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Генеральному директору 

ООО Сбережения плюс 
Д.У. ЗПИФ недвижимости 

«Аруджи – фонд недвижимости 1» 
Волгину О.Н. 

 
Уважаемый Олег Николаевич! 

 
На основании Задания на оценку № 01/2024 от 15.02.2024 г. к Договору № ФО/72-2013 от «01» 
ноября 2013 года об оценке имущества ООО Сбережения плюс Д.У. ЗПИФ недвижимости «Аруджи – 

фонд недвижимости 1», Оценщик произвел оценку справедливой (рыночной) стоимости Объекта 

оценки: 

- нежилое здание расположенное по адресу: г. Москва, ул. Лесная, д. 43, общей площадью 11 951,3 

кв.м с кадастровым номером 77:01:0004016:1046. 

Указанный Отчет выполнен в соответствии с Федеральным законом «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации» №135-ФЗ от 29.07.1998 г. (с изменениями и дополнениями), Федеральными 
стандартами оценки (далее – ФСО), введенными в действие Приказом Министерства экономического 

развития Российской Федерации (Минэкономразвития России) № 200 от 14 апреля 2022 г. (общие 

стандарты оценки (федеральные стандарты оценки ФСО I - ФСО VI) и № 326 от 01.06.2015 г. 
(специальные стандарты оценки, определяющие дополнительные требования к порядку проведения 

оценки, в том числе для отдельных видов объектов оценки (недвижимости, машин и оборудования, 
бизнеса, нематериальных активов и интеллектуальной собственности), в т. ч. ФСО № 8 «Оценка 

бизнеса»), и Международного стандарта финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой 

стоимости». 

Оценка объекта оценки была проведена по состоянию на 15 февраля 2023 года с использованием 

сравнительного и доходного подходов. 

Результаты анализа имеющейся в нашем распоряжении информации позволяют сделать вывод о том, 

что справедливая (рыночная) стоимость объекта оценки, с учетом ограничительных условий, 

сделанных допущений и затрат на ремонтные работы составляет округленно –  

800 000 000 (Восемьсот миллионов) рублей, без учета НДС 

Отчет об оценке рыночной стоимости объекта оценки содержит описание оцениваемого имущества, 
собранную информацию, этапы проведенного исследования и сделанные выводы. Кроме того, в 

состав отчета включены гарантии нашей объективности и независимости, а также ограничительные 
условия и сделанные допущения. 

 
 
 
 

С уважением, 
генеральный директор                                                                               Н.П. Ивашкова 

 

mailto:info@fundocenka.com
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Отчет об оценке недвижимого имущества, входящего в состав имущества Закрытого паевого инвестиционного 

фонда недвижимости «Аруджи – фонд недвижимости 1» 

1. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ В СООТВЕТСТВИИ С ТРЕБОВАНИЯМИ 
ФЕДЕРАЛЬНЫХ СТАНДАРТОВ ОЦЕНКИ 

№ п/п Параметр Установочные данные 

1 
Объект оценки, включая права на объект 

оценки 

Нежилое здание, с кадастровым номером 77:01:0004016:1046, площадью 11 951,3 

кв.м. расположенное по адресу: г. Москва, ул. Лесная, д. 43, (Выписка из ЕГРН № 
КУВИ-999/2022-981942 от 19.08.2022); 

1.1. 

Характеристики объекта оценки и его 

оцениваемых частей или ссылки на 

доступные для оценщика документы, 
содержащие такие характеристики 

Характеристики объекта оценки и его оцениваемых частей приведены в 

документации и информации, предоставленной Заказчиком 

1.2 

Состав объекта оценки с указанием 

сведений, достаточных для 

идентификации каждой из его частей (при 
наличии) 

Нежилое здание, с кадастровым номером 77:01:0004016:1046, площадью 11 951,3 

кв.м. расположенное по адресу: г. Москва, ул. Лесная, д. 43, (Выписка из ЕГРН № 

КУВИ-999/2022-981942 от 19.08.2022); 

1.3 Специальные допущения 

• Стоимость Объекта оценки определяется без учета налогов, которые 

уплачиваются в соответствии с законодательством Российской Федерации или 
иностранного государства при приобретении и реализации указанных активов. 

• Объект требует комплекс работ по ремонту фасада, кровли и замене лифтов. 

Итоговая стоимость объекта определяется с учетом данных затрат. 

1.4 

Права на Объект оценки, учитываемые 

при определении стоимости Объекта 

оценки, в т. ч. в отношении каждой из 
частей Объекта оценки 

Право общей долевой собственности владельцев инвестиционных паев ЗПИФ 

недвижимости «Аруджи – фонд недвижимости 1» под управлением ООО 

Сбережения плюс. 
Субъект права - Владельцы инвестиционных паев Закрытого паевого 

инвестиционного фонда недвижимости «Аруджи – фонд недвижимости 1» под 

управлением Общества с ограниченной ответственностью Сбережения плюс. 

1.5 

Ограничения (обременения) этих прав, в 

т. ч. в отношении каждой из частей 

Объекта оценки 

Ограничение (обременение) права: доверительное управление, аренда.  
Учитывая цели и задачи оценки данные обременения не учитываются. 

2 Цель оценки Определение справедливой (рыночной) стоимости объекта оценки. 

3 
Указание на то, что оценка проводится в 
соответствии 

с Законом об оценке 

Оценка проводится в соответствии с требованиями Федерального закона № 135-ФЗ 
от 29 июля 1998 года «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 

4 Вид стоимости и предпосылки стоимости 

Рыночная (справедливая) стоимость. 

Рыночная стоимость - 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. 

(ст. 3 Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности»).  

В приложении 40 к Приказу Минфина России от 28.12.2015 № 217н «О введении 

Международных стандартов финансовой отчетности и Разъяснений …» 

установлено (п.9.), что «Настоящий стандарт определяет понятие «справедливая 

стоимость» как цену, которая была бы получена при продаже актива или уплачена 

при передаче обязательства в ходе обычной сделки между участниками рынка на 
дату оценки». 

Справедливая стоимость - цена, которая была бы получена при продаже актива или 

уплачена при передаче обязательства в ходе обычной сделки между участниками 
рынка на дату оценки (Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 13 

«Оценка справедливой стоимости» (введен в действие на территории Российской 

Федерации Приказом Минфина России от 28.12.2015 № 217н) (ред. от 27.06.2016). 
Стоимость определяется без учета налогов. 

4.1 Предпосылки стоимости 

1) Предполагается гипотетическая сделка с объектом; 

2) Участники сделки являются неопределенными лицами; 

3) Дата оценки: 15.02.2024 
4) Предполагаемое использование объекта – наиболее эффективное использование 

5) Характер сделки - добровольная сделка в типичных условиях 

4.2 
Основания 

для установления предпосылок стоимости 

Основания для установления предпосылок: вид стоимости «справедливая» 
подлежит установлению в соответствии с целями оценки (для целей определения 

стоимости чистых активов Закрытого паевого инвестиционного фонда 

недвижимости в соответствии с Международным стандартом финансовой 
отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости») 

5 Дата оценки  «15» февраля 2024 г. 

6 Иные существенные допущения 
• Определение справедливой стоимости активов Фонда в рамках 

предполагаемого использования результатов оценки производится в 
соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 
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13 «Оценка справедливой стоимости» с учетом требований указания 
Центрального банка Российской Федерации от 25.08.2015 № 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»; 

• Оценка производится в предположении предоставления Заказчиком 

достаточной и достоверной информации по Объекту оценки. 

• Отчет об оценке содержит профессиональное суждение оценщика 

относительно справедливой стоимости Объекта оценки только в указанных 
целях и по состоянию на дату определения стоимости Объекта оценки. 

• Оценщик считает достоверными общедоступные источники отраслевой и 

статистической информации, однако не делает никакого заключения 
относительно точности или полноты такой информации и принимает данную 

информацию как есть. Оценщик не принимает на себя ответственность за 

последующие изменения социальных, экономических, юридических и 
природных условий, которые могут повлиять на стоимость Объекта оценки. 

• Осмотр произведен частично, путем группировки состава Объекта оценки по 

родовым признакам (жилое/ нежилое/ машино-место/ количество комнат) и 

случайной выборки типовых помещений с допущением о их сопоставимом 

(равноценном) состоянии.  

• Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых (к примеру таких, 

которые невозможно обнаружить при визуальном освидетельствовании 
объекта) фактов, влияющих на оценку 

7 Ограничения оценки 

Осмотр Объекта оценки ограничен произвольной выборкой помещений по 

групповым признакам с применением допущения о сопоставимом состоянии 

объектов в группе. 
В рамках оказания услуг по оценке, оценщик не проводит специальных экспертиз, в 

том числе юридической экспертизы правового положения Объекта оценки, 

строительно-технической, технологической и экологической экспертизы Объекта 
оценки, и инвентаризации составных частей Объекта оценки 

8 

Ограничение на использование, 

распространение и публикацию Отчета об 

оценке  

- Отчет об оценке стоимости может быть использован только в качестве единого 

документа и исключительно для указанных в нем целей оценки; 
- Оценщик не несет ответственности за распространение Заказчиком данных Отчета 

об оценке, выходящее за рамки предполагаемого использования результатов 

оценки; 

- 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 до даты совершения сделки с объектом 
оценки или даты представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев 

9 Форма составления Отчета об оценке 

Отчет об оценке может состоять из нескольких частей, в одной или разной форме – 

как на бумажном носителе, так и в форме электронного документа, при условии 

обеспечения его идентификации как совокупности всех частей 

10 Форма представления итоговой стоимости 

Итоговое значение стоимости после согласования результатов применения 
подходов к оценке должно быть выражено единой величиной в валюте Российской 

Федерации и может быть представлено в округленной форме по правилам 

округления с указанием на наличие/отсутствие в его составе НДС 

11 
Иная информация, предусмотренная ФСО 

для отражения в задании на оценку 

Отсутствует 

12 
Особенности проведения осмотра Объекта 

оценки  
Частичный осмотр в условиях принятых допущений 

13 
Порядок и сроки предоставления 
Заказчиком необходимых для проведения 

оценки материалов и информации 

Срок предоставления документов составляет 2 (два) рабочих днея, исчисляемых с 

даты подписания задания Заказчиком 

14 
Необходимость привлечения внешних 
организаций и квалифицированных 

отраслевых экспертов 

На этапе заключения Договора не предусматривается. При выявлении такой 

необходимости в процессе оценки подлежит согласованию Сторонами Договора 

15 
Суждение Оценщика о возможных 

границах интервала стоимости Объекта 
Не предусматривается 

16 
Сведения о предполагаемых 
пользователях результата оценки и Отчета 

об оценке 

Заказчик оценки и иные лица в соответствии с целью оценки 

17 
Дополнительные исследования и 

определение иных расчетных величин 
Не предусматривается 

18 
Специфические требования к Отчету об 

оценке 
Нет 

19 
Формы представления итоговой 

стоимости 

Результат оценки должен быть представлен в виде числа в валюте Российской 

Федерации 

20 
Необходимость юридической экспертизы 
прав на объект оценки 

Не требуется 
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2. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 

2.1. ОБОСНОВАНИЕ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ СТАНДАРТОВ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА 

ОЦЕНКИ 

Оценщик в практике своей деятельности руководствуется всем сводом нормативно-правовых актов 

Российской Федерации, часть которых непосредственно регулирует оценочную деятельность, а часть 

относится к косвенным документам, раскрывающим значение и роль оценщика в той или иной сфере. 

К косвенным нормативно-правовым актам, несомненно, можно отнести множество законов, 

постановлений, подзаконных актов, ведомственных инструкций, правил и прочих документов, 

наиболее значимыми среди которых являются Гражданский Кодекс Российской Федерации, 

Земельный Кодекс РФ, Лесной Кодекс РФ, Налоговый Кодекс РФ. 

