 
ацетонид 
- на 2,1%. Вместе с тем на 0,3-1,1% дешевле стали эналаприл, верошпирон, колдрекс, 
стрепсилс, ренни, сеннозиды А и В, поливитамины без минералов отечественные, 
настойка пустырника и йод. 

С началом осеннего сезона на 2,1-3,3% выросли цены на перчатки из натуральной кожи, 
верхнюю одежду, сапоги резиновые, отдельные виды обуви для детей и взрослых, 
трикотажные шапочки для детей. В то же время на 0,3% снизились цены на туфли 
женские летние с верхом из искусственной кожи. 

Среди других наблюдаемых видов непродовольственных товаров на 3,4% дороже стали 
мониторы для настольного компьютера, на 2,7% - телевизоры цветного изображения и 
свежесре- занные цветы, на 2,1-2,5% - фотоаппараты, электрочайники, утюги и пылесосы, 
миксеры, бленде- ры, холодильники бытовые, стиральные машины, легковые автомобили 
отечественные новые. 

Одновременно снизились цены на газовое моторное топливо на 1,4%, кирпич 
красный - на 0,7%, цемент тарированный - на 0,1%. 

Цены и тарифы на услуги в сентябре 2015г. не изменились (в сентябре 2014г. выросли на 
0,3%). 

 

 
К предыдущему месяцу Сентябрь 2015г. к Январь- 

сентябрь 
2015г. 

к январю- 
сентябрю 

2014г. 

Справочно 
сентябрь 

2014г. 
к декабрю 

2013г. 

июль август сентябрь декабрю 
2014г. 

сентябрю 
2014г. 

услуги по организации и 
выполнению работ по 
эксплуатации домов ЖК, 
ЖСК, ТСЖ (включая взнос 
на капитальный ремонт) 

 
 
 
 

107,7 

 
 
 
 

101,4 

 
 
 
 

100,2 

 
 
 
 

114,1 

 
 
 
 

126,7 

 
 
 
 

124,2 

 
 
 
 

109,7 

коммунальные услуги 108,2 100,5 100,1 108,8 109,9 106,9 104,2 

водоснабжение холодное 109,1 100,6 100,3 110,1 110,5 106,7 104,5 

водоотведение 109,3 100,8 100,1 110,2 110,7 107,1 104,7 

водоснабжение горячее 108,5 101,0 100,0 109,5 111,4 108,1 105,0 

отопление 108,0 100,5 100,1 108,7 110,5 107,7 104,1 

газоснабжение 107,0 100,1 100,0 107,0 107,2 104,9 104,0 

электроснабжение 108,2 100,0 100,0 108,4 109,0 105,8 103,5 
 
Медицинские услуги 

 
100,3 

 
100,6 

 
100,7 

 
109,5 

 
111,1 

 
111,3 

 
107,6 

 
Услуги пассажирского транспорта 

 
100,9 

 
100,6 

 
97,6 

 
109,6 

 
111,2 

 
110,5 

 
105,8 

 
Услуги связи 

 
100,1 

 
100,1 

 
100,2 

 
102,5 

 
102,8 

 
102,4 

 
101,0 

 
Услуги организаций культуры 

 
100,7 

 
100,2 

 
100,9 

 
105,7 

 
109,6 

 
109,6 

 
106,1 

 
Санаторно-оздоровительные услуги 

 
102,7 

 
100,7 

 
95,9 

 
113,5 

 
110,5 

 
111,0 

 
110,6 

 
Услуги дошкольного воспитания 

 
100,4 

 
100,8 

 
100,8 

 
115,4 

 
117,7 

 
117,2 

 
113,3 

 
Услуги образования 

 
100,1 

 
101,5 

 
104,9 

 
108,2 

 
114,2 

 
114,9 

 
107,8 
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Бытовые услуги 

 
100,3 

 
100,3 

 
100,6 

 
106,4 

 
108,1 

 
108,1 

 
104,5 

 
Услуги зарубежного туризма 

 
104,6 

 
109,8 

 
97,3 

 
117,8 

 
143,9 

 
139,1 

 
115,6 

 
Услуги физкультуры и спорта 

 
100,1 

 
100,3 

 
101,9 

 
104,2 

 
105,3 

 
105,0 

 
104,0 

 
Услуги страхования 

 
100,3 

 
100,4 

 
100,0 

 
121,9 

 
132,3 

 
135,1 

 
112,1 

 
В начале нового учебного года традиционно дорожают услуги в системе 

образования. Так, в сентябре 2015г. плата за обучение в образовательных организациях 
среднего образования увеличилась на 6,9%, высшего образования - на 6,1%, проживание в 
студенческом общежитии - на 5,1%. 

Среди других наблюдаемых видов услуг на 2,6% дороже стали обходиться 
абонементы на занятия в плавательных бассейнах, на 1,2-2,0% - наем жилых помещений в 
государственном и му- ниципальном жилищных фондах, занятия в группах общей 
физической подготовки, отдельные виды бытовых, медицинских и ветеринарных услуг. 

Вместе с тем отмечалось снижение цен и тарифов на услуги в сфере туризма и 
отдыха. На 12,3% стали дешевле проезд в поездах дальнего следования, на 1,4-4,0% - 
услуги воздушного транспорта, экскурсионные поездки в Финляндию и автобусные 
экскурсионные поездки по горо- дам Европы, туры на отдых в Турции и Испании, 
поездки в Китай, на 0,6% - услуги гостиниц. Кроме того, снизилась стоимость путевок в 
дома отдыха (пансионаты) и санатории на территории России - на 5,3% и 2,8% 
соответственно. Одновременно экскурсионные туры во Францию подо- рожали на 2,0%, 
билеты в театры - на 1,5%. 
На 0,5% снизилась плата за пользование потребительским кредитом, на 0,3% - начальный 
курс обучения вождению легкового автомобиля. 
 

Стоимость условного (минимального) набора продуктов питания в рас- чете на месяц в 
среднем по России в конце сентября 2015г. составила 3516,7 рубля и по сравнению с 
предыдущим месяцем снизилась на 1,9% (с начала года выросла на 6,0%) 
 

Федеральные округа Стоимость 
набора, 
рублей 

Изменение 
стоимости 

набора к преды- 
дущему месяцу, 

% 

Максимальная и минимальная 
стоимость набора внутри федерального округа 

субъект 
Российской Федерации1)

 

стоимость 
набора, 
рублей 

 

Центральный 

 

3578,3 

 

98,0 

 
г.Москва 
Курская область 

4194,6 
2754,6 

Федеральные округа Стоимость 
набора, 
рублей 

Изменение 
стоимости 

набора к преды- 
дущему месяцу, 

% 

Максимальная и минимальная 
стоимость набора внутри федерального округа 

субъект 
Российской Федерации1)

 

стоимость 
набора, 
рублей 

 

Северо-Западный 

 

4076,7 

 

97,9 

 
Мурманская область 
Новгородская область 

4272,6 
3598,4 

 

Южный 

 

3330,0 

 

99,1 

 
Краснодарский край 
Волгоградская область 

3618,0 
3243,6 

 

Северо-Кавказский 

 

3315,7 

 

100,3 
Чеченская Республика 
Кабардино-Балкарская Республика 

3642,2 
3120,3 

 

Приволжский 

 

3179,4 

 

96,9 

 
Самарская область 
Саратовская область 

3565,9 
2875,1 

 

Уральский 

 

3809,9 

 

97,1 

 
Тюменская область 
Курганская область 

4278,1 
3351,0 

 

Сибирский 

 

3555,0 

 

96,6 

 
Забайкальский край 
Омская область 

4104,6 
3033,6 
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Дальневосточный 

 

5197,2 

 

100,5 

 
Чукотский авт.округ 
Амурская область 

8237,9 
4331,4 

 

Крымский 

 

3542,0 

 

101,9 

 
Республика Крым 
г.Севастополь 

3552,9 
3532,8 

 
1) Кроме автономных округов, входящих в состав области. 

 
 

Стоимость набора в Москве в конце сентября составила 4194,6 рубля и за месяц снизилась 
на 1,7% (с начала года выросла на 6,4%), в Санкт-Петербурге - 4245,9 рубля и снизилась на 
1,8% (с начала года выросла на 9,1%). 
 

 

 
 
 

5. Обзор рынка офисной недвижимости г. Москвы 
 

Обзор рынка офисной недвижимости г. Москвы за 3 квартал 2015 года представлен в 
приложение к данному отчету. 
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6. Оценка недвижимого имущества 
6.1. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ  
6.1.1. Местоположение и характеристики объекта оценки 
 

Объектом оценки является недвижимое имущество (Нежилые здания общей 
площадью 5584,00 кв.м.) расположенное по адресу: г. Москва, ул. Тверская-Ямская 2-я, д. 8, 
д. 10.  