В соответствии со ст. 15 Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации» от 29.07.1998 г. №135-ФЗ при осуществлении оценочной деятельности на территории 

Российской Федерации оценщик должен соблюдать требования Федеральных стандартов оценки, а 

также стандартов и правил оценочной деятельности, утвержденные саморегулируемой организацией 

оценщиков, членом которой он является. 

Стандарты и правила оценочной деятельности Союза Специалистов Оценщиков «Федерация 

Специалистов Оценщиков», Утверждены Решением Советом Союза специалистов оценщиков 

«Федерация Специалистов Оценщиков» Протокол № 472 «18» ноября 2022 г. 

Настоящий Отчет составлен в полном соответствии со следующими стандартами и 

законодательными актами: 

2.2. МЕЖДУНАРОДНЫЕ СТАНДАРТЫ  

Международные стандарты оценки, дата введения в действие 31 января 2020 года. 

Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости», 

введен в действие на территории Российской Федерации Приказом Минфина России от 28.12.2015 

№ 217н (в ред. от 27.06.2016 г.). 

2.3. ФЕДЕРАЛЬНЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ 

Основой законодательства РФ в области оценочной деятельности, регулирующей институт оценки в 

России, являются следующие документы: 

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

29.07.1998 г. 

2. Федеральный закон «О саморегулирующих организациях» № 315-ФЗ от 01.12.2007 г. 

3. Гражданский кодекс Российской Федерации; 

4. Общие стандарты оценки (федеральные стандарты оценки ФСО №№ I-VI, утвержденные 

приказом Минэкономразвития России № 200 от 14 апреля 2022 г.); 

Специальные стандарты оценки, определяющие дополнительные требования к порядку проведения 

оценки, в том числе для отдельных видов объектов оценки (недвижимости, машин и оборудования, 

бизнеса, нематериальных активов и интеллектуальной собственности), в т.ч. Федеральный стандарт 

оценки (ФСО) № 7 «Оценка недвижимости», утвержденный приказом МЭР РФ № 611 от 

25.09.2014 г.; ФСО № 8 «Оценка бизнеса», утвержденный приказом МЭР РФ № 326 от 01.06.2015 г.; 

ФСО № 9 «Оценка для целей залога», утвержденный приказом МЭР РФ № 327 от 01.06.2015 г.; .ФСО 

№ 10 «Оценка стоимости машин и оборудования», утвержденный приказом МЭР РФ № 328 от 

01.06.2015 г.; ФСО № 11 «Оценка нематериальных активов и интеллектуальной собственности», 

утвержденный приказом МЭР РФ № 385 от 22.06.2015 г. 

2.4. СТАНДАРТЫ И ПРАВИЛА ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ САМОРЕГУЛИРУЕМОЙ 

ОРГАНИЗАЦИИ ОЦЕНЩИКОВ  

В части, не противоречащей указанному в разделе 2.2. при составлении данного отчета использованы 

Стандарты и правила оценочной деятельности Союза Специалистов Оценщиков «Федерация 

Специалистов Оценщиков», Утверждены Решением Советом Союза специалистов оценщиков 

«Федерация Специалистов Оценщиков» Протокол № 472 «18» ноября 2022 г. 

 

http://www.labrate.ru/laws/20111107_prikaz_mert_628_fso-6.pdf
http://www.labrate.ru/laws/20111107_prikaz_mert_628_fso-6.pdf
http://www.labrate.ru/laws/20111107_prikaz_mert_628_fso-6.pdf
http://www.labrate.ru/laws/20111107_prikaz_mert_628_fso-6.pdf
http://www.labrate.ru/laws/20111107_prikaz_mert_628_fso-6.pdf
http://www.labrate.ru/laws/20111107_prikaz_mert_628_fso-6.pdf
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2.5. СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ ДЛЯ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СООТВЕТСТВУЮЩЕГО ВИДА 
СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Статья 15 Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ от 

29 июля 1998 года (с изменениями и дополнениями) определяет одну из обязанностей оценщика - 

соблюдать при осуществлении оценочной деятельности требования указанного Федерального закона, 

а также принятых на его основе нормативных правовых актов Российской Федерации. 

стандарты и правила оценочной деятельности. В соответствии с данной статьей, федеральные 

стандарты оценки должны разрабатываться Национальным советом с учетом международных 

стандартов оценки, и утверждаться уполномоченным федеральным органом. 

Учитывая вышеуказанное, данный отчет по определению рыночной стоимости объекта оценки 

выполнен в соответствии с требованиями: 

- Закона РФ №135-ФЗ от 29 июля 1998 г. «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (с 

изменениями и дополнениями); 

- Федеральных стандартов оценки:  
Краткое  

наименование 

стандарта 

Полное  

наименование стандарта 

Сведения  

о принятии 

стандарта 

ФСО I 
Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные 

понятия, используемые в федеральных стандартах оценки» (ФСО I)  

Приказ МЭР РФ № 
200 от 14.04.2022 г. 

ФСО II Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)» 

ФСО III Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)» 

ФСО IV Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)» 

ФСО V Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)» 

ФСО VI Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)» 

ФСО № 7 Федеральный стандарт оценки № 7 «Оценка недвижимости» 
Приказ МЭР РФ № 

611 от 25.09.2014 г. 

- Стандарты и правила оценочной деятельности Союза Специалистов Оценщиков «Федерация 

Специалистов Оценщиков», Утверждены Решением Советом Союза специалистов оценщиков 

«Федерация Специалистов Оценщиков» Протокол № 472 «18» ноября 2022 г. 

Далее приводятся основные положения стандартов, используемых при оценке. 

1. При составлении отчета об оценке оценщиками использовалась информация, обеспечивающая 

достоверность отчета об оценке как документа, содержащего сведения доказательственного значения. 

2. Оценка объекта оценки проводилась оценщиком при соблюдении требования к независимости 

оценщика, предусмотренного законодательством Российской Федерации об оценочной деятельности. 

3. При заключении договора об оценке оценщик предоставил заказчику информацию о требованиях 

законодательства Российской Федерации об оценочной деятельности, в том числе о порядке 

лицензирования оценочной деятельности, обязанностях оценщика, требованиях к договору об оценке 

и отчету об оценке, а также о стандартах оценки. Факт предоставления такой информации 

зафиксирован в договоре об оценке. 

4. Оценщик вправе самостоятельно определять в рамках каждого из подходов к оценке конкретные 

методы оценки. 

5. Величина стоимости объекта оценки в данном отчёте выражена в рублях в виде единой величины, 

т.к. в договоре об оценке не предусмотрено иное. 

6. Величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете об оценке, составленном в порядке и на 

основании требований, установленных Федеральным законом «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации», стандартами оценки и нормативными актами по оценочной деятельности 

уполномоченного органа по контролю за осуществлением оценочной деятельности в Российской 

Федерации, 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. 

2.6. ВИД ОЦЕНИВАЕМОЙ СТОИМОСТИ, ОСНОВНЫЕ ТЕРМИНЫ И ПОНЯТИЯ 

Согласно положениям ФСО-I, ФСО-II, ФСО-III в процессе оценки необходимо соблюдать требования 

законодательства Российской Федерации в области оценочной деятельности. Ниже приводится 

трактовка основных терминов и процессов оценки, трактуемых ФСО и используемых в оценочной 

деятельности. 

Общие термины и определения 
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Оценка стоимости представляет собой определение стоимости объекта оценки в соответствии с 

федеральными стандартами оценки. 

Стоимость представляет собой меру ценности объекта для участников рынка или конкретных лиц, 

выраженную в виде денежной суммы, определенную на конкретную дату в соответствии с 

конкретным видом стоимости, установленным федеральными стандартами оценки. 

Цена представляет собой денежную сумму, запрашиваемую, предлагаемую или уплачиваемую 

участниками в результате совершенной или предполагаемой сделки. 

Цель оценки представляет собой предполагаемое использование результата оценки, отражающее 

случаи обязательной оценки, установленные законодательством Российской Федерации, и (или) иные 

причины, в связи с которыми возникла необходимость определения стоимости объекта оценки. 

Допущение представляет собой предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, 

условий или обстоятельств, связанных с объектом оценки, целью оценки, ограничениями оценки, 

используемой информацией или подходами (методами) к оценке. 

Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, основанных на общей 

методологии. 

Метод оценки представляет собой последовательность процедур, позволяющую на основе 

существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки. 

Методические рекомендации по оценке представляют собой методические рекомендации по 

оценке, разработанные в целях развития положений утвержденных федеральных стандартов оценки и 

одобренные советом по оценочной деятельности при Минэкономразвития России. 

Результат оценки (итоговая стоимость объекта оценки) представляет собой стоимость объекта, 

определенную на основе профессионального суждения оценщика для конкретной цели оценки с 

учетом допущений и ограничений оценки. Результат оценки выражается в рублях или иной валюте в 

соответствии с заданием на оценку с указанием эквивалента в рублях. Результат оценки может быть 

представлен в виде числа и (или) интервала значений, являться результатом математического 

округления. 

Оценщики – специалисты, имеющие квалификационный аттестат по одному или нескольким 

направлениям оценочной деятельности, являющиеся членами одной из саморегулируемых 

организаций оценщиков и застраховавшие свою ответственность в соответствии с требованиями 

законодательства об оценочной деятельности.  

Существенность представляет собой степень влияния информации, допущений, ограничений оценки 

и проведенных расчетов на результат оценки. Существенность может не иметь количественного 

измерения. Для определения уровня существенности требуется профессиональное суждение в 

области оценочной деятельности. В процессе оценки уровень существенности может быть определен 

в том числе для информации, включая исходные данные (характеристики объекта оценки и его 

аналогов, рыночные показатели); проведенных расчетов, в частности, в случаях расхождений 

результатов оценки, полученных в рамках применения различных подходов и методов оценки; 

допущений и ограничений оценки. Существенность зависит в том числе от цели оценки. 

Отчет об оценке объекта оценки - документ, содержащий профессиональное суждение оценщика 

относительно итоговой стоимости объекта оценки, сформулированное на основе собранной 

информации, проведенного анализа и расчетов в соответствии с заданием на оценку. Отчет об оценке 

может состоять из нескольких частей, в одной или в разной форме - как на бумажном носителе, так и 

в форме электронного документа. 

Пользователями результата оценки, отчета об оценке могут являться заказчик оценки и иные лица в 

соответствии с целью оценки. 

К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством 

Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте.  

Дата определения стоимости объекта оценки (дата проведения оценки, дата оценки) – это дата, по 

состоянию на которую определена стоимость объекта оценки. 

При осуществлении оценочной деятельности в соответствии с федеральными стандартами оценки 

определяются следующие виды стоимости: 

1) рыночная стоимость; 

2) равновесная стоимость; 

3) инвестиционная стоимость; 

4) иные виды стоимости, предусмотренные ФЗ от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации». 

Рыночная стоимость объекта оценки (далее - рыночная стоимость) - наиболее вероятная цена, по 

которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, 
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когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине 

цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

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

исполнение; 

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

3) объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для 

аналогичных объектов оценки; 

4) цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к 

совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; 

5) платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

Рыночная стоимость основана на предпосылках о сделке, совершаемой с объектом на рынке между 

гипотетическими участниками без влияния факторов вынужденной продажи после выставления 

объекта в течение рыночного срока экспозиции типичными для подобных объектов способами. 

Рыночная стоимость отражает потенциал наиболее эффективного использования объекта для 

участников рынка. При определении рыночной стоимости не учитываются условия, специфические 

для конкретных сторон сделки, если они не доступны другим участникам рынка.  

Равновесная стоимость представляет собой денежную сумму, за которую предположительно 

состоялся бы обмен объекта между конкретными, хорошо осведомленными и готовыми к сделке 

сторонами на дату оценки, отражающая интересы этих сторон. Равновесная стоимость, в отличие от 

рыночной, отражает условия совершения сделки для каждой из сторон, включая преимущества и 

недостатки, которые каждая из сторон получит в результате сделки. Поэтому при определении 

равновесной стоимости необходимо учитывать предполагаемое сторонами сделки использование 

объекта и иные условия, относящиеся к обстоятельствам конкретных сторон сделки. 

Инвестиционная стоимость - стоимость объекта оценки для конкретного лица или группы лиц при 

установленных данным лицом (лицами) инвестиционных целях использования объекта оценки. 

Инвестиционная стоимость не предполагает совершения сделки с объектом оценки и отражает 

выгоды от владения объектом. При определении инвестиционной стоимости необходимо учитывать 

предполагаемое текущим или потенциальным владельцем использование объекта, синергии и 

предполагаемый полезный эффект от использования объекта оценки, ожидаемую доходность, иные 

условия, относящиеся к обстоятельствам конкретного владельца. 

Ликвидационная стоимость - расчетная величина, отражающая наиболее вероятную цену, по 

которой данный объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции объекта оценки, меньший 

типичного срока экспозиции объекта оценки для рыночных условий, в условиях, когда продавец 

вынужден совершить сделку по отчуждению имущества. 

При проведении оценки используются сравнительный, доходный и затратный подходы. При 

применении каждого из подходов к оценке используются различные методы оценки. Оценщик может 

применять методы оценки, не указанные в федеральных стандартах оценки, с целью получения 

наиболее достоверных результатов оценки. Оценщик может использовать один подход и метод 

оценки, если применение данного подхода и метода оценки приводит к наиболее достоверному 

результату оценки с учетом доступной информации, допущений и ограничений проводимой оценки. 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на сравнении объекта оценки с 

идентичными или аналогичными объектами (аналогами). Сравнительный подход основан на 

принципах ценового равновесия и замещения. Методы сравнительного подхода основаны на 

использовании ценовой информации об аналогах (цены сделок и цены предложений). При этом 

оценщик может использовать ценовую информацию об объекте оценки (цены сделок, цена 

обязывающего предложения, не допускающего отказа от сделки). 

Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении текущей стоимости 

ожидаемых будущих денежных потоков от использования объекта оценки. Доходный подход основан 

на принципе ожидания выгод. В рамках доходного подхода применяются различные методы, 

основанные на прямой капитализации или дисконтировании будущих денежных потоков (доходов). 

Затратный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении затрат, 

необходимых для воспроизводства или замещения объекта оценки с учетом совокупного обесценения 

(износа) объекта оценки и (или) его компонентов. Затратный подход основан на принципе 

замещения. Затраты замещения (стоимость замещения) представляют собой текущие затраты на 

создание или приобретение объекта эквивалентной полезности без учета его точных физических 

свойств. Обычно затраты замещения относятся к современному аналогичному объекту, 

обеспечивающему равноценную полезность, имеющему современный дизайн и произведенному с 

использованием современных экономически эффективных материалов и технологий. Затраты 
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воспроизводства (стоимость воспроизводства) представляют собой текущие затраты на воссоздание 

или приобретение точной копии объекта. 

При применении нескольких подходов и методов оценщик использует процедуру согласования их 

результатов. В случае существенных расхождений результатов подходов и методов оценки оценщик 

анализирует возможные причины расхождений, устанавливает подходы и методы, позволяющие 

получить наиболее достоверные результаты. Не следует применять среднюю арифметическую 

величину или иные математические правила взвешивания в случае существенных расхождений 

промежуточных результатов методов и подходов оценки без такого анализа. В результате анализа 

оценщик может обоснованно выбрать один из полученных результатов, полученных при 

использовании методов и подходов, для определения итоговой стоимости объекта оценки. 

Основная терминология, используемая в затратном подходе 

Специализированная недвижимость - недвижимость, которая в силу своего специального 

характера редко, если вообще когда-либо, продаётся на открытом рынке для продолжения ее 

существующего использования одним владельцем, кроме случаев, когда она реализуется как часть 

использующего ее бизнеса. Специальный характер недвижимости может быть обусловлен ее 

конструктивными особенностями, специализацией, размером или местоположением, или сочетанием 

этих факторов. 

Физический износ - уменьшение стоимости воспроизводства или замещения, связанное с утратой 

элементами объекта оценки эксплуатационных характеристик в результате естественного старения, 

неправильной эксплуатации, воздействия. 

К функциональному износу относят потерю стоимости в результате несоответствия проекта, 

материалов, строительных стандартов, качества дизайна современным требованиям к этим позициям.  

Внешний (экономический) износ - уменьшение стоимости объекта в результате негативного 

воздействия внешних по отношению к нему факторов (рыночных, финансовых, законодательных, 

физических и других). 

Накопленный износ – совокупное уменьшение стоимости воспроизводства или стоимости 

замещения объекта оценки, которое может иметь место в результате его физического, 

функционального и внешнего (экономического) износа. 

Основная терминология, используемая в доходном подходе 

Денежный поток – движение денежных средств, возникающее в результате использования 

имущества.  

Риск – обстоятельства, уменьшающие вероятность получения определенных доходов в будущем и 

снижающие их стоимость на дату проведения оценки.  

Операционные расходы – периодические затраты для обеспечения нормального функционирования 

объекта оценки и воспроизводства им действительного валового дохода. 

Капитализация дохода – преобразование будущих периодических и равных (стабильно 

изменяющихся) по величине доходов, ожидаемых от объекта оценки, в его стоимость на дату оценки, 

путем деления величины периодических доходов на соответствующую ставку (коэффициент) 

капитализации.  

Ставка (коэффициент) капитализации — это ставка, которая, будучи отнесенной к текущим 

чистым доходам, приносимым объектом, дает его оценочную стоимость. Общая ставка 

капитализации учитывает, как доход на инвестиции, так и компенсацию изменения стоимости 

имущества за рассматриваемый период. Общая ставка капитализации определяется на основе 

фактических данных о соотношении чистой прибыли от имущества и его цены или способом 

кумулятивного построения. 

Метод дисконтирования денежных потоков – оценка имущества при произвольно изменяющихся и 

неравномерно поступающих денежных потоках в зависимости от степени риска, связанного с 

использованием имущества, в течение прогнозного периода времени. 

Дисконтирование денежного потока – математическое преобразование будущих денежных потоков 

(доходов), ожидаемых от объекта оценки, в его настоящую (текущую) стоимость на дату оценки с 

использованием соответствующей ставки дисконтирования.  

Ставка дисконтирования – процентная ставка отдачи (доходности), используемая при 

дисконтировании с учетом рисков, с которыми связано получение денежных потоков (доходов).  

Реверсия - возврат капитала в конце прогнозного периода. Определяется как цена продажи в конце 

прогнозируемого периода владения или рыночная стоимость на момент окончания периода 

прогнозирования. 
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Основная терминология, используемая в сравнительном подходе 

Элементами сравнения (ценообразующими факторами) - называют такие характеристики 

объектов и сделок, которые вызывают изменения цен. 

Срок экспозиции объектов оценки рассчитывается с даты представления на открытый рынок 

(публичная оферта) объектов оценки до даты совершения сделки с ним. 

Единица сравнения - общий для всех объектов удельный или абсолютный показатель цены объекта, 

физическая или экономическая единица измерения стоимости или арендной ставки, сопоставляемая и 

подвергаемая корректировке. 

Корректировка – представляет собой операцию, учитывающую разницу в стоимости между 

оцениваемым и сравнимым объектами, вызванную влиянием конкретного элемента сравнения. Все 

корректировки выполняются по принципу «от объекта сравнения к объекту оценки».  

Аналог объекта оценки – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, 

материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость.  

Скорректированная цена имущества – цена продажи объекта сравнения после ее корректировки на 

различия с объектом оценки. 

Дополнительные термины 

Налоговый Кодекс РФ Статья 130: 

К недвижимым вещам (недвижимое имущество, недвижимость) относятся земельные участки, 

участки недр и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без 

несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе здания, сооружения, объекты 

незавершенного строительства. 

К недвижимым вещам относятся также подлежащие государственной регистрации воздушные и 

морские суда, суда внутреннего плавания. Законом к недвижимым вещам может быть отнесено и 

иное имущество. 

К недвижимым вещам относятся жилые и нежилые помещения, а также предназначенные для 

размещения транспортных средств части зданий или сооружений (машино-места), если границы 

таких помещений, частей зданий или сооружений описаны в установленном законодательством о 

государственном кадастровом учете порядке. 

Вещи, не относящиеся к недвижимости, включая деньги и ценные бумаги, признаются движимым 

имуществом. Регистрация прав на движимые вещи не требуется, кроме случаев, указанных в законе. 

Гражданский Кодекс РФ Статья 209: 

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 образом. 

Владение, пользование и распоряжение землей и другими природными ресурсами в той мере, в 

какой их оборот допускается законом (статья 129), осуществляются их собственником свободно, если 

это не наносит ущерба окружающей среде и не нарушает прав и законных интересов других лиц. 

Собственник может передать свое имущество в доверительное управление другому лицу 

(доверительному управляющему). Передача имущества в доверительное управление не влечет 

перехода права собственности к доверительному управляющему, который обязан осуществлять 

управление имуществом в интересах собственника или указанного им третьего лица. 

Понятие прав требования и оцениваемых прав 

К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством 

Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте (п. 3 ФСО № 1). 

К объектам оценки относятся (ст. 5 Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ):  

• отдельные материальные объекты (вещи);  

• совокупность вещей, составляющих имущество лица, в том числе имущество определенного вида 

(движимое или недвижимое, в том числе предприятия);  

• право собственности и иные вещные права на имущество или отдельные вещи из состава 

имущества;  
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• права требования, обязательства (долги);  

• работы, услуги, информация;  

• иные объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством Российской Федерации 

установлена возможность их участия в гражданском обороте.  

В рамках настоящего Отчета оцениваются права требования. Согласно ст. 307 ГК РФ «В силу 

обязательства одно лицо (должник) обязано совершить в пользу другого лица (кредитора) 

определенное действие, как-то: передать имущество, выполнить работу, уплатить деньги и т.п., либо 

воздержаться от определенного действия, а кредитор имеет право требовать от должника исполнения 

его обязанности. Обязательства возникают из договора, вследствие причинения вреда и из иных 

оснований, указанных в настоящем Кодексе».  

Согласно ст. 819 ГК РФ «По кредитному договору банк или иная кредитная организация (кредитор) 

обязуются предоставить денежные средства (кредит) заемщику в размере и на условиях, 

предусмотренных договором, а заемщик обязуется возвратить полученную денежную сумму и 

уплатить проценты на нее». 

Понятие права (требования)  

В Гражданском кодексе отсутствует определение права требования (точнее права (требования).  

При этом законодатель употребляет понятие права (требования) в нормах главы 24 ГК РФ. Так, в 

силу ст. 382 ГК РФ право (требование), принадлежащее кредитору на основании обязательства, 

может быть передано им другому лицу по сделке (уступка требования) или перейти к другому лицу 

на основании закона.  

При анализе норм об уступке права (требования), можно сделать вывод, что требование - это не 

право субъекта потребовать, а то, на получение чего претендует (притязает) правомочное лицо, т.е. 

исполнения чего он (при наступлении определенных условий) может потребовать от обязанного его 

правом лица, опираясь на принудительную силу государства.  