По данным предоставленным Заказчиком, помещения пригодные для сдачи в аренду, 
находятся в плохом состоянии и для их дальнейшей эксплуатации требуется ремонт. 
 
Краткая характеристика оцениваемого объекта недвижимости представлена в таблице 
ниже.6 

Таблица 1.   Краткая характеристика объекта оценки по данным предоставленным Заказчиком 

Наименование показателей Значение 
Помещения ул. Тверская-Ямская 2-я, д. 8 

Тип помещения Офисные 

Субъект права 

владельцы инвестиционных паев Закрытого паевого 
инвестиционного фонда недвижимости «Азимут» 

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

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

депо владельцев инвестиционных паев. 
Первоначальная балансовая 
стоимость, руб. 

Данные не предоставляются. 

Остаточная балансовая стоимость на 
конец отчетного периода, руб. 

Данные не предоставляются. 

Вид права Общая долевая собственность 
Целевое назначение объекта оценки Офисное 
Адрес объекта оценки г. Москва, ул. Тверская-Ямская 2-я, д. 8 

Правоподтверждающий документ 
Свидетельство о государственной регистрации 

права на недвижимость и сделок с ним серия 77 АН 
678546 от 28.12.2011 г. 

Документ, на основании которого 
устанавливались характеристики 
объекта 

Кадастровый паспорт здания  

Функциональное назначение Помещения офисного назначения 
Год постройки - 
Этажность 5 
Общая площадь помещений, м2 3 181,0 
Общая площадь застройки, м2 Нет данных 
Общая площадь объекта оценки, м2 3 181,0 

                                                           
6 Данные об объекте недвижимости приняты на основании документов, предоставленных Заказчиком. Копии 
документов находятся в Приложении к настоящему Отчету. 
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Наименование показателей Значение 
Площадь пригодная для сдачи в 
аренду, м2 

3 181,0 

Строительный объем, м3 - 

Основные конструктивные элементы 
Стены наружные – кирпич. Перекрытия 

железобетонные. 

Инженерное оборудование и 
благоустройства 

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

системы кондиционирования воздуха. 
Нормативный усредненный срок 
службы здания, лет 

100 

Количество этажей в здании, шт. 5 
Высота потолков, м - 
Тип Административное здание 
Текущее использование Офисное 
Состояние помещений Помещения требуют ремонта 
Общая площадь подвала, м2 - 
 

Наименование показателей Значение 
Земельный участок ул. Тверская-Ямская 2-я, вл. 8 

Субъект права 

владельцы инвестиционных паев Закрытого паевого 
инвестиционного фонда недвижимости «Азимут» 

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

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

депо владельцев инвестиционных паев. 
Первоначальная балансовая 
стоимость, руб. 

Данные не предоставляются. 

Остаточная балансовая стоимость на 
конец отчетного периода, руб. 

Данные не предоставляются. 

Вид права Аренда 
Адрес объекта оценки г. Москва, ул. Тверская-Ямская 2-я, д. 8 

Правоподтверждающий документ 

Договор аренды земельного участка М-01-012865 от 
30.10.1998г., сроком на 49 лет, Дополнительное 

соглашение от 20.09.2010г. к договору М-01-012865 
от 30.10.1998г. 

Документ, на основании которого 
устанавливались характеристики 
объекта 

Договор аренды земельного участка М-01-012865 от 
30.10.1998г., сроком на 49 лет, Дополнительное 

соглашение от 20.09.2010г. к договору М-01-012865 
от 30.10.1998г. 

Функциональное назначение Для эксплуатации административного здания. 
Общая площадь, м2 800 
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Наименование показателей Значение 
Помещения ул. Тверская-Ямская 2-я, д. 10 

Тип помещения Офисные 

Субъект права 

владельцы инвестиционных паев Закрытого паевого 
инвестиционного фонда недвижимости «Азимут» 

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

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

депо владельцев инвестиционных паев. 
Первоначальная балансовая 
стоимость, руб. 

Данные не предоставляются. 

Остаточная балансовая стоимость на 
конец отчетного периода, руб. 

Данные не предоставляются. 

Вид права Общая долевая собственность 
Целевое назначение объекта оценки Офисное 
Адрес объекта оценки г. Москва, ул. Тверская-Ямская 2-я, д. 10 

Правоподтверждающий документ 
Свидетельство о государственной регистрации 

права на недвижимость и сделок с ним серия 77 АН 
678548 от 28.12.2011 г. 

Документ, на основании которого 
устанавливались характеристики 
объекта 

Кадастровый паспорт здания  

Функциональное назначение Помещения офисного назначения 
Год постройки - 
Этажность 4 
Общая площадь помещений, м2 2 403,0 
Общая площадь застройки, м2 Нет данных 
Общая площадь объекта оценки, м2 2 403,0 
Площадь пригодная для сдачи в 
аренду, м2 

2 403,00 

Строительный объем, м3 - 

Основные конструктивные элементы 
Стены наружные – кирпич. Перекрытия 

железобетонные. 

Инженерное оборудование и 
благоустройства 

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

системы кондиционирования воздуха. 
Нормативный усредненный срок 
службы здания, лет 

100 

Количество этажей в здании, шт. 4 
Высота потолков, м - 
Тип Административное здание 
Текущее использование Офисное 
Состояние помещений Помещения требуют ремонта 
Общая площадь подвала, м2 - 
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Наименование показателей Значение 
Земельный участок ул. Тверская-Ямская 2-я, вл. 10 

Субъект права 

владельцы инвестиционных паев Закрытого паевого 
инвестиционного фонда недвижимости «Азимут» 

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

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

депо владельцев инвестиционных паев. 
Первоначальная балансовая 
стоимость, руб. 

Данные не предоставляются. 

Остаточная балансовая стоимость на 
конец отчетного периода, руб. 

Данные не предоставляются. 

Вид права Аренда 
Адрес объекта оценки г. Москва, ул. Тверская-Ямская 2-я, д. 10 

Правоподтверждающий документ 

Договор аренды земельного участка М-01-018241 от 
26.04.2001г., сроком до 12.08.2022г., 

Дополнительное соглашение от 02.07.2010г. к 
договору М-01-018241 от 26.04.2001г. 

Документ, на основании которого 
устанавливались характеристики 
объекта 

Договор аренды земельного участка М-01-018241 от 
26.04.2001г., сроком до 12.08.2022г., 

Дополнительное соглашение от 02.07.2010г. к 
договору М-01-018241 от 26.04.2001г. 

Функциональное назначение Для эксплуатации административного здания. 
Общая площадь, м2 483 
 

6.2. Оцениваемые права 
Оценивается право собственности. Согласно ст. 209 ГК РФ «Содержание права 

собственности» «собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряжения 
своим имуществом. Собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении 
принадлежащего ему имущества любые действия, не противоречащие закону и иным 
правовым актам и не нарушающие права и охраняемые законом интересы других лиц, в том 
числе отчуждать свое имущество в собственность другим лицам, передавать им, оставаясь 
собственником, права владения, пользования и распоряжения имуществом, отдавать 
имущество в залог и обременять его другими способами, распоряжаться им иным 
способом». 

Право собственности подкреплено свидетельствами о государственной регистрации 
права.7 

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

 

                                                           
7 Копии документов находятся в Приложении данного Отчета. 
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6.3. Обременения оцениваемых прав 

В рамках настоящего Отчета под обременением понимается ограничение права 
собственности и других вещных прав на объект правами других лиц (например, залог, 
аренда, сервитут и др.). Различают обременения в силу закона и обременения в силу 
договора. 

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

Заказчик предоставил копии Свидетельств о собственности в соответствии с 
которыми на объект оценки зарегистрированы обременения - доверительное управление 
(Правила доверительного управления Закрытого паевого инвестиционного фонда 
недвижимости «Азимут» под управлением ООО «УК ПРОМСВЯЗЬ»). 
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6.3.1. Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования объектов 
 

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

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

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

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

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

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

Наиболее эффективное использование  Объекта, с нашей точки зрения, в качестве 
офисного центра. 
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6.4. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ЗАТРАТНЫМ 
ПОДХОДОМ 

 

Площадь земельного участка, относимого к оцениваемому зданию, определяется 
согласно статье 15 Закона г. Москвы «Об основах платного землепользования в городе 
Москве» № 34 от 16 июля 1997 г. «...минимально необходимым для деятельности 
Землепользователя является земельный участок площадью не менее площади застройки 
здания, строения или сооружения». Рыночная стоимость земельных участков 
рассчитывается на основании и с учетом Методических рекомендаций по определению 
рыночной стоимости земельных участков, утвержденных распоряжением Минимущества 
РФ от 6 марта 2002 г. № 568-р. 