При этом необходимо только иметь в виду, что при уступке права в порядке, предусмотренном гл. 24 

ГК РФ, как практика, так и теория исходят из того, что цессия допускается только в отношении 

права, возникшего из обязательства.  

Согласно пункту 4 статьи 454 ГК РФ к продаже имущественных прав применяются общие положения 

о купле-продаже, если иное не вытекает из содержания и характера этих прав.  

При этом по поводу признания за правами (требованиями) вещно-правового статуса существует 

несколько точек зрения от полного отрицания их вещно-правовой природы до признания права 

собственности на право требования («право на право») и различия права как содержания и права как 

объекта.  

В любом случае, имея материальную ценность права (требования), являясь по своей сути правами 

обязательственными, в тоже время являются объектом сделок, наряду с иными имущественными 

(например, вещными правами). 

Вид оцениваемой стоимости 

Исходя из цели оценки и условий, определенных Заданием на оценку № 01/2024 от 15.02.2023 г. к 

Договору № ФО/72-2013 от «01» ноября 2013 года об оценке имущества, составляющего паевой 

инвестиционный фонд. 

На основании Указания ЦБ РФ от 25.08.2015г. № 3758-У «1.3. Стоимость активов и величина 

обязательств определяются по справедливой стоимости в соответствии с Международным 

стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости», введенным в 

действие на территории Российской Федерации приказом Министерства финансов Российской 

Федерации от 28.12.2015 г. № 217н. 

На основании п.2 Международных стандартов финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка 

справедливой стоимости»: 

«Справедливая стоимость - оценка, основанная на рыночных данных, а не оценка, специфичная для 

организации. В отношении некоторых активов и обязательств могут быть доступны наблюдаемые 

рыночные сделки или рыночная информация. В отношении других активов и обязательств могут не 

быть доступными наблюдаемые рыночные сделки или рыночная информация. Однако цель оценки 

справедливой стоимости в обоих случаях одна - определить цену, по которой была бы осуществлена 

обычная сделка между участниками рынка с целью продажи актива или передачи обязательства на 
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дату оценки в текущих рыночных условиях (то есть цену выхода на дату оценки с позиции участника 

рынка, который удерживает указанный актив или является должником по указанному обязательству).  

Справедливая стоимость (fair value) - это цена, которая была бы получена при продаже актива или 

уплачена при передаче обязательства при проведении операции на добровольной основе между 

участниками рынка на дату оценки (см. МСФО (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости»). 

Справедливая стоимость - сумма, на которую можно обменять актив при совершении сделки между 

хорошо осведомленными, желающими совершить такую сделку, независимыми друг от друга 

сторонами (см. МСФО (IAS) 16 «Основные средства»).  

Справедливой стоимостью основных средств в большинстве случаев является рыночная стоимость 

при условии продолжительного сохранения способа хозяйственного использования соответствующих 

объектов, т.е. использование для ведения одного и того же или аналогичного вида деятельности (см. 

МСФО (IAS) 16 «Основные средства»). 

Цена, действующая на основном (или наиболее выгодном) рынке, использованная для оценки 

справедливой стоимости актива или обязательства, не должна корректироваться с учетом затрат по 

сделке. Затраты по сделке должны отражаться в учете в соответствии с другими МСФО. Затраты по 

сделке не являются характеристикой актива или обязательства; они скорее являются специфическими 

для сделки и будут отличаться в зависимости от того, как предприятие вступает в сделку в 

отношении актива или обязательства. 

Затраты по сделке не включают транспортные расходы. Если местонахождение является 

характеристикой актива (как, например, может быть в случае с товаром), цена на основном (или 

наиболее выгодном) рынке должна корректироваться с учетом расходов, при наличии таковых, 

которые были бы понесены на транспортировку актива от его текущего местонахождения до данного 

рынка. 

Цель оценки справедливой стоимости заключается в том, чтобы определить цену, по которой 

проводилась бы операция на добровольной основе по продаже актива или передаче обязательства 

между участниками рынка на дату оценки в текущих рыночных условиях. 

Справедливая стоимость земельных участков, зданий и помещений в них, как правило, определяется 

на основе рыночных индикаторов путем оценки, которая обычно производится профессиональным 

оценщиком. 

Справедливая стоимость включает в себя понятие Рыночной стоимости. Тем не менее, термин 

«справедливая стоимость» является родовым термином, используемым в бухгалтерском учете. 

Понятие Справедливой стоимости шире, чем Рыночная стоимость, которая специфична для 

имущества. 

Справедливая стоимость и Рыночная стоимость могут быть эквивалентными, когда Справедливая 

стоимость удовлетворяет всем требованиям определения Рыночной стоимости. 

На основании МСО 2017, МСО  104 «Базы оценки», пункт 50 «Базы оценки по определению МСО - 

Справедливая стоимость (Equitable value)» -   

- Справедливая стоимость (Equitable value) — это расчетно-оценочная цена при передаче актива или 

обязательства между конкретно идентифицированными, осведомленными и заинтересованными 

сторонами, которая отражает соответствующие интересы данных сторон.  

- Определение справедливой стоимости потребует оценку такой цены, которая будет являться 

справедливой [в сделке] между конкретно определенными сторонами с учетом всех преимуществ или 

отрицательных свойств, которые каждая из сторон обретет по сделке. Напротив, при определении 

рыночной стоимости, как правило, нужно забыть обо всех преимуществах или отрицательных 

свойствах, которые не будут в целом характерны или доступны для участников рынка.  

- Справедливая стоимость – это более широкое понятие, чем рыночная стоимость. Хотя часто цена, 

которая является справедливой в сделке между двумя сторонами, будет равна цене, которую можно 

получить на рынке, тем не менее, могут возникнуть ситуации, когда при определении справедливой 

стоимости необходимо будет принять во внимание моменты, которые не должны приниматься во 

внимание при определении рыночной стоимости, например, некоторые аспекты синергетической 

стоимости, возникающие при совмещении материальной заинтересованности. 
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- К примерам использования справедливой стоимости относятся: (a) определение цены, справедливой 

в контексте владения акциями в некотируемом бизнесе, когда наличие долей в совместном капитале у 

двух конкретных сторон может означать, что цена, справедливая для них, отличается от цены, 

достижимой на рынке, а также (b) определение цены, которая являлась бы справедливой как для 

арендодателя, так и арендатора в рамках бессрочной передачи арендованного актива или при 

погашении арендного обязательства. 

Согласно Федеральному закону №135-ФЗ от 29.07.1998 года «Об оценочной деятельности» в 

действующей редакции:  

Рыночная стоимость - наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть отчужден на 

дату оценки на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, 

располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо 

чрезвычайные обстоятельства, то есть когда:  

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

исполнение;  

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

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

аналогичных объектов оценки;  

•цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к 

совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было;  

•платеж за объект оценки выражен в денежной форме.  

Возможность отчуждения на открытом рынке означает, что объект оценки представлен на открытом 

рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов, при этом срок 

экспозиции объекта на рынке должен быть достаточным для привлечения внимания достаточного 

числа потенциальных покупателей.  

Разумность действий сторон сделки означает, что цена сделки - наибольшая из достижимых по 

разумным соображениям цен для продавца и наименьшая из достижимых по разумным 

соображениям цен для покупателя.  

Полнота располагаемой информации означает, что стороны сделки в достаточной степени 

информированы о предмете сделки, действуют, стремясь достичь условий сделки, наилучших с точки 

зрения каждой из сторон, в соответствии с полным объемом информации о состоянии рынка и 

объекте оценки, доступным на дату оценки.  

Отсутствие чрезвычайных обстоятельств означает, что у каждой из сторон сделки имеются мотивы 

для совершения сделки, при этом в отношении сторон нет принуждения совершить сделку.  

Установлению подлежит рыночная стоимость объекта оценки и в случае использования в 

нормативном правовом акте не предусмотренных Федеральным законом №135-ФЗ от 29.07.1998 года 

«Об оценочной деятельности» в действующей редакции или стандартами оценки терминов, 

определяющих вид стоимости объекта оценки, в том числе терминов «действительная стоимость», 

«разумная стоимость», «эквивалентная стоимость», «реальная стоимость» и других (см. Статью 7. 

Предположение об установлении рыночной стоимости объекта оценки» ФЗ №135 от 29.07.1998 года 

«Об оценочной деятельности» в действующей редакции).  

Таким образом, в настоящем Отчете справедливая стоимость Объекта оценки эквивалентна 

рыночной стоимости объекта оценки. 
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3. ПРИНЯТЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ 

3.1. ДОПУЩЕНИЯ 

Следующие принятые при проведении оценки допущения, ограничения и пределы применения 

полученного результата являются неотъемлемой частью данного отчета. 

1. Вся информация, полученная от Заказчика и его представителей в письменном или устном виде 

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

достоверная.  

2. Оценщик исходил из того, что на объект оценки имеются все подлежащие оценке права в 

соответствии с действующим законодательством. Однако анализ правоустанавливающих документов 

и имущественных прав на объект оценки выходит за пределы профессиональной компетенции 

Оценщика, и он не несет ответственности за связанные с этим вопросы. Оцениваемые права 

(требование) считаются достоверными и достаточными для рыночного оборота оцениваемого 

объекта. Объект оценки считается свободным от каких-либо претензий или ограничений, кроме 

оговоренных в Отчете. 

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

источников и считаются достоверными. Тем не менее, Оценщик не может гарантировать их 

абсолютную точность и во всех возможных случаях указывает источник информации. 

4. Исполнитель не принимает на себя ответственности за изменение экономических, юридических 

и иных факторов, которые могут возникнуть после даты проведения оценки и повлиять на рыночную 

ситуацию, а, следовательно, и на рыночную стоимость Объекта оценки, если таковые не должны 

были быть предвидены и учтены Оценщиком в процессе выполнения работ. 

5. Исполнителю не известно о существовании каких-либо причин, по которым факты и данные, 

изложенные в настоящем отчете, могли бы быть признаны неверными. 

6. При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на 

стоимость оцениваемого имущества. На ООО «ФандОценка» не лежит ответственность по 

обнаружению подобных факторов или по рассмотрению таких факторов, если они будут раскрыты 

после завершения процедур по оценке.  

7. Заказчик принимает на себя обязательство заранее освободить Оценщика от всякого рода 

расходов и материальной ответственности, происходящих из иска третьих лиц к Оценщику, 

вследствие легального использования результатов настоящего отчета, кроме случаев, когда в 

установленном судебном порядке определено, что возникшие убытки явились следствием 

мошенничества, халатности или умышленно неправомочных действий со стороны Оценщика или его 

сотрудников в процессе выполнения работ по определению стоимости объекта оценки. 

8. Финансовые отчеты и другая необходимая информация, предоставленная Заказчиком оценки или 

его представителями в ходе проведения оценки, были приняты без какой-либо проверки, как в 

полной мере и корректно отражающие результаты деятельности предприятия в течение 

соответствующих периодов. 

9. Общедоступная отраслевая и статистическая информация была получена из источников, которые 

Оценщик считает достоверными, но, по независящим от Оценщика объективным причинам, данная 

информация не позволяют достоверно спрогнозировать влияние пандемии на ценообразование рынка 

объекта оценки. 

10. Оценщик не гарантирует точного достижения результатов, прогнозируемых заказчиком оценки, 

так как события и обстоятельства часто реализуются не так, как ожидается вначале. Различие между 

планируемыми и фактическими результатами может быть существенным. Достижение 

прогнозируемых результатов зависит от действий, планов и предположений менеджмента, а также 

внешних условий. Условия, для которых выполненные расчеты являются корректными (сценарий 

социально-экономического и отраслевого развития в условиях пандемии и в условиях обстоятельств 

после 24.02.2022). При развитии внешней и внутренней ситуации на рынках по иному сценарию 

результат оценки может существенно отличаться от определенного в отчете об оценке. 