При определении стоимости земельных участков, находящихся в собственности, 
Оценщик использовал следующие части действующего Земельного кодекса РФ: 
Статья 35. Переход права на земельный участок при переходе права собственности на 
здание, строение, сооружение. 

При переходе права собственности на здание, строение, сооружение, находящиеся на 
чужом земельном участке, к другому лицу оно приобретает право на использование 
соответствующей части земельного участка, занятой зданием, строением, сооружением и 
необходимой для их использования, на тех же условиях и в том же объеме, что и прежний 
их собственник. 

В случае перехода права собственности на здание, строение, сооружение к 
нескольким собственникам порядок пользования земельным участком определяется с 
учетом долей в праве собственности на здание, строение, сооружение или сложившегося 
порядка пользования земельным участком. 

Площадь части земельного участка, занятой зданием, строением, сооружением и 
необходимой для их использования, определяется в соответствии с пунктом 3 статьи 33 
настоящего Кодекса. 

Собственник здания, строения, сооружения, находящихся на чужом земельном 
участке, имеет преимущественное право покупки или аренды земельного участка, которое 
осуществляется в порядке, установленном гражданским законодательством для случаев 
продажи доли в праве общей собственности постороннему лицу. В случае, если земельный 
участок находится в государственной или муниципальной собственности, применяются 
правила, установленные пунктом 1 статьи 36 настоящего Кодекса. 

Отчуждение здания, строения, сооружения, находящихся на земельном участке и 
принадлежащих одному лицу, проводится вместе с земельным участком, за исключением 
следующих случаев: 
 

• отчуждение части здания, строения, сооружения, которая не может быть выделена в 
натуре вместе с частью земельного участка; 

• отчуждение здания, строения, сооружения, находящихся на земельном участке, 
изъятом из оборота в соответствии со статьей 27 настоящего Кодекса. 

Не допускается отчуждение земельного участка без находящегося на нем здания, строения, 
сооружения в случае, если они принадлежат одному лицу. 
Отчуждение доли в праве собственности на здание, строение, сооружение, находящиеся на 
земельном участке, принадлежащем на праве собственности нескольким лицам, влечет за 
собой отчуждение доли в праве собственности на земельный участок, размер которой 
пропорционален доле в праве собственности на здание, строение, сооружение.  
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Статья 36. Приобретение прав на земельные участки, которые находятся в государственной 
или муниципальной собственности и на которых расположены здания, строения; 
сооружения. 

1. Граждане и юридические лица, имеющие в собственности, хозяйственном ведении 
или оперативном управлении здания, строения, сооружения, расположенные на земельных 
участках, находящихся в государственной или муниципальной собственности, приобретают 
права на эти земельные участки в соответствии с настоящим Кодексом. 
Исключительное право на приватизацию земельных участков или приобретение права 
аренды земельных участков имеют граждане и юридические лица - собственники зданий, 
строений, сооружений в порядке и на условиях, которые установлены настоящим Кодексом, 
федеральными законами. В ст. 28 закона «О приватизации государственного и 
муниципального имущества» от 21.12.2001 года № 178 - ФЗ (вступил в силу с 27.04.2002 
года) указывается, что приватизация зданий, строений и сооружений, а так же объектов, 
строительство которых не завершено и которые признаны самостоятельными объектами 
недвижимости, осуществляется одновременно с отчуждением лицу, приобретающему такое 
имущество, земельных участков, занимаемых таким имуществом и необходимых для их 
использования.  
Статья 65. Земельного Кодекса РФ. Платность использования земли. 

1. Использование земли в Российской Федерации является платным. Формами 
платы за использование земли являются земельный налог (до введения в действие налога на 
недвижимость) и арендная плата. 

2. Порядок исчисления и уплаты земельного налога устанавливается 
законодательством Российской Федерации о налогах и сборах. 
Установлено, что ставки земельного налога и арендной платы, действующие в 2001 году, 
применяются в 2002 году с коэффициентом 2. (Федеральный закон от 14.12.2001 г. № 163-
ФЗ). 

3. За земли, переданные в аренду, взимается арендная плата. Порядок 
определения размера арендной платы, порядок, условия и сроки внесения арендной платы 
за земли, находящиеся в собственности Российской Федерации, субъектов Российской 
Федерации или муниципальной собственности, устанавливаются соответственно 
Правительством Российской Федерации, органами государственной власти субъектов 
Российской Федерации, органами местного самоуправления. 
Кадастровая стоимость земельного участка применяется для целей налогообложения. 
Нормативная стоимость земли - показатель, характеризующий стоимость земельного 
участка определенного качества и местоположения, исходя из потенциального дохода за 
расчетный срок окупаемости (используется при передаче земли в собственность, 
установлении долевой собственности на землю, передаче по наследству и под залог 
банковского кредита). (Постановление Правительства РФ от 15 03.1997 г. №319 «О порядке 
определения нормативной цены земли». 
Застроенные земельные участки в городах и поселениях продаются собственникам 
приватизированного предприятия по цене не ниже нормативной цены до 3 крат ее 
величины. 
Размер арендной платы является существенным условием договора аренды земельного 
участка. 

4. Порядок, условия и сроки внесения арендной платы за земельные участки, 
находящиеся в частной собственности, устанавливаются договорами аренды земельных 
участков. 
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Федеральным законом от 25.10.2001 N 137-ФЗ установлено, что в случаях, если кадастровая 
стоимость земли не определена, для целей, указанных в данной статье, применяется 
нормативная цена земли. 

5. Для целей налогообложения и в иных случаях, предусмотренных настоящим 
Кодексом, федеральными законами, устанавливается кадастровая стоимость земельного 
участка. 
Статья 66. Земельного Кодекса РФ. Оценка земли. 
Рыночная стоимость земельного участка устанавливается в соответствии с федеральным 
законом об оценочной деятельности. Для установления кадастровой стоимости земельных 
участков проводится государственная кадастровая оценка земель, за исключением случаев, 
определенных пунктом 3 настоящей статьи. Порядок проведения государственной 
кадастровой оценки земель устанавливается Правительством Российской Федерации. 

В случаях определения рыночной стоимости земельного участка кадастровая 
стоимость земельного участка устанавливается в процентах от его рыночной стоимости. 
№ 135 - ФЗ от 29.07.1998 г. «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»: 
рыночная стоимость земли определяется во всех случаях, кроме определения цены 
земли при приватизации собственниками зданий строений, сооружений в соотв. со ст.36 
ЗК РФ. 

На основании ст.2 ФЗ «О введении в действие ЗК РФ», для такого случая субъектом 
РФ устанавливается цена земли в поселениях с численностью: 

• свыше 3 млн. человек - от 5 до 30 кратного размера ставки земельного налога за ед. 
площади земельного участка; 

• от 500 тыс. до 3 млн. человек - от 5 до 17 кратного; 
• до 500 тыс. человек - от 3 до 10 кратного размера ставки земельного налога. 

Так же, допускается определение цены земельного участка в размере 10 кратного размера 
арендной платы за этот земельный участок. 

 

№ 
п/п 

Адрес  Кадастровый номер Общая 
площадь, 

кв.м. 

Кадастровая 
стоимость, руб. 

1 г. Москва, ул. 
Тверская-

Ямская 2-я, вл. 8 

77:01:0004011:39 800,00 115 998 677,90 

2 г. Москва, ул. 
Тверская-

Ямская 2-я, вл. 
10 

77:01:0004011:70 483,00 75 728 227,26 

 Итого:  1283,00 191 726 905,16 
 

Земельные участки расположены под зданиями. Свободное использование земельных 
участков с имеющимися постройками невозможно. Арендатор несет обременения  в виде 
арендной платы за земельные участки (77:01:0004011:39 – ежегодная арендная плата 
736 636,82 руб., 77:01:0004011:70 - ежегодная арендная плата 719 263,31 руб.) и не 
извлекает прибыли. В связи с вышеперечисленным рыночная стоимость имущественных 
прав на земельные участки с кадастровыми номерами 77:01:0004011:39, 77:01:0004011:70 
равняется нулю. 
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6.4.1. РАСЧЁТ ВОССТАНОВИТЕЛЬНОЙ СТОИМОСТИ   

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

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

 
 
 

6.5. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 
СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 
 
В Отчёте в качестве источников информации при создании информационной базы 

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

 

Критерии отбора аналогов: функциональное назначение и место расположения. Для 
оцениваемых объектов недвижимости, в результате анализа рынка недвижимости отобраны 
аналоги, по которым был проведён расчёт стоимости 1 м2 общей площади. 
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Таблица 6-1 Объекты-аналоги  
 

№, 
п./
п. 

Назначение Местоположение Площадь 
объекта, 

м2 

USD/м2 Дополнительная информация Источник 
информации 

Дата 

1 Офис Москва, 1-я 
Тверская-Ямская 

улица, 14  

5000 4 081 На продажу предлагается 7-и этажное 
здание в центре Москвы площадью 5,002 

кв.м. Площадь земельного участка 
740кв.м. (Земельный участок в аренде до 

2023 г.) Подземный паркинг на 11м/м. 
Здание располагается в историческом 
центре в пределах Садового кольца в 5 
минутах ходьбы от ст. м. Маяковская. 

Функциональное назначение: под офис. 
Удобное месторасположение, отличная 

инфраструктура. Оснащенность 
инженерными системами: Локальное 
кондиционирование, водоснабжение, 
телефон/интернет. Имеется система 

контроля доступа и видеонаблюдение. 

cian.ru/sale/co
mmercial/9608

723 

ноя.15 

2 Офис Москва, 
Оружейный 

переулок, 17А  

1030 4 562 Предлагается продажа здания по адресу 
Оружейный пер., д. 17А. Все 

коммуникации. 2 отдельных входа в 
помещение. Потолки: 3.5-7 м Смешанная 

планировка. С ремонтом. Наземный 
паркинг. Рядом остановки транспорта. 
Развитая инфраструктура. Возможное 

целевое использование: офис, 

cian.ru/sale/co
mmercial/8473

378 

ноя.15 
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представительство компании. 

3 Офис Москва, 
Дегтярный 
переулок  

3916 2 887 м.Пушкинская, Дегтярный пер., 6, 
продается 5-и этажное офисное здание 

общей площадью 3916 кв.м. Смешанная 
планировка, высота потолков 4 м., 

центральные коммуникации. В 2003 г. 
произведена полная реконструкция здания 

с заменой инженерных систем, 
перекрытий, усилением фундаментов, 3 

входа, 2 лифта, зем. участок- 1750 кв.м. в 
длительной аренде. 

cian.ru/sale/co
mmercial/9001

186 

ноя.15 
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ПРИМЕНЯЕМЫЕ КОРРЕКТИРОВКИ: 

 
Сопоставление аналогов с объектами оценки происходит по следующим параметрам: 

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

10. Состояние помещения. 
 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 
Корректировка на местоположение объекта  

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

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

зависимости от их общей площади. При прочих равных условиях меньшая площадь имеет 
большую стоимость. Величина данной корректировки рассчитана экспертным методом.  
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Таблица 6-2 Расчет рыночной стоимости 1 м2 площади объекта оценки по сравнительному 
подходу путем введения корректировок 

 
Наименование 

показателя 
Объект 
оценки 

Объект № 1 Объект № 2 Объект № 3 

Цена,  USD/ м2   4 081 4 562 2 887 

Рыночные условия 
(дата продажи) 

  ноя.15 ноя.15 ноя.15 

Корректировка на 

рыночные условия 

(уторгование) 

  -15% -15% -15% 

Цена после 
корректировки, USD/м2 

  3 469 3 878 2 454 

Месторасположение г. Москва, 
ул. 

Тверская-
Ямская 2-я, 
д. 8, д. 10 

Москва, 1-я 
Тверская-Ямская 

улица, 14  

Москва, 
Оружейный 

переулок, 17А  

Москва, 
Дегтярный 
переулок  

Корректировка на 

местоположение 

  0% 0% 5% 

Цена после 
корректировки, USD/м2 

  3 469 3 878 2 577 

Общая площадь, м2 5 584,0 5000 1 030 3916 

Корректировка на 

масштаб 

  0% 0% 0% 

Цена после 
корректировки, USD/м2 

  3 469 3 878 2 577 

Физическое состояние Удовлет. Хорошее Хорошее Хорошее 

Корректировка на 

физическое состояние 

  -5% -5% -5% 

Цена после 
корректировки, 
USD/м2 

  3 296 3 684 2 448 

Среднее значение 3 143    

Удаление от среднего  153 541 -695 

Вес  3 2 1 

Средневзвешенная 
стоимость объектов 
недвижимости после 
корректировок, USD / 
м2 

3 284    
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Параметры г. Москва, ул. Тверская-Ямская 2-я, 
д. 8, д. 10 

Общая площадь объекта оценки, м2 5 584,00 

Средняя цена 1 м2 общей площади 
объектов-аналогов, USD 

3 284 

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

64,9120 

Рыночная стоимость объекта 
оценки по сравнительному подходу, 
USD 

18 337 856 

Рыночная стоимость объекта 
оценки по сравнительному подходу, 
руб. 

1 190 346 908,67 

 

Таким образом, рыночная стоимость объекта оценки, расположенного по 
адресу:  г. Москва, ул. Тверская-Ямская 2-я, д. 8, д. 10, при использовании 
сравнительного подхода по состоянию на 20 ноября 2015 года без НДС составляет8:  
 

1 190 346 908,67 руб.  
(Один миллиард сто девяносто миллионов триста сорок шесть тысяч девятьсот 

восемь рублей 67 копеек.) 

                                                           
8 Расчет стоимости прав аренды на земельный участок приведен в Затратном подходе. 
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6.6. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 

НЕДВИЖИМОСТИ ДОХОДНЫМ ПОДХОДОМ 
 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

На основании экспертных исследований сборников предложений и спроса объектов 
недвижимости, были получены аналоги для определения средних ставок арендной платы за 
1 кв.м. в год. Выбор аналогов производился на основании журнала «Rway», банков данных 
риэлтерских фирм. Предпосылкой поиска сравнимых аналогов являлись  местоположение 
и средняя площадь помещения. Выборка данных приведена ниже:
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Таблица 6-3 Таблица аналогов по аренде 
 

№, 
п./п. 

Назначение Местоположение Общая 
площадь 

Арендная 
плата,  

USD/кв.м. в 
год 

Дополнительные сведения Источник 
информации 

Дата 

1 Офис Москва, 1-я 
Тверская-Ямская 

улица, 8  

150 333 Сдаю офис в центре Москвы, м Маяковская 3 
мп, окна на 1 Тверскую-Ямскую и во двор, 

отличный пешеходный трафик, возможность 
разместить заметную рекламу, есть небольшая 

парковка во дворе. Отдельный свободный 
вход, офис охраняется, капитальный ремон 
сделан 2 года назад, возможна косметика, 
кабинетная планировка, есть серверная, в 
кабинетах есть перегородки, зал приема 

посетителей, два санузла, сдаю на долгий 
срок. 

cian.ru/rent/com
mercial/887530

1 

ноя.15 

2 Офис Москва, 2-я 
Тверская-Ямская 

улица  

100 362 Предлагаются в аренду удобные офисы в 
презентабельном адм. здании с лифтом, 

Маяковская ( 80 метров от метро!). Имеются 
вакантные площади: кабинеты, блоки, место, 

охрана круглосуточная, адекватная, 
видеонаблюдение, сигнализация. Прямая 

аренда от собственника.  

cian.ru/rent/com
mercial/117990

5 

ноя.15 

3 Офис Москва, 1-я 
Тверская-Ямская 

улица, 7  

30 336 Уютный офис в шаговой доступности от 2х 
станций метро-Маяковская и Белорусская. 

Субаренда. Высокий 1-й этаж жилого дома, 
вход через подъезд, ремонт класса Б: 

ковролин, обои под покраску, кондиционеры, 
пластиковые окна, телефон, интернет. Под 

тихий офис, услуги, студию дизайна, 
строительную компанию, архитектурное 

cian.ru/rent/com
mercial/424864

8 

ноя.15 
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бюро. Планировка-2 кабинета. 

4 Офис Москва, 1-я 
Брестская улица, 

22  

200 431 Офис. 4 мин. пешком от м. Маяковская. 
Офисный центр класса "В+" расположен на 1-

ой линии домов по улице 1-я Брестская. 
Транспортная доступность обеспечена 

близостью к Садовому Кольцу и Тверской 
улице. Презентабельная входная группа и 

места общего пользования. Количество 
этажей: 8, здание: нежилое 

(административное). Планировка: кабинетная. 
Отделка: с отделкой за выездом арендаторов. 