11. Данные, на которых основана оценка, ограничены по количеству или качеству по причине 

нестабильности рыночных условий в связи с ситуацией высокой неопределенности на внешнем и 

внутренних рынках, в связи с чем возможные границы интервала стоимости могут быть шире (+/-

50%). Поскольку открытая информация по объективным причинам не позволяет достоверно 
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выполнить прогнозы внутренних и внешних факторов, влияющих на стоимость объекта оценки, при 

проведении оценки принимаются специальные допущения по ключевым факторам, использованным 

оценщиком при расчетах. 

12. Стоимость активов паевого инвестиционного фонда и величина обязательств, начиная с 

01.01.2016 г. определяются по справедливой стоимости в соответствии с Международным 

стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости», введенным в 

действие на территории Российской Федерации приказом Министерства финансов Российской 

Федерации от 28 декабря 2015 года № 217н (с изм. от 11.07.2016г.) «О введении Международных 

стандартов финансовой отчетности и Разъяснений Международных стандартов финансовой 

отчетности в действие на территории Российской Федерации и о признании утратившими силу 

некоторых приказов (отдельных положений приказов) Министерства финансов Российской 

Федерации», с учетом требований Указания Банка России от 25 августа 2015 г. №3758-У и Письма 

Банка России от 24.04.2018 № 54-5-2-3/868. 

13. Все расчеты производились в приложении Microsoft Excel. В процессе расчетов числа не 

округлялись, за исключением тех случаев, когда в настоящем Отчете отдельно не сказано об 

использовании округленных значений. В связи с более точным вычислением десятичных знаков 

результаты расчетов могут отличаться от результатов, рассчитанных с помощью калькулятора. 

14. От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом в связи с 

проведением данной оценки, иначе как по официальному вызову суда. 

15. Будущее сопровождение проведенной оценки, в том числе дача показаний и явка в суд иначе как 

по его вызову, не будет требоваться от Оценщика, если предварительные договоренности по данному 

вопросу не были достигнуты заранее в письменной форме. 

3.2. ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ 
Отчет подготовлен в соответствии со следующими ограничениями: 

1. Выдержки из отчета и отчет не могут копироваться без письменного согласия оценщика; 

2. Оценщики не предоставляют дополнительных консультаций и не отвечают в суде по данному 

отчету, за исключением случаев, оговариваемых отдельными договорами; 

3. Отчет или его части могут быть использованы заказчиком только в соответствии с целью, 

определенной в отчете; 

4. Заключение об искомой стоимости, содержащееся в отчете, относится к объекту оценки в целом, 

любое соотнесение частей стоимости, с частью объекта является неправомерным; 

5. Все прогнозы, базируются на текущей рыночной ситуации, которая с течением времени может 

измениться, заключение о стоимости действительно только на дату оценки. 

3.3. ЗАЯВЛЕНИЕ О СООТВЕТСТВИИ 
Оценщик делает заявление о том, что: 

• факты, представленные в отчете правильны, и основываются на знаниях оценщика; 

• содержащиеся в Отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самому Оценщику и 

действительны строго в пределах принятых ограничений и допущений; 

• оценщик не имеет настоящей и ожидаемой заинтересованности в оцениваемом имуществе, 

действует непредвзято и без предубеждения по отношению к участвующим сторонам; 

• вознаграждение Оценщика не зависит от итоговой оценки стоимости, а также тех событий, 

которые могут наступить в результате использования заказчиком или третьими сторонами выводов и 

заключений, содержащихся в Отчете; 

• Оценка была проведена в соответствии с: 

- Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ от 

29.07.1998 г.;  

- общими стандартами оценки (ФСО I-VI, утвержденные приказом Минэкономразвития России от 14 

апреля 2022 г. № 200);  

- специальными стандартами оценки, определяющими дополнительные требования к порядку 

проведения оценки (ФСО №8, утвержденный приказом МЭР РФ № 326 от 01.06.2015 г.),  

- а также в соответствии со СПОД РОО 2020 и СПОД РОО 2022; 

• оценка была проведена в соответствии с кодексом этики и стандартами поведения; 
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• образование оценщика соответствует необходимым требованиям; 

• оценщик имеет опыт оценки аналогичного имущества и знает район его нахождения; 

• никто, кроме лиц, указанных в отчете, не обеспечивал профессиональной помощи в подготовке 

отчета. 

• описание объекта оценки произведено в соответствии с представленной Заказчиком 

документацией и представленной Заказчиком информации. 

 

 

Оценщик 1 категории ____________________ С.А. Воронцов  
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4. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

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

Полное наименование 
Общество с ограниченной ответственностью Сбережения плюс Д.У. 

Закрытым паевым инвестиционным фондом недвижимости «Аруджи – фонд 

недвижимости 1» 

Место нахождения 123112, Россия, г. Москва, наб. Пресненская, д.10, стр.1, эт. 38, пом. 38.46 

ОГРН 1027722009941 

Дата присвоения ОГРН 24.10.2002 г. 

4.2. СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКЕ, РАБОТАЮЩЕМ НА ОСНОВАНИИ ТРУДОВОГО ДОГОВОРА 
Фамилия Имя Отчество Воронцов Сергей Александрович 

Местонахождение оценщика 125284, г. Москва, Хорошевское ш., д.32А 

Тел. 8 (499) 550-15-09 

Эл. адрес: sw-35@yandex.ru 

Информация о членстве в 

саморегулируемой организации 

оценщиков 

Действительный член саморегулируемой организации НП «СРО 

«Деловой Союз Оценщиков» от 07.12.2012 года, рег. № 546. 

119180, Москва, Большая Якиманка, 31, офис 205.  

Контактный телефон +7 (499) 230-04-50 

Внесена в единый государственный реестр саморегулируемых 

организаций оценщиков за рег. № 0012, 25.02.2011 г.  

Номер и дата выдачи документа, 

подтверждающего получение 

профессиональных знаний в 

области оценочной деятельности 

Диплом о высшем образовании ВСГ 1365437, выдан 05.06.2008 г. 

Государственное образовательное учреждение высшего 

профессионального образования Вологодский государственный 

технический университет. Квалификация: «Инженер».  

Диплом о профессиональной переподготовке ПП-I № 725400, выдан 

26.02.2010 г. Вологодский государственный политехнический 

университет. Специальность: «Оценка стоимости предприятия 

(бизнеса)». Квалификация – оценщик. 

Номер, дата и направление 

квалификационного аттестата в 

области оценочной деятельности 

Квалификационные аттестаты: 

-№ 024102-1 от 08.07.2021 г. по направлению оценочной деятельности 

«Оценка недвижимости», действителен до 08.07.2024 г.;  

Сведения о страховании 

гражданской ответственности 

оценщика 

Полис № TLP-2300020-96 от «28» февраля 2023 г. страхования 

ответственности оценщика ООО «АМТ Страхование», срок действия 

договора страхования с 01.03.2023 г. по 29.02.2024 г., страховая сумма 

5 000 000 (Пять миллионов) рублей.  

Стаж работы в оценочной 

деятельности, лет 
13 лет 

Основание для проведения 

оценщиком оценки объекта оценки 
Договор №1/22 от 01.12.2022 г. 

Степень участия оценщика в 

проведении оценки объекта оценки 
• сбор информации об объекте оценки; 

• анализ рынка объекта оценки; 

• расчет рыночной (справедливой) стоимости объекта оценки; 

• формирование отчёта об оценке. 

Сведения о независимости 

оценщика 

Настоящим Оценщик подтверждает полное соблюдение принципов 

независимости, установленных ст. 16 Федерального закона от 

29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации», при осуществлении оценочной деятельности и 

составлении настоящего отчета об оценке. 

Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, 

должностным лицом или работником юридического лица - заказчика, 

лицом, имеющим имущественный интерес в объекте оценки. 

Оценщик не состоит с указанными лицами в близком родстве или 

свойстве. 

Оценщик не имеет в отношении объекта оценки вещных или 

обязательственных прав вне договора и не является участником 

(членом) или кредитором юридического лица – заказчика, равно как и 

заказчик не является кредитором или страховщиком оценщика. 

Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не 

зависит от итоговой величины стоимости объекта оценки, указанной в 

настоящем отчете об оценке. 
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4.3. СВЕДЕНИЯ О ЮРИДИЧЕСКОМ ЛИЦЕ, С КОТОРЫМ ОЦЕНЩИК ЗАКЛЮЧИЛ ТРУДОВОЙ 

ДОГОВОР 
Организационно-правовая форма Общество с ограниченной ответственности 

Полное наименование Общество с ограниченной ответственности «ФандОценка» 

Место нахождения 125284, город Москва, ш. Хорошёвское, д. 32А, пом XIII ком. 83,87 

ОГРН 1107746432903 

Дата присвоения ОГРН 26.05.2010 г. 

Сведения о страховании при 

осуществлении оценочной 

деятельности 

Полис к договору страхования гражданской ответственности 

организации, заключающей договоры на проведение оценки 

№ 922/2504121360 от 22.12.2023 г., САО «РЕСО-Гарантия», страховая 

сумма в период с 01 января 2024 г. по 31 декабря 2024 г. – 100 000 000 

(Сто миллионов) рублей 

Сведения о независимости 

юридического лица, с которым 

оценщик заключил трудовой договор 

Настоящим Общество с ограниченной ответственностью 

«ФандОценка» подтверждает полное соблюдение принципов 

независимости, установленных ст. 16 Федерального закона от 

29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации». 

Общество с ограниченной ответственностью «ФандОценка» 

подтверждает, что не имеет имущественного интереса в объекте 

оценки и (или) не является аффилированным лицом заказчика. 

Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта 

оценки не зависит от итоговой величины стоимости объекта оценки, 

указанной в настоящем отчете об оценке 
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5. ИНФОРМАЦИЯ ОБО ВСЕХ ПРИВЛЕЧЕННЫХ К ПРОВЕДЕНИЮ 
ОЦЕНКИ И ПОДГОТОВКЕ ОТЧЕТА ОБ ОЦЕНКЕ ОРГАНИЗАЦИЯХ 
И СПЕЦИАЛИСТАХ С УКАЗАНИЕМ ИХ КВАЛИФИКАЦИИ, И 
СТЕПЕНИ УЧАСТИЯ В ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА 
ОЦЕНКИ 

Иные организации и специалисты не привлекались. 
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6. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

6.1. ОСНОВАНИЕ ДЛЯ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНЩИКОМ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Основанием проведения оценки является Задание на оценку № 01/2024 от 15.02.2024 г. к Договору № 

ФО/72-2013 от «01» ноября 2013 года об оценке имущества, заключенный ООО Сбережения плюс 

Д.У. ЗПИФ недвижимости «Аруджи – фонд недвижимости 1», именуемое в дальнейшем «Заказчик» и 

ООО «ФандОценка», именуемое в дальнейшем «Исполнитель».  

6.2. ОБЩАЯ ИНФОРМАЦИЯ, ИДЕНТИФИЦИРУЮЩАЯ ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 

Объектом оценки является: Нежилое здание, с кадастровым номером 77:01:0004016:1046, площадью 

11 951,3 кв.м. расположенное по адресу: г. Москва, ул. Лесная, д. 43. 

6.3. ОГРАНИЧЕНИЯ И ПРЕДЕЛЫ ПРИМЕНЕНИЯ ПОЛУЧЕННОЙ ИТОГОВОЙ СТОИМОСТИ 
Полученный результат может быть использован лишь с учетом следующих ограничений: 

• Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях в Разделе 1 

Отчета. Иное использование результатов оценки не предусматривается. Ни заказчик, ни оценщик не 

могут использовать отчет иначе, чем это предусмотрено договором на оценку.  