Вентиляция: приточно-вытяжная. 
Кондиционирование: центральное. 

Безопасность: круглосуточная охрана. 
Парковка: наземная. Лифты: 1 (ОТИС). 

Провайдеры: Билайн, МГТС. Инфраструктура: 
кафе.  

cian.ru/rent/com
mercial/800323

6 

ноя.15 

5 Офис Москва, 1-я 
Брестская улица  

255 308 Предлагаем Вашему вниманию офисное 
помещение 255 кв.м., расположенное на 6 

этаже в Деловом Центре «КАСКАД». , на ул. 
1-я Брестская , дом 35. Кабинетная 

планировка, свой с\у, встроенная кухня. 
Прямая аренда с предоставлением 
юридического адреса- 10 ИФНС.  

cian.ru/rent/com
mercial/111705

17 

ноя.15 

*Ставки приведены без учета НДС и без учета коммунальных расходов и платежей. Таким образом средняя ставка арендной платы 
составляет: 354 долл. США. 
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6.6.1. Определение ставки дисконтирования 
 

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

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

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

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

On = Rf + S1 + S2 

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

наиболее надежные заемщики в рамках конкретной страны. Безрисковое вложение средств 
подразумевает то, что инвестор независимо ни от чего получит на вложенный капитал 
именно тот доход, на который он рассчитывал в момент инвестирования средств. В 
мировой практике к таким вложениям относились инвестиции в государственные ценные 
бумаги (облигации) со сроком погашения через 10-20 лет. В нашей стране вопрос о 
безрисковой ставке, на сегодняшний момент, является очень спорным. Мы можем говорить 
только о вложениях с наименьшей степенью риска. Существуют различные мнения о том, 
что лучше принимать за безрисковую ставку доходности. Споров и мнений на этот счет 
сейчас много, но мне хотелось бы выделить три. За безрисковую ставку доходности можно 
принимать доходность по государственным долгосрочным облигациям правительства РФ, 
по депозитам Сбербанка или по государственным ценным бумагам западных правительств. 
Принимать за безрисковую ставку доходность по депозитам Сбербанка нерационально, так 
как безрисковая ставка должна покрывать хотя бы темпы инфляции, а ставки по депозитам 
Сбербанка настолько малы, что не обеспечивают даже этого минимального покрытия. 
Доходность по иностранным государственным ценным бумагам можно принимать за 
безрисковую, но лишь только в том случае, если объектом оценки является иностранная 
компания, совместное предприятие, предприятие экспортер или предприятие, чьи акции 
котируются на международных биржах. Если же речь идет, к примеру, о 
сельскохозяйственной организации, то этот подход будет неверен. Говорить же о 
доходности по государственным ценным бумагам правительства РФ как о безрисковой 
после всем известных событий достаточно трудно, но все же это до сих пор является 
наиболее рациональным вариантом. 
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Исходя из этого, за безрисковую ставку доходности принят Индекс государственных 
облигаций (Ставки рынка ГКО-ОФЗ Сбербанка России)9. Безрисковая ставка дохода (Rf) 
определена на основе последних рыночных данных и составила Rf = 10,38% 

 
Риск инвестирования (S1). Риски инвестирования в объект недвижимости 

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

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

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

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

                                                           
9 
http://www.cbr.ru/hd_base/GKOOFZ_MR.asp?date_req1=01.11.2011&r1=1&date_req2=02.11.2011&C_month=11&C_year=2011&rt=0&mode=1
&x=51&y=10 
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Таблица 6-4 Расчет риска инвестирования 

 

Вид и наименование риска Категория 
риска 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

Систематический риск            

Ухудшение общей 
экономической ситуации 

динамичный   1        

Увеличение числа 
конкурирующих объектов 

динамичный   1        

Изменение федерального или 
местного законодательства 

динамичный  1         

Несистематический риск            

Природные и чрезвычайные 
антропогенные ситуации 

статичный  1         

Ускоренный износ здания, 
риски строительно-
монтажных работ 

статичный   1        

Неполучение арендных 
платежей 

динамичный   1        

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

  2,7          

Величина поправки за риск 

(1 балл = 1%) 

% 2,70%          

 
 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

10. Социальная репутация. Фактор социальной репутации для недвижимости включает в 
себя как расположение объекта на карте города, так и соответствие формата объекта 
существующим коммерческим целям. Объект недвижимости имеет хорошую 
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социальную репутацию. Таким образом, надбавка за социальную репутацию принята на 
низком уровне. 

На основе вышеприведенной таблицы риск инвестирования в недвижимость составил 
2,70%. 
 

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

Соответственно данный вид премии может быть рассчитан следующим образом: 

ЭКСП
0

1 Т
12

r
P ×=

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

Тогда риск низкой ликвидности составит: 
S2 = 10,38%* 10 / 12 = 8,65%. 
 
Тогда ставка дисконтирования составит: 
 

Наименование показателя Значение, % 
Безрисковая ставка 10,38% 
Премия за риск вложения в 
недвижимость 

2,70% 

Премия за низкую 
ликвидность 

8,65% 

Премия за инвестиционный 
менеджмент 

2,00% 

Норма возврата капитала 1,20% 
 Ставка дисконтирования 
дохода 

24,93% 

 Ставка дисконтирования 
дохода (округленно) 

25,00% 
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Расчет величины стоимости в постпрогнозный период 
 

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

 
В зависимости от перспектив на постпрогнозный период используют тот или иной 

способ расчета ставки дисконта: 
 

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

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

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

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

 
Конечная стоимость Vterm по формуле Гордона определяется на момент окончания 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Расчет этой суммы производится, исходя из следующих предпосылок: 
 
a. затраты на капитальный ремонт составляют около 30% от восстановительной 
стоимости; 
b. капитальный ремонт, согласно «Положению о проведении планово-
предупредительного ремонта производственных зданий и сооружений» (Утверждено 
Постановлением Госстроя СССР от 29 декабря 1973 г. №279),  производится один 
раз в 30 лет; 
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c. накопление происходит по ставке 13,46% (ставка по долгосрочным валютным 
вкладам в Сбербанке РФ. Источник: Бюллетень Банковской статистики ЦБ РФ №4 
(234) табл. 4.2.3 «Средневзвешенные процентные ставки привлеченным кредитными 
организациями вкладам (депозитам) физических лиц и нефинансовых организаций»). 

 
Для расчета суммы ежегодных отчислений в резервный фонд применялась формула10: 
 
PMT = Cr * SFF, 
SFF = 1 + (1 + i) + (1 + i)2 +…+ (1 + i)n+i = i / ((1 + i) n – 1), где: 

 
РМТ - ежегодные отчисления в резерв на замещение; 
Сr - необходимые затраты на капитальный ремонт (30% от стоимости 
воспроизводства без учета износа); 
SFF - фактор фонда возмещения; 
i - ставка дисконтирования (13,46%); 
n - период дисконтирования (30 лет). 

 
Фактор фонда возмещения показывает величину равновеликих платежей, которые 

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

Расчет ежегодных расходов на замещение приведен в таблице: 
 

Таблица 6-5 Расчет расходов на замещение 
 

Показатель Значение 

Восстановительная стоимость здания без НДС в текущих ценах, руб 362 468 608 

Общая площадь здания, кв. м 5 584,0 

Площадь объекта оценки, кв. м 5 584,0 

Восстановительная стоимость объекта оценки без НДС в текущих 

ценах, USD 

5 584 000 

Затраты на капитальный ремонт (30% от восстановительной 

стоимости), USD 

1 675 200 

Периодичность капитальных ремонтов, 30 лет 30 

Фактор фонда возмещения (при ставке дисконтирования - 10,38%) 0,005656 

Ежегодные отчисления в резерв на замещение, USD 9 475 

 

Расходы на страхование: 
В результате опроса страховых компаний, выяснилось, что страховая премия при 

страховании имущества на рынке России варьируется от 0,1 до 1% от страховой стоимости 
недвижимости, в зависимости от формы страхования (пожар, ограбление, затопление и т.д.). 

                                                           
10

 Анализ и оценка приносящей доход недвижимости. Дж. Фридман, Ник Ордуэй – Москва, 1996 г. 
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Предполагается, что страхование будет осуществляться на базе рыночной стоимости 
(сравнительный подход) по тарифу 0,95%.  

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

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

 

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

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

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

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

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

Площадь, сдаваемая в аренду, м2 5 584,0 5 584,00 5 584,00 5 584,00 5 584,00 

Арендная плата в год, USD/кв.м. в год 354 371,7 390,3 409,8 413,9 

Потенциальный валовой доход в год, USD 1 976 736 2 075 573 2 179 435 2 288 323 2 311 218 

Потери при сборе арендной платы, USD 98 837 103 779 108 972 114 416 115 561 

Действительный валовой доход, USD 1 877 899 1 971 794 2 070 463 2 173 907 2 195 657 

Постоянные расходы, USD, в том числе: 817 848 820 091 822 558 825 272 828 257 

расходы на текущий ремонт помещение и систем 
жизнеобеспечения 

217 776 217 776 217 776 217 776 217 776 

налог на недвижимость (имущество) 403 433 403 433 403 433 403 433 403 433 

расходы на страхование 174 210 174 210 174 210 174 210 174 210 

арендные платежи за земельные участки 22 429 24 672 27 139 29 853 32 838 

Переменные расходы, USD, в том числе: 75 116 78 872 82 818 86 956 87 826 

премия за управление 37 558 39 436 41 409 43 478 43 913 

прочие услуги 37 558 39 436 41 409 43 478 43 913 

Капитальные резервы (расходы на замещение) 9 475 9 475 9 475 9 475 9 475 

Инвестиции на текущий ремонт здания 0 0 0 0 0 

Чистый операционный доход, USD 975 460 1 063 356 1 155 612 1 252 204 1 270 099 

Ставка дисконтирования для прогнозного периода, % 25%     

Фактор текущей стоимости прогнозного периода, % 0,894 0,716 0,572 0,458 0,410 

Текущая стоимость денежного потока, USD 872 061 761 363 661 010 573 509  

Сумма текущих стоимостей 2 867 943     

Ставка капитализации, % 24%     

Будущая стоимость реверсии, USD 5 292 
079,17 

    

Текущая стоимость реверсии, USD 2 169 
752,46 

    

Сумма текущих стоимостей 5 037 
695,46 

    

Рыночная стоимость объекта оценки по 
доходному подходу, USD 

5 037 
695,46 

    

Рыночная стоимость объекта оценки по 
доходному подходу, руб. 

327 006 
887,70 

    

 
 
Таким образом, рыночная стоимость объекта оценки, расположенного по адресу  г. 
Москва, ул. Тверская-Ямская 2-я, д. 8, д. 10 рассчитанная доходным подходом, по 
состоянию на 20 ноября 2015 года без НДС составляет округленно: 

327 006 887,70 руб. (Триста двадцать семь миллионов шесть тысяч восемьсот 
восемьдесят семь рублей 70 копеек.) 
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6.7. соглАсовАниЕ рЕзультАтов
Согласование результатов, пол)п{енньD( в настоящей оцеЕке производилось при

помощи затратного, срarвнительного и доходпого под(одов. ,Щанньпr,r подходаýr бьши
присвоены следlтощие веса:

Затратный подлод - 0, т.к. не испоJьзовalлся.
Сравнительньй подход - вес 1 т.к. он паиболее полно отрФкает ситуацию на рьшке

недвижимости.
,,Щоходный подходы - вес 0 т.к. он пе отражает ситуацию на рьшке недвижимости.

Согласовднная рыночпая стопмость объеrсга оценкп, располоr{епного по
адресу: г. Москва, ул. Тверская-Ямская 2-я, д. 8, д. 10, на 20 поября 2015 года без НДС
составляет:

1 190 З4б 908,б7 (Один миллиард сто девяносто мпллионов сорок шесть
тысяч девятьсот восемь рублей

Генеральный дирекгор
ООО кСюрвей.ру>

Наименование подхода Значенпе, USD Значение, руб. Весовой
коэффициент

Итоговая
стопмость, руб.

3атратtый Не прrшенялся Не прlпленялся 0 0

Сравнr,l:гельrшй l8 з37 856,00 l l90 з4б 908,67 l l l90 34б 908,67

,Щохолвый 5 0з7 695,46 з27 006 887,70 0 0,00

рыночная gгоимосrь объектr
оценки, руб.

1 190 34б 908,б7

рыночная gгоимосrь объекгi
оценки, UsD

18 337 85б,00

.}l}

rrlп
наименонвание Адрес объекта оценки Общая

площадь,
кв.м.

Рыночная
стоимость, руб.

округлеЕно

1 Им)дцественные
црава по договору
аренды земельного

участка

г. Москва, ул. Тверская-
Ямская 2-я, вл. 8

800,00 0,00р.

2 Имущественные
права по договору
арепды земеJIьЕого

участка

г. Москва, ул. Тверскм-
Ямская 2-я, вл. 10

48з,00 0,00р.

J Нежилое здшлие г. Москва, ул. Тверская-
Ямскм 2-я, д. 8

з 181,00 678 09б 976,45р,

4 Нежилое здание г. Москва, ул. Тверская-
Ямская 2-я, д. 10

2 403,00 5l2249 932,22р.

Итого: 1 190 346 908,67р.

рвЕй.ру
"Suгчеу.ru";

2015 г., ооо 495)

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

 

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

� Свидетельство о государственной регистрации права на недвижимость и сделок с 
ним серия 77 АН 678546 от 28.12.2011 г., Договор аренды земельного участка М-01-
018241 от 26.04.2001г., сроком до 12.08.2022г., Дополнительное соглашение от 
02.07.2010г. к договору М-01-018241 от 26.04.2001г. 

� Свидетельство о государственной регистрации права на недвижимость и сделок с 
ним серия 77 АН 678548 от 28.12.2011 г., Договор аренды земельного участка М-01-
018241 от 26.04.2001г., сроком до 12.08.2022г., Дополнительное соглашение от 
02.07.2010г. к договору М-01-018241 от 26.04.2001г. 

� Кадастровые паспорта зданий. 
 

7.2. Перечень нормативных актов  
� Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 

проведению оценки» (ФСО №1), утвержденным Приказом Минэкономразвития 
России от 20.05.2015 г. № 297, 

� Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО №2), 
утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 298, 

� Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке» (ФСО №3), 
утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 299, 

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

� Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости» (ФСО №7), утвержденным 
Приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. № 611, 

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

� Указание Центрального банка Российской Федерации (Банка России) от 25 августа 
2015 года, №3758-у «Об определении стоимости чистых активов инвестиционных 
фондов, в том числе о порядке расчета среднегодовой стоимости чистых активов 
паевого инвестиционного фонда и чистых активов акционерного инвестиционного 
фонда, расчетной стоимости инвестиционных паев паевых инвестиционных фондов, 
стоимости имущества, переданного в оплату инвестиционных паев». 

 

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

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

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

М.: Прейскурантиздат, 1988; 
• Тарасевич Е.И. «Методы оценки недвижимости». Технобалт, 1995; 
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• Фридман Дж., Ордуэй Ник. «Анализ и оценка приносящей доход недвижимости». 
Дело. 1998; 

• Каминский А.В., Страхов Ю.И., Трейгер Е.М. «Анализ практики оценки 
недвижимости» Учебник. Международная академия оценки и консалтинга, 2004. 
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8.  ПРИЛОЖЕНИЯ  
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Офисная недвижимость 

Москвы

1

Общая ситуация на рынке

В 3 квартале 2015 г. продолжилcя рост курса доллара

относительно рубля. На конец периода (30.09.2015) он

составил 62,24 RUR, что на 19% (10,71 руб.) выше, чем на

конец 2 кв. 2015 г. (30.06.2015). Уровень инфляции за

прошедшие 9 месяцев составил 10,39%, в результате чего

Банк России пересмотрел прогноз годовой инфляции в

сторону увеличения с 10,8% до 12-13%.

На заседании 11.09.2015 ЦБ принял решение сохранить

ключевую ставку на уровне 11% годовых, «учитывая

увеличение инфляционных рисков при сохранении рисков

существенного охлаждения экономики».

За 3 квартал 2015 г. рынок офисной недвижимости Москвы

вырос на 1,2% относительно предыдущего отчетного

периода. Общий объем предложения составил

14,14 млн.кв.м (для классов А, В+, В) или около

15,37 млн.кв.м (с учетом класса С).

Свод основных показателей рынка А В+ В С

Общий объем офисных площадей по итогам 

3Q 2015 г., GLA

15 368 тыс. кв. м
Из них: 14 141 тыс.кв.м – классы А, В+, В

1 227 тыс.кв.м – класс С

Динамика объема по сравнению со 2Q 2015 г. +1,2%

Объем по классам, GLA
4 460

тыс.кв.м

6 947

тыс.кв.м

2 734

тыс.кв.м

1 227 

тыс.кв.м

Введено в эксплуатацию в 3Q 2015 г., GLA 181 тыс. кв. м

Введено по классам, в 3Q 2015 г., GLA
138

тыс.кв.м

43

тыс.кв.м
0 0

Динамика ввода по сравнению со 2Q 2015 г. +27% +1887% 0% 0%

Доля вакантных площадей на конец 3Q 2015 г. 29,8% 17,6% 9,6% 9,0%

Динамика вакантных площадей 

по сравнению со 2Q 2015 г.