• Приведенные в отчете величины стоимости действительны лишь на дату оценки. Оценщик не 

несет ответственности за последующие изменения рыночных условий. Общедоступная информация и 

методический инструментарий по независящим от Оценщика объективным причинам не позволяют 

достоверно спрогнозировать влияние пандемии на ценообразование рынка объекта оценки. Условия, 

для которых выполненные расчеты являются корректными (сценарий социально-экономического и 

отраслевого развития в условиях пандемии и обстоятельства после 24.02.2022 г.). При развитии 

внешней и внутренней ситуации на рынках по иному сценарию результат оценки может существенно 

отличаться от определенного в отчете об оценке. 

• Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно величины 

стоимости Объекта и не является гарантией того, что рассматриваемый Объект будет отчужден по 

указанной стоимости. 

• После даты оценки определенная в отчете об оценке итоговая стоимость может значительно 

измениться. Поэтому определенную в отчете об оценке величину стоимости предпочтительно 

рассматривать в качестве рекомендуемой для целей, указанных в ст. 12 Федерального Закона № 135-

ФЗ от 29.07.1998 «Об оценочной деятельности», в течение срока, меньшего, чем 6 месяцев.  

• Использование отдельных положений и выводов вне контекста всего Отчета не 

предусматривается и может привести к искажению результатов оценки.  

• Оценщик не несет ответственности за распространение заказчиком оценки данных Отчета, на 

использование которого были наложены соответствующие ограничения. 

6.4. РЕЗУЛЬТАТЫ ОЦЕНКИ, ПОЛУЧЕННЫЕ ПРИ ПРИМЕНЕНИИ РАЗЛИЧНЫХ ПОДХОДОВ К 

ОЦЕНКЕ 

В результате проведения расчётов различными подходами были получены следующие значения 

стоимости объекта оценки: 

Объект оценки 

Результаты оценки, полученные при применении различных 

подходов к оценке, без учета НДС 

Затратный 

подход, руб. 

Сравнительный 

подход, руб. 

Доходный 

подход, руб. 

Нежилое здание расположенное по адресу: г. Москва, ул. Лесная, д. 

43, общей площадью 11 951,3 кв.м с кадастровым номером 
77:01:0004016:1046 

Обоснованно не 

применялся 
964 792 595 957 082 939 

6.5. ИТОГОВАЯ СТОИМОСТЬ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Справедливая стоимость объекта по состоянию на дату оценки с необходимыми допущениями, 

ограничениями и затратами на ремонт составляет без учета НДС:  

800 000 000 (Восемьсот миллионов) рублей, без учета НДС 
 
 
 

Оценщик 1 категории _____________________ С.А. Воронцов  
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фонда недвижимости «Аруджи – фонд недвижимости 1» 

7. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ С УКАЗАНИЕМ ПЕРЕЧНЯ 
ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И 
УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ 
ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

7.1. ИДЕНТИФИКАЦИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Объектом оценки является Недвижимое имущество, входящее в состав имущества Закрытого паевого 

инвестиционного фонда недвижимости «Аруджи – фонд недвижимости 1». 

Состав объекта оценки с указанием сведений, достаточных для идентификации каждой из его частей: 

• Нежилое здание расположенное по адресу: г. Москва, ул. Лесная, д. 43, общей площадью 

11 951,3 кв.м с кадастровым номером 77:01:0004016:1046. 

7.2. ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И УСТАНАВЛИВАЮЩИХ 

КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Перечень документов, используемых Оценщиком и устанавливающих количественные и 

качественные характеристики объекта оценки, представлены ниже: 

1. Выписка из ЕГРН № КУВИ-999/2022-981942 от 15.08.2022;  

2. Договор аренды земельного участка с множественностью лиц на стороне арендатора от 

05.12.1995г. № М-01-003569 с дополнительными соглашениями; 

3. Технический план здания от 12.08.2022г. 

4. Техническое заключение о состоянии здания 

5. Письмо о необходимости проведения работ  

6. Ценовая информация по работам 

Копии документов, предоставленных Заказчиком, представлены в Приложении к Отчету. 

7.3. КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Объект оценки: 

Нежилое здание расположенное по адресу: г. Москва, ул. Лесная, д. 43, общей площадью 11 951,3 

кв.м с кадастровым номером 77:01:0004016:1046 

Оцениваемые права 

Собственность 

Обременения оцениваемых прав 

Доверительное управление, аренда.  

Учитывая цели и задачи оценки (Переоценка стоимости имущества Закрытого паевого 

инвестиционного фонда недвижимости «Аруджи – фонд недвижимости 1») наличие обременения в 

виде аренды не оказывает влияние на итоговую стоимость объекта. Как правило, данное обременение 

анализируется при купле/продаже объекта недвижимости. Если договора аренды заключены по 

рыночным ставкам, то это уменьшает недозагрузку недвижимости, а если договора аренды 

заключены не по рыночным ставкам, то у потенциального покупателя может теряться доход от 

возможной сдачи объекта. Поскольку продажа объекта не планируется, данное обременение не 

учитывалось.  

Субъект права 

Владельцы Закрытого паевого инвестиционного фонда недвижимости «Аруджи – фонд 

недвижимости 1» под управлением Общества с ограниченной ответственностью Сбережения плюс, 

данные о которых устанавливаются на основании данных лицевых счетов владельцев 

инвестиционных паев в реестре владельцев инвестиционных паев и счетов депо владельцев 

инвестиционных паев. 

Основные характеристики Объекта оценки приведены в таблице: 
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Таблица 7-1 Общая характеристика Объекта оценки 
Характеристика Показатель 

Адрес объекта г. Москва, ул. Лесная, д. 43 

Кадастровый номер 77:01:0004016:1046 

Административный округ ЦАО (Центральный административный округ) 

Район Тверской 

Ценовая зона СК-ТТК 

Расстояние до метро 6 минут пешком до ст. м. Белорусская 

Тип здания Нежилое здание 

Год постройки здания 1914 

Реконструкция здания  2001 

Класс здания В 

Техническое состояние Требуется ремонт фасада, кровли и лифтов 

Этажность 7 этажей с подвалом 

Общая площадь, м2 11 951,3 

Уровень отделки Стандартный ремонт 

Обеспеченность связью и коммунальными 

услугами 
Центральные коммуникации 

Вид права Собственность 

Правообладатель (субъект права) 

Владельцы инвестиционных паев Закрытого паевого инвестиционного фонда 

недвижимости «Аруджи – фонд недвижимости 1» под управлением Общества с 

ограниченной ответственностью Сбережения плюс. 

Источник: составлено Оценщиком 

История здания1 

 

Здание представляет собой дореволюционную постройку 1914 года (по данным Росреестра). В здании 

был расположен доходный дом Московского отделения страхового общества «Россия». Так же в силу 

конструктивных особенностей (имеется открытый внутренний двор и окна только на фасадной части 

здания) здание использовалось в качестве женской пересыльной тюрьмы. В современной истории 

здание используется для размещения офисных помещений.  

7.4. ОПИСАНИЕ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

В качестве объекта оценки выступают нежилые помещения общей площадью 11 951,3 кв.м. отдельно 

стоящего нежилого административного здания. Здание расположено в Центральном 

административном округе г. Москвы, в середине Лесной улицы. Ближайшие станции метро: 

Белорусская кольцевая, Менделеевская. Удаленность от ближайшей станции метро составляет 6 

минут пешком (490 м.) 

 
1 https://rb.ru/article/ofisy-vmesto-tyurem/6876197.html 
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Схема 1. Расположение объекта оценки на карте 

  

Схема 2. Удаленность от метро 

 

Таблица 7-2 Анализ местоположения 
Факторы, характеризующие местоположение 

объекта 
Характеристика факторов 

Общая характеристика местоположения 

1. Местоположение Объект оценки расположен в Центральном административном округе г. Москвы.  

2. Плотность застройки Около 70%. 

Описание непосредственного окружения 

1. Тип застройки окружения Район расположения объекта оценки характеризуется офисной застройкой. 

Транспортная доступность 

1. Характеристика доступности 

Местоположение объекта характеризуется хорошей транспортной доступностью. 

Ближайшие станции метро от оцениваемого здания - «Менделеевская», 
«Белорусская», «Новослободская». 

2. Виды транспорта. 
Доступ к объекту оценки осуществляется на индивидуальном автомобильном 

транспорте, а также общественным транспортом 

Состояние окружающей среды 

1. Запыленность и загазованность воздуха В пределах нормы. 

2. Уровень шума  Уровень шума - в пределах допустимого. 

3. Интенсивность движения транспорта Высокая 

4. Благоустройство территории: 

• Озеленение 

• Подъездные пути 

• Автостоянки 

Озеленение соответствует норме; 

Асфальтное покрытие хорошее; 
Есть возможность парковки у здания.  

Основные выводы 
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Факторы, характеризующие местоположение 

объекта 
Характеристика факторов 

1.  Использование здания в качестве офиса выбрано оптимально.  

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

общественного транспорта. 

3. Экологическая обстановка благоприятна для функционирования всех типов площадей. 

4. Местоположение объекта недвижимости привлекательно для размещения офисного здания. 

Описание расположения района 

Тверской район входит в состав 10-и районов Центрального административного округа города 

Москвы. Район занимает территорию в 565 гектаров в нём насчитывается 179 улиц и 16 станций 

метро (Белорусская (кольцевая), Белорусская (радиальная), Достоевская, Китай-город, Лубянка, 

Маяковская, Менделеевская, Новослободская, Охотный ряд, Площадь Революции, Пушкинская, 

Тверская, Театральная, Цветной бульвар и Чеховская). Численность проживающего здесь населения 

составляет порядка 77 тысяч человек. Управление районом осуществляет Управа Тверского района и 

прочие районные органы власти.  

Район получил своё название от главной Московской магистрали - Тверской улицы. Сегодня это 

один из самых перспективных сегментов столичного мегаполиса. История московского центра и его 

традиции неотделимы от истории этого района.  

Уровень развития инфраструктуры Тверского района соответствует статусу главного района Москвы. 

Здесь особенно сильно наблюдается явление, так называемой «суточной миграции», когда дневное 

«население» района в 7—8 раз превышает постоянное. Поблизости от Тверской улицы с трудом 

можно найти тихие переулки — сказывается высокая концентрация офисов. Повсюду люди, 

спешащие на работу или учёбу, а также туристы приехавшие осмотреть местные 

достопримечательности. Поэтому инфраструктура района, призвана удовлетворять потребности и 

желания не только жителей, но и гостей района. Цены на продукты питания здесь значительно выше, 

чем в других районах Москвы.  
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8. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ 
ФАКТОРОВ, А ТАКЖЕ ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА 
ЕГО СТОИМОСТЬ 

Согласно ФСО VI в отчете об оценке должен быть приведен анализ рынка объекта оценки, а также 

анализ других внешних факторов, влияющих на его стоимость. В разделе анализа рынка должна быть 

представлена информация по всем ценообразующим факторам, использовавшимся при определении 

стоимости, и содержаться обоснование значений или диапазонов значений ценообразующих 

факторов. На стоимость существенное влияние оказывают общая макроэкономическая ситуация в 

стране и локальная ситуация, сложившаяся в регионе расположения объекта. 

В данном разделе приводится, по возможности, наиболее актуальная информация в соответствии с 

имеющимися в открытых источниках информации обзорами, публикуемыми профессиональными 

аналитиками. При этом учитывается, что обзоры, максимально приближенные к дате, зачастую еще 

не сформированы, а имеющиеся обзоры охватывают не все сегменты рынка, поэтому часть сведений, 

приводимых в данном разделе, относится к более ранним датам. 