+1,3% 

(0,4 п.п.)

+12,8

(2,0 п.п.)

-3,0%

(-0,3 п.п.)

+7,7%

(+0,6 п.п.)

Арендные ставки на конец 3Q 2015 г.
без учета НДС и эксплуатационных расходов (USD/кв.м/год)

503 295 207 162

Динамика долларовых арендных ставок по сравнению 

со 2Q 2015 г. - в USD (в RUR)

-17%

(-1,5%)

-20%

(-5%)

-23%

(-8)

-21%

(-6%)

Средний уровень обеспеченности (GLA)  

на 1 000 чел.
1 282 кв.м (с учетом класса С)

Обеспеченность офисными площадями (GLA)  

на 1 000 чел.
372 кв.м 580 кв.м 228 кв.м 102 кв.м

Динамика обеспеченности по сравнению со 2Q 2015 г. +3,2% +0,6% 0% 0%

III квартал 2015 года

БЦ «Оружейный»

БЦ «Danilov Plaza»
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Офисная недвижимость 

Москвы

2

В 3 кв. 2015 г. были закрыты 3 крупные инвестиционные

сделки:

 Две из них относятся к продаже инвестфондом

«Heitman» двух башен МФК «Метрополис». Покупателями

стали «Hines Russia & Poland Fund» и «РКИФ»

(Российско-китайский инвестиционный фонд).

 Кроме того, инвестиционная компания «O1 Properties»

приобрела у «ICT Holding» БЦ «Заречье». Сделка прошла

путем дополнительной эмиссии акций «O1 Properties»,

которые перешли в собственность «ICT Holding Ltd».

Среди прочих событий отчетного периода можно

отметить:

 Минпромторг подготовил поправки в Гражданский кодекс,

запрещающие привязывать ставки аренды объектов

недвижимости к валюте.

 «МТС» отказалась от намерения приобрести

100 тыс.кв.м для своей штаб-квартиры в бизнес-парке

«Nagatino i-Land».

 Совет директоров компании «Мегафон» в июле 2015 г.

одобрил покупку 49,99% акций «Glanbury Investments Ltd.»,

владеющей БЦ «Оружейный» (введен в 3 кв. 2015 г.), с

целью размещения в здании штаб-квартиры компании, что

позволит снизить расходы на аренду и объединить все

московские подразделения в одном помещении.

 Российско-китайский инвестиционный фонд

планирует покупку корпуса «Альфа» бизнес-парка

«Comcity» (площадь 107,5 тыс.кв.м).

 Сдача в эксплуатацию 2-й очереди БП «Comcity» в

связи с финансированием и с заполняемостью офисных

помещений 1-й очереди может быть отложена до 2018 г.

Ранее завершить строительство планировалось в 2016 г.

 В БП «Гринвуд» на площади 1 тыс.кв.м откроется 10-й в

Москове офисный центр транснациональной компании

«Regus», предоставляющей услуги аренды офисных

помещений, мини-офисов и незакрепленных рабочих мест

по всему миру.

 Руководство дизайн-завода «Флакон» намерено

предложить правительству Москвы план по

реорганизации территории бывшего Московского

троллейбусного завода. Помимо офисной функции,

концепция предполагает размещение ритейл-зоны,

площадки для городских мероприятий, лофт-апартаментов.

Основные события рынка

III квартал 2015 года

БП «Крылатские 

холмы»

МФК «Метрополис»

БП «Comcity»

ОЦ «Regus»
Berlin, Alexanderplatz
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Объем ввода в 3 кв. 2015 г. составил 181 тыс.кв.м (GLA)

или 253 тыс.кв.м (GBA), что на 63% превышает

показатели 2 кв. 2015 г. и на 90% - результат

аналогичного периода 2014 г.

Почти треть от введенного объема приходится на БЦ

«Оружейный», являвшийся одним из наиболее известных

долгостроев столицы. Строительство было начато еще в

2006 г. (класс А, GBA офисов 90 тыс.кв.м).

76% от введенного объема относятся к классу А и еще

24% - к классу В+. В результате доля площадей класса А

в общем объеме предложения увеличилась с 29% до

30%.

Предложение пополнилось в 5-ти округах, причем свыше

60% площадей расположены за пределами ТТК.

Предложение

Название БЦ Адрес Округ Класс GBA тыс.кв.м GLA тыс.кв.м 

Оружейный Оружейный пер., 41 ЦАО А 90,0 69,0

Алгоритм ул. Академика Пилюгина, вл. 22 ЮЗАО А 45,0 26,0

Danilov Plaza Новоданиловская наб., вл. 6 ЮАО В+ 39,4 25,0

Кунцево Плаза

(офисный центр)
Ярцевская ул., д. 19 ЗАО А 30,0 22,5

Крылатские Холмы, стр. 5 Крылатская улица, д. 17 ЗАО А 24,6 20,6

Примеры объектов, введенных в эксплуатацию  в 3 кв. 2015 г. 

200
140

181
245

127
253

28%

19%

25%

28%

8%

25%

0

50

100

150

200

250

300

2010 2011 2012 2013 2014 2015

Объем ввода БЦ 
(классы А, В+, В), тыс.кв.м   

объем ввода в 3Q, тыс.кв.м (GBA)

доля от годового объема ввода, %
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29%

45%

18%

8%

Общий объем предложения по классам на 
конец 3Q2015, % от общего объема (GLA)

А

В+

В

С
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На конец 3 кв. 2015 г. вакансия в классе А составляет

29,8%; в классе В+ - 17,6%; в классе В – 9,6% и в

классе С – 9,0%.

В сегментах А и В+ наиболее высокий уровень

вакансии по-прежнему отмечается в объектах,

расположенных за пределами ТТК. Для класса А

средняя вакансия в данных локациях превышает 30%;

для В+ - 20%, в то время как средние показатели ближе

к ЦДР составляют 21% и 10% соответственно. Такая

ситуация обусловлена в т.ч. происходящей последние

несколько лет децентрализацией офисного рынка

(большие объемы ввода за пределами ТТК).

Среди наиболее крупных следок отчетного периода в

сегменте А:

 «Adidas Group» арендовала целиком новый корпус

БП «Крылатские Холмы» (20,6 тыс.кв.м). По оценкам

данная сделка может стать крупнейшей арендной

транзакцией на рынке офисов класса А за 2015 г.

 Правительство МО арендовало 20 тыс.кв.м в БЦ

«Орбита-2».

В сегменте В+/В:

 ГК «Fesco», оказывающая услуги морского,

железнодорожного, автомобильного транспорта,

арендовала 5,6 тыс.кв.м в БЦ класса В+ на

Садовнической, 75.

 Суд по интеллектуальным правам стал новым

арендатором в ОДЦ на Огородном пр-де, 5 (класс В),

заняв почти 4 тыс.кв.м.

Спрос

5

10

15

20

25

30

Динамика уровня вакансии по 
классам, % 

А В+ В

Примеры крупных сделок по аренде в 3 кв. 2015 г.

Название БЦ
Арендованная 

площадь (кв.м)
Класс Округ Арендатор

Крылатские холмы 20600 А ЗАО Adidas Group 

Орбита-2 20000 А СЗАО Правительство МО

Садовническая, 75 5600 В+ ЦАО Fesco

ОДЦ Огородный 5 3992 В СВАО Суд по интеллектуальным правам

ОКО 3825 А ЦАО Encore Fitness 

Ньютон плаза 3000 А ЮАО Росэнергоатом

Delta Plaza 2700 А ЦАО Swatch Group 

Романов двор 1300 А ЦАО Squire Patton Boggs 

III квартал 2015 года

141



Офисная недвижимость 

Москвы

5 

Коммерческие условия

$/кв.м/год руб./кв.м/мес. 1 руб./кв.м/ год

Класс А

в среднем 503 2 776 33 312

ЦДР 610 3 367 40 404

вне ЦДР, внутри ТТК 447 2 465 29 580

вне ТТК 377 2 081 24 972

Класс В+

в среднем 295 1 628 19 536

ЦДР 371 2 048 24 576

вне ЦДР, внутри ТТК 332 1 833 21 996

вне ТТК 246 1 360 16 320

Класс В

в среднем 207 1 143 13 716

ЦДР 253 1 394 16 728

вне ЦДР, внутри ТТК 213 1 173 14 076

вне ТТК 184 1 017 12 204

Класс С

в среднем 162 894 10 728

ТТК 188 1 038 12 456

вне ТТК 146 806 9 672

Арендные ставки на конец 3 кв. 2015 г.

В среднем в 3 кв. 2015 г. арендные ставки в

долларовом эквиваленте снизились на 17-23% и на

конец периода составляют: 503 долл/кв.м/год – в

классе А; 295 долл/кв.м/год – в классе В+, 207

долл/кв.м/год – в классе В и 162 долл/кв.м/год – в

классе С. В рублевом эквиваленте, который на данный

момент более адекватно отражает ценовую динамику

на офисном рынке Москвы, снижение составило 2-8%.

В высококлассном сегменте (А и В+) основное

снижение произошло за пределами ЦДР. В классе В

обратная ситуация – цены в ЦДР упали, в то время как

за пределами ТТК остались стабильны.

В результате ценовой динамики в 3 кв. 2015 г.

увеличился разрыв в размере средней арендной

ставки: между классами В+ и А – до 41%, между В+ и В

– до 30%. Дистанция между С и В сократилась.

Также во всех сегментах отмечается сокращение

длины ценового предложения на 5-15%.

С   

В   

В+ 

А   

Диапазон средних арендных 
ставок по классам,  USD/кв.м/год

на 3 кв. 2015 г.

200 - 1150

150 - 850

100 – 500

60 - 350

Min                 USD Max

Изменения границ относительно 

2 кв. 2015 г.
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1 По курсу ЦБ РФ на 30.09.2015 USD 66,2367

22%
30%

41%

Разница между классами по 
показателю средних арендных 

ставок, % 

С vs B В vs B+ B+ vs A
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Выводы и прогноз развития

На конец 3 кв. 2015 г. общий объем предложения составил

почти 15,4 млн.кв.м (с учетом класса С) или чуть выше 14,1

млн.кв.м (в классах А, В+, В). За отчетный период рынок

вырос еще на 1,2%. Рост относительно конца 2014 г. за

прошедшие 9 месяцев составил 2,8%. Всего за три

квартала 2015 г. было введено порядка 420 тыс.кв.м

офисных площадей, из которых на 3 кв. 2015 г. пришлось

43%.

Новый ввод стал одним из основных факторов, которые

привели к росту уровня вакансии в высококлассном

сегменте (А, В+). Возобновление роста вакансии в классе

С связано с дальнейшим высвобождением помещений.

Малый бизнес и ИП, являющиеся основными

арендаторами в сегменте, продолжают сворачивать

деятельность или сокращать занимаемые площади.

Классу В удалось сохранить тенденцию к сокращению

уровня вакансии.

Снижение арендной ставки в долларовом эквиваленте

составило 17-23%. Такое падение обусловлено во многом

курсовой динамикой. За 3 квартал доллар вырос на 19%, а

офисный рынок Москвы еще в конце 2014 г. начал переход

на рублевую ставку. На конец 3 кв. 2015 г. в большинстве

объектов классов С, В и даже В+ договоры уже

заключаются в рублях. В данных сегментах как раз и

отмечается наибольшее снижение показателей в USD. В

рублевом эквиваленте ставки снизились на 2-8%.

С учетом коррективов, связанных с переносом сроков

реализации нескольких крупных проектов на 2016 г., до

конца 2015 г. в Москве может быть введено еще порядка

250 тыс.кв.м. офисных площадей. Годовой объем ввода в

этом случае составит около 670 тыс.кв.м, т.е. окажется на

40% ниже, чем в 2014 г.

* 1Q2014 - ставки без учета НДС, с учетом ЭР (кроме класса С); 2Q2014 и далее – ставки без учета НДС и ЭР.
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Название БЦ Класс Округ
Площадь,

(тыс.кв.м)

Неополис А НАО 63,0

Атлантик А ЦАО 48,5

NEO GEO, 2 оч. В+ ЮЗАО 45,0

К2 Бизнес-парк, 

корп. C, D
А ЮЗАО 36,8

Отрадный, фаза 

3
В+ СВАО 21,8

Примеры объектов, планируемых к 

вводу в эксплуатацию в 4 кв. 2015 г.

Примеры крупных сделок по продаже 

офисных объектов в 3 кв. 2015 г.

Название

БЦ

Площадь 

(тыс.кв.м)
Класс Покупатель

Метрополис 50,0 А
Hines Russia & 

Poland Fund

Метрополис 28,0 А

Российско-

китайский 

инвестиционный 

фонд

Заречье 15,0 В+ O1 Properties
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период
факт/дин

амика

общий 

объем,

тыс. 

кв.м

новое предложение, тыс. 

кв.м
вакантные площади, %

средняя арендная ставка, 

USD/кв.м/год 

А В+ В С А В+ В С А В+ В С

2
0
1
4

1Q

факт 12764 1 1752 50 0 0 16,7 8,3 10,7 3,3 857 615 515  304 

динамика 2,3 3 - 34% 3 0,9% 0% 0% 1% 6% -8% - -4% 4 -7% 4 -11%4 -

2Q

факт 13006 228 14 0 0 18,2 10,7 12,6 3,0 729 474 410 305

динамика 1,9% 30% -72% 0% 0% 9% 29% 18% -8% -4% -5% -5% 0%

3Q

факт 141051 14 67 14 0 18,9 12,5 13,7 3,6 701 452 373 291

динамика 0,7% -92% 378% 100% 0% 4% 17% 9% 20% -4% -5% -9% -4%

4Q

факт 149541 342 211 9 0 27,9 16,3 12,5 6,8 637 424 298 219

динамика 4,0% 2274% 213% -33% 0% 48% 30% -9% 89% -9% -6% -20% -25%

2
0
1
5

1Q

факт 15076 57 66 0 0 29,2 14,1 10,3 8,9 619 366 278 202

динамика 0,8% -83% -69% -100% 0% 4,5% -14% -18% 31% -3% -14% -7% -8%

2Q

факт 15187 109 2 0 0 29,4 15,6 9,9 8,4 609 370 269 206

динамика 0,7% 90% -97% 0% 0% 0,8% 11% -4% -6% -2% 1% -3% 2%

3Q

факт 15368 138 43 0 0 29,8 17,6 9,6 9,0 503 295 207 162

динамика 1,2% 27% 1887% 0% 0% 1% 13% -3% 8%
-17%5

(-1,5%)

-20%

(-5%)

-23%

(-8%)

-21%

(-6%)

Движение рынка за 2014-2015 гг.

1 1Q2014 – расширение базы объектов по классу С, здесь и далее указано значение GLA; 3-4Q2014 – расширение базы по классам В+, 

В.
2 В текущем периоде и далее указано значение GLA.
3 В текущем отчетном периоде динамика рассчитана по показателям GBA, в последующих периодах – GLA.
4 1Q2014 - динамика указана в расчете к а/с 4Q2013 г.  за вычетом НДС; 2Q2014 – динамика указана в расчете к а/с на 1Q2014 за 

вычетом эксплуатационных расходов.
5 В скобках указано значение динамики в RUR
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На вопросы по отчету ответят:

NAI Becar – российское 

подразделение мировой сети 

NAI Global, одного из лидеров 

мирового рынка коммерческой 

недвижимости. Партнерская сеть NAI, 

основанная в 1978 году, имеет 350 

офисов в 55 странах мира. По итогам 

2012 года бренд NAI занял 5 место 

среди мировых брендов на рынке 

коммерческой недвижимости.

NAI Becar имеет фронт-офисы в 

Москве и Санкт-Петербурге, 

а также представительства в 

нескольких городах России. 

Санкт-Петербург

194044, 

Б. Сампсониевский пр., 61, БЦ «Бекар».

Тел.:  8 (812) 490-70-01

- Управление недвижимостью 

- Эксплуатация объектов

- Инвестиции

- Инфраструктурные проекты

- Зарубежные инвестиции

- Консалтинг

- Исследования рынка

- Оценка

- Управление проектами

- Аренда

- Покупка и продажа

- Продвижение объектов

Компания:

Услуги:

Ольга Шарыгина

Директор 

Департамента маркетинга и консалтинга

o.sharygina@naibecar.com 

Москва

125009, 

Москва, пер. Большой Кисловский, 9

Тел.: 8 (495) 532-04-32

Елена Рыжкова

Главный маркетолог

Департамента маркетинга и консалтинга

e.ryzhkova@naibecar.com 

www.naibecar.com

Контакты:
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