8.1. АНАЛИЗ ВЛИЯНИЯ ОБЩЕЙ ПОЛИТИЧЕСКОЙ И СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЙ 

ОБСТАНОВКИ В СТРАНЕ И РЕГИОНЕ РАСПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ НА РЫНОК 

ОЦЕНИВАЕМОГО ОБЪЕКТА 

Инфляция2 в России за 2023 год составила 7,42% после 11,94% в 2022 году, 8,39% в 2021 году, 4,9% в 2020 

году и 3,0% в 2019 году. Инфляция в России в декабре 2023 года составила 0,73% после 1,11% в ноябре, 0,83% 

в октябре, 0,87% в сентябре, 0,28% в августе, 0,63% в июле, 0,37% в июне, 0,31% в мае, 0,38% в апреле, 0,37% в 

марте, 0,46% в феврале и 0,84% в январе. Инфляция в декабре 2023 года оказалась немного ниже ожиданий 

аналитиков – консенсус-прогноз опрошенных "Интерфаксом" экономистов на месяц равнялся 0,8%. Рост цен по 

итогам 2023 оказался немного ниже последних официальных прогнозов и ожиданий аналитиков. Прогноз ЦБ 

по инфляции на 2023 год равнялся 7,0-7,5%, при этом ЦБ ожидал инфляцию ближе к верхней границе прогноза, 

прогноз Минэкономразвития - 7,5%. Консенсус-прогноз экономистов, опрошенных "Интерфаксом" в конце 

декабря, по инфляции в 2023 году также равнялся 7,5%. 

О текущей ценовой ситуации
3
 

За период с 10 по 15 января 2024 г. на потребительском рынке инфляция замедлилась до 0,13%, год к году – до 

7,40% г/г. В секторе продовольственных товаров рост цен замедлился до 0,24%: темпы роста цен на 

плодоовощную продукцию снизились до 1,64%, на остальные продукты питания – до 0,06%. В сегменте 

непродовольственных товаров на отчетной неделей темпы инфляции составили 0,12%. В секторе услуг1 

околонулевой рост цен на 0,04%: на авиабилеты на внутренние рейсы цены продолжили снижаться. 

Потребительская инфляция с 10 по 15 января  

1. За период с 10 по 15 января 2024 г. рост потребительских цен составил 0,13%, год к году – 7,40% г/г.  

2. В сегменте продовольственных товаров рост цен замедлился до 0,24%. Темпы роста цен на плодоовощную 

продукцию снизились (1,64%). На остальные продукты питания рост цен замедлился до 0,06%. Подешевели 

яйца, макаронные и крупяные изделия (из-за снижения цен на рис, гречку и макароны). Cохранялось снижение 

цен на сахар, темпы удешевления мяса кур увеличились, на свинину снижение цен возобновилось. Замедлился 

рост цен на молочную продукцию.  

3. В сегменте непродовольственных товаров рост цен составил 0,12%. Темпы роста цен на легковые 

автомобили снизились до 0,02%. Рост цен на электро- и бытовые приборы составил 0,68%, одежду и обувь – 

0,22% и 0,55% соответственно. На бензин и дизель цены практически не изменились (рост на 0,02% и снижение 

на -0,02% соответственно).  

4. В сегменте регулируемых, туристических и бытовых услуг рост цен составил 0,04%. Продолжилось 

снижение цен на авиабилеты на внутренние рейсы (-4,41%). Цены на услуги санаториев изменились на 1,67%, 

на наблюдаемые бытовые услуги – на 0,48%. На услуги гостиниц рост цен замедлился до 0,08%. 

Мировые рынки  

5. В период с 10 по 15 января на мировых рынках продовольствия единая динамика изменения цен 

отсутствовала. Цены варьировались в диапазоне от -2,7% до +2,8% (от -6,0% до +5,8% неделей ранее). В 

годовом выражении в январе котировки на продовольственные товары снизились на 10,7% г/г. Продолжили 

расти цены на сахар-сырец (+0,9%) и белый сахар (+2,1%), а также пальмовое масло (+2,4%). Выросли 

котировки на соевое масло (+1,8%) после стабилизации неделей ранее. Продолжила сокращаться стоимость 

пшеницы в США (-2,4%) и Франции (-2,3%), а также соевых бобов (-1,9%). Стабилизировались цены на 

говядину и свинину.  

 
2 https://www.interfax.ru/business/940012, https://www.kommersant.ru/doc/6465432 
3 https://www.economy.gov.ru/material/directions/makroec/ekonomicheskie_obzory/o_tekushchey_cenovoy_situacii_17_yanvarya_2024_goda.html 
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6. На мировом рынке удобрений цены выросли на 1,4% (+0,6% неделей ранее) за счет увеличения стоимости 

азотных (+2,0%) и смешанных (+0,9%) удобрений. В годовом выражении в январе удобрения подешевели на 

13,5% г/г. 7. На мировом рынке черных металлов цены снизились на 1,0% (+0,9% неделей ранее) за счет 

сокращения стоимости железной руды (-3,3%) и металлического проката (-0,4%). Цены на арматуру и 

металлолом стабилизировались. В годовом выражении в январе цены на черные металлы сократились на 2,6% 

г/г.  

8. На рынке цветных металлов котировки снизились на 0,6% (-3,3% неделей ранее) за счет сокращения цен на 

алюминий (-0,8%), медь (-0,5%) и никель (-0,5%). В годовом выражении в январе цветные металлы подешевели 

на 19,8% г/г. 

Таблица 8-1 О потребительской инфляции с 10 по 15 января (РОССТАТ) 

 

Диапазоны представленных аналитиками прогнозов4 на предстоящие три года: 

 Инфляция: Медианный прогноз инфляции на 2023 год повышен до 7,6% 

(+0,6 п.п. к октябрьскому опросу). Прогнозы на следующие годы не изменились. Аналитики ожидают, 

что инфляция вернется к цели в 2025 году и останется на этом уровне в 2026 году. 

 Ключевая ставка: Аналитики повысили прогнозную траекторию на всем горизонте — до 9,9% годовых (+0,1 

п.п.) в среднем в 2023 году, 14,0% годовых (+1,4 п.п.) в среднем в 2024 году, 9,0% годовых (+0,8 п.п.) в среднем 

в 2025 году, 7,0% годовых (+0,5 п.п.) в среднем в 2026 году. Аналитики также повысили оценку нейтральной 

ключевой ставки до 6,5% годовых (+0,5 п.п.). 

 ВВП: Аналитики значительно повысили прогноз ВВП на 2023 год — рост на 3,1% (+0,6 п.п.). Прогноз роста 

экономики в 2024 году понижен на 0,2 п.п. до 1,3%. Прогнозы на последующие годы не изменились, 

как и оценка долгосрочных темпов роста — +1,5% ежегодно. Согласно прогнозам аналитиков, 

изменение ВВП в 2026 году к 2021 году составит +5,3% (опрос в октябре: +4,9%). 

 Уровень безработицы: Аналитики снизили прогнозы на 2023–2025 годы на 0,1–0,2 п.п. до 3,0%, 3,0% и 3,1% 

соответственно. Согласно ожиданиям, к концу прогнозного горизонта безработица вырастет до 3,2%. 

 Номинальная зарплата: Аналитики ожидают больший рост в 2023 году — на 13,0% (+0,7 п.п.) 

с замедлением роста до 9,2% (+1,1 п.п.) в 2024 году, до 6,6% в 2025 году и до 6,1% к концу горизонта. Расчеты 

на основе прогнозов аналитиков по номинальной заработной плате и средней инфляции предполагают, 

что в 2023 году реальная зарплата вырастет на 6,6%, в 2024 году — на 1,8%, в 2025 году — на 2,0%, в 2026 

году — на 1,9%. Соответственно, к концу прогнозного горизонта реальная заработная плата будет на 13,2% 

выше, чем в 2021 году. 

 Баланс консолидированного бюджета: без существенных изменений. Аналитики ожидают постепенного 

сокращения дефицита консолидированного бюджета — 2,0% ВВП в 2023 году, 1,5% ВВП в 2024 году, 1,1% 

ВВП в 2025 году и 1,0% ВВП 2026 году. 

 Экспорт товаров и услуг: изменения незначительные. Прогнозы на 2023–2025 годы немного понижены — 

до 479 млрд долл. США (-5 млрд долл.), 505 млрд долл. США (-3 млрд долл.), 515 млрд долл. США (-3 млрд 

долл.). Прогноз на конец горизонта не изменился — 517 млрд долл. США. Это на 6% ниже, чем в 2021 году. 

 Импорт товаров и услуг: изменения незначительные. Прогноз стоимостных объемов импорта на 2023 год — 

377 млрд долл. США (-4 млрд долл. США), на 2024 год — 390 млрд долл. США, на 2025 год — 406 млрд долл. 

США (-3 млрд долл. США). Прогноз аналитиков на конец прогнозного горизонта — 414 млрд долл. США (-7 

млрд долл. США). Это на 9% выше, чем в 2021 году. 

 Курс USD/RUB: Аналитики пересмотрели траекторию курса в сторону более сильного рубля на всем 

горизонте, но с прежней тенденцией к постепенному ослаблению. Прогноз на 2023 год — 85,4 рублей за доллар 

(предполагает средний курс в декабре 2023 года 93,6 рублей за доллар), на 2024 год — 92,0 рублей за доллар, 

на 2025 год — 93,0 рублей за доллар, на 2026 год — 94,8 рублей за доллар (пересмотр на −0,7–

4,6% с октябрьского опроса). 

 Цена на нефть марки Brent: Согласно ожиданиям, в среднем за 2023 год нефть марки Brent будет стоить 

83 долл. США за баррель (предполагает цену в декабре 2023 года в среднем 80 долл. США за баррель). Далее 

 
4 https://cbr.ru/statistics/ddkp/mo_br/ 
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цена будет снижаться и составит 80 долл. США за баррель в 2024 и 2025 годах и 75 долл. США за баррель 

в 2026 году. 

Вывод: Анализ основных показателей ситуации в российской экономике не указывает на рецессионные явления, 

способные негативно повлиять на рыночную стоимость объекта оценки. 

Положение России в мире5 

Россия является одним из пяти постоянных членов Совета безопасности ООН и, имея мощный военный и 

ресурсный потенциал, играет ведущую геополитическую роль в мире.  

Россия – крупнейшая страна - обладает самой большой территорией с транспортными выходами в любую точку 

мира и самыми большими запасами ключевых природных и энергетических ресурсов. Наша страна лидирует 

среди всех стран мира по площади лесов, чернозёмов и запасам пресной воды, по запасам природного газа, 

занимает второе место в мире по запасам угля, третье - по месторождениям золота, первое – по добыче 

палладия, третье - по добыче никеля, первое - по производству неона, второе - по редкоземельным минералам и 

другим ресурсам, являющимся основой развития самых передовых современных технологий. Российская 

Федерация унаследовала от СССР вторую по мощности в мире энергетическую систему (электростанции, 

месторождения нефтегазового сектора, геологоразведка и наука, магистральные, распределительные сети и 

трубопроводы), частично сохранила тяжёлую и машиностроительную индустрию, передовую оборонную 

науку.  

Россия имеет наилучшие компетенции в атомной энергетике, в строительстве ледокольного флота. У России 

имеются огромные возможности развития и использования своих северных территорий и континентального 

шельфа Арктики, значительные перспективы - у Северного морского пути. Лидерство стран Запада (военное, 

финансовое, технологическое, научное) и высокий уровень жизни исторически были достигнуты путем 

разграбления ими своих колоний в Африке, Азии, Америке, Австралии, а также путем истощения собственных 

природных ресурсов, что обуславливает и объясняет их сегодняшнюю агрессивность по отношению к 

остальным странам мира. Экспансионизм, заложенный в 1949 году в основу образования Северо-

атлантического военно-политического блока НАТО во главе с США (Великобритания, Франция, Италия, 

Канада, Нидерланды, Дания, Норвегия, Португалия, Исландия, Люксембург, Бельгия), привёл к его 

расширению (Греция, Турция, ФРГ, Испания, Венгрия, Польша, Чехия, Болгария, Латвия, Литва, Румыния, 

Словакия, Словения, Эстония, Хорватия и Албания) и войнам по всему миру (Корея, Ливан, Вьетнам, Куба, 

Югославия, Ирак, Ливия, Грузия, Сирия, Украина). Для продвижения и расширения НАТО в ход идет 

экономическая и финансовая зависимость, подкуп национальных лидеров и элит, искажение истории и 

разложение единства общества, разжигание межнациональной и религиозной нетерпимости, организация 

беспорядков, операции спецслужб и военные провокации, оккупация и размещение в этих странах военных баз.  

Поэтому сегодняшнее военно-политическое наступление США по всему миру, с одной стороны, и ответные 

защитные меры России, а также Китая, Ирана, стран Ближнего Востока и Латинской Америки - с другой, на 

фоне структурного, сырьевого и энергетического кризисов мировой капиталистической системы 

(проявляющихся в рецессии, инфляции, огромных госдолгах и вероятности дефолтов, в социальных и 

внутриполитических конфликтах), на фоне высокого уровня технологического и информационного развития 

мирового сообщества, на фоне расслоения доходов от использования мировых ресурсов ведут к радикальным 

изменениям сложившихся международных отношений. Мир вошёл в период глобального противостояния и 

изменения, разделяясь на новые зоны влияния. И пока не сложатся новые балансы сил, пока не установятся 

новые принципы и правила международных взаимоотношений, валютные и торговые нормы, пока не 

стабилизируются экономики центральных полюсов, мировая экономика в целом будет испытывать 

политические, экономические и социальные изменения. В большей степени конфликтам и потрясениям 

становятся подвержены территории стран, находящихся между основными центрами влияния и военной силы, 

территории, обладающие природными ресурсами.  

В такой обстановке, учитывая гарантированную обороноспособность России, полную кадровую, 

энергетическую и ресурсную обеспеченность, учитывая прочность сложившейся структуры власти и высокую 

сплоченность российского общества, считаем, что наша страна находится в лучшем положении по сравнению с 

другими центрами влияния и останется политически и экономически стабильной и перспективной. 

Таблица 8-2 Основные экономические показатели России6  

    
2021/2020  2022/2021 

Январь-сентябрь 

2023/2022 

+/- % г/г +/- % г/г +/- % г/г 

1 Валовой внутренний продукт +5,6 -2,1 +3,0 

2 Инвестиции в основной капитал +8,6 +4,6 +10,0 

    
2021/2020  2022/2021 

Январь-ноябрь 

2023/2022 

+/- % г/г +/- % г/г +/- % г/г 

3 
Реальные располагаемые денежные доходы населения (за вычетом 

выплат по кредитам и страховых) 
-0,5 -1,0 +4,8 

 
5 https://statrielt.ru/downloads/%D0%90%D0%BD%D0%B0%D0%BB%D0%B8%D0%B7%202023%20%D1%81%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%8F%D0%B1%D1%80%D1%8C.pdf 
6 по данным Росстата) зеленый – положительные показатели или динамика, красный - отрицательные показатели или динамика 
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4 Промышленное производство +6,3 -0,6 +3,6 

5 Продукция сельского хозяйства -0,4 +10,2 -1,6 

6 Строительство (объем СМР в сопоставимых ценах) +6,0 +5,2 +8,1 

7 
Введено в эксплуатацию общей площади зданий (млн. кв. м), в том 

числе,  
      

  - жилых помещений +24,6 +11,0 0 

8 Пассажирооборот транспорта общего пользования (млрд. пасс-км) +38,9 +1,1 +13,0 

9 Грузооборот транспорта (млрд т-км), в том числе: +5,8 -2,6 -0,6 

  железнодорожного транспорта (доля около 50%) +4,3 -0,1 +0,6 

  трубопроводного (доля около 43%) +7,4 -7,3 -4,3 

  автомобильного (доля около 6%) +5,0 +1,8 +22,1 

10 Оборот розничной торговли (млрд. руб) +7,3 -6,7 +5,9 

11 Объем платных услуг населению (млрд. руб) +17,5 +3,6 +4,3 

12 Оборот общественного питания (млрд. руб) +27,5 +4,7 +12,5 

    2021/2020, % 2022/2021, % 
Январь-октябрь 

2023/2022, % 

13 
Среднемесячная начисленная заработная плата работников 

организаций, в том числе: 
      

  - номинальная +11,5 +14,1 +13,7 

  - реальная (учитывает инфляцию) +4,5 -1,0 +7,7 

14 Ключевая ставка ЦБР с 18.12.2023 г. +8,5 +16,0 

15 Инфляция  январь - июль 2023 г.     

  - промышленная -3,3 +2,7 

  - потребительская +11,9 +5,7 

    2022/2021, % 
Январь-октябрь 

2023/2022, % 

16 

Сальдированный финансовый результат организаций (без субъектов малого 

предпринимательства, кредитных организаций, государственных (муниципальных) 
учреждений, некредитных финансовых организаций) в действующих ценах 

+2,6р (в основном 

за счет сырьевых 

отраслей 2,6-6,4 р) 

+26,5 

17 Кредиторская задолженность организаций на 01.11.2023 г. +3,3 +23,2 

  - просроченная кредиторская задолженность 
6,0% от 

кредиторской 

задолженности 
4,1% от кредиторской 

задолженности 

18 Задолженность по кредитам, выданным физическим лицам на 01.12.2023 г., в том числе: +10,0 +24,5 

  - задолженность ПО ипотечным жилищным кредитам (доля 53%) +18,1 +30,5 

  
 - просроченная задолженность по ипотечным кредитам от общей задолженности по 

ипотечным кредитам 
0,4% 0,4% 

19 Международные резервы (ЗВР), на 22.12.2023 г. 593,4 млрд. долл. США -7,7 +2,0 

20 
Фонд национального благосостояния на 01.12.2023 г. 13,4 трлн. руб. или 151,1 млрд. 

долл. США (9% от ВВП) 
-18,8 +17,5 

21 Государственный внешний долг, на 01.08.2023 г. 56,2 млрд. долл. США -3,9 -7,2 

22 Курс рубля к доллару США по данным Московской биржи на 10.01.2024 г. 58,85 89,92 

23 Нефть Brent (Urals ~ Brent *0,89) 93,09 78,14 

Прогноз7 социально-экономического развития Российской Федерации на 2024 год и на плановый период 

2025 и 2026 годов 

Мировая экономия  

В 2023 году мировая экономика продолжает замедляться. Несмотря на снижение цен на товарно-сырьевых 

рынках относительно прошлогодних максимумов и связанное с этим снижение инфляционного давления, 

уровень цен во многих странах остается выше целевых показателей. 

Годовая инфляция в июле 2023 года в еврозоне составила 5,3% г/г, в том числе в Германии – 6,2% г/г, Италии – 

5,9% г/г, Франции – 4,3% г/г. Рост потребительских цен в США в июле 2023 года составил 3,2% г/г. При этом 

целевой уровень инфляции в еврозоне и США составляет 2%. По прогнозу МВФ, уровень мировой инфляции 

в 2023 году составит 6,8% г/г, в том числе в развитых странах – 4,7% г/г, в развивающихся – 8,3% г/г. 

В 2023 году денежно-кредитные условия остаются жесткими. Центральные банки крупнейших стран 

продолжили ужесточение денежнокредитной политики за счет повышения процентных ставок. Так, за 2023 год 

ставка ФРС США была повышена на 1,0 п.п., ставка ЕЦБ – на 2,00 п.п., не исключается дальнейшее повышение 

ставок. 

По оценке МВФ, рост мирового ВВП в 2023 году замедлится до 3,0% г/г (в 2022 году – 3,4% г/г). В 

среднесрочной перспективе ускорение темпов роста мировой экономики не ожидается (в перспективе до 2026 

года прирост будет составлять 3,0-3,2% в год). Основной фактор – стагнация роста экономик развивающихся 

стран (с 4,2% до 4,0% г/г в 2024–2026 годах и ниже 4,0% г/г после 2026 года), прежде всего, в ключевых 

странах – торговых партнерах России. В Китае прогнозируется снижение темпов роста ВВП с 5,2% г/г в 2023 

году до менее 4,0% г/г к 2026 году. В Индии – стабилизация роста экономики на уровне 6,0–6,1% г/г вплоть до 

2028 года. При этом в развитых странах ожидается постепенное восстановление экономической активности - 

 
7https://www.economy.gov.ru/material/directions/makroec/prognozy_socialno_ekonomicheskogo_razvitiya/prognoz_socialno_ekonomicheskogo_raz

vitiya_rf_na_2024_god_i_na_planovyy_period_2025_i_2026_godov.html.  
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прирост ВВП в 2023 году оценивается в 1,3% г/г с последующим ускорением до 1,9% г/г в 2026 году. Тем не 

менее, это самый низкий уровень за последние 10 лет, исключая пандемийный 2020 год. 

Финансовые и сырьевые рынки 

В 2023 году рынки акций развитых стран росли на фоне снижения инфляционного давления, а также 

восстановления деловой активности в крупнейших странах во II квартале 2023 года. Так, индекс S&P 500 за 

январь - август 2023 года вырос на 17,4%, европейский индекс STOXX 600 - на 7,8%, приближаясь к 

максимальным значениям III квартала 2021 года, индекс Nikkei прибавил с начала года 25,0%, превысив 30-

летний максимум. 

Фондовые индексы стран с формирующимися рынками в январе - августе также демонстрировали позитивную 

динамику. На рынках Индии, Бразилии, ЮАР и Мексики наблюдался рост котировок (в среднем на 6%) 

благодаря восстановлению экономики и снижения мировых цен на продовольствие и энергоресурсы. Однако 

индекс Шанхайской фондовой биржи Shanghai Composite в январе-августе 2023 года вырос незначительно (на 

1,0%) из-за слабой динамики промышленного производства и стагнации в сфере недвижимости, несмотря на 

попытки Народного Банка Китая оживить экономику снижением ключевых ставок. 

Цены на мировых товарных рынках в 2023 году снижались после аномального роста в 2022 году. 

Индекс продовольственных цен ФАО с начала текущего года по август снизился на 7,9%, в том числе индекс 

цен на молочную продукцию - на 19,4%, зерно - на 15,1%, растительные масла - на 13,0%. Основными 

факторами снижения цен в указанный период стали рост мирового предложения зерна и масел. Согласно 

прогнозу Всемирного банка, в 2023 году котировки на рынке зерна снизятся на 16% г/г, на рынке растительных 

масел - на 14% г/г. 

В январе-августе 2023 года стоимость природного газа на европейском хабе TTF сократилась на 66,5% к 

аналогичному периоду прошлого года в связи со снижением потребления в Европе, вызванным теплой зимой и 

весной, а также значительной заполненностью ПХГ (около 93%, что выше показателей аналогичного периода 

прошлого года). Согласно прогнозу Всемирного банка, в 2023 году цены на природный газ снизятся на 60%. На 

период до 2026 года ожидается сохранение понижательной динамики цен благодаря росту мощностей по 

производству СПГ (США, Ближний Восток), росту числа СПГ- терминалов в Европе, развитию системы 

интерконнекторов между европейскими странами. 

С начала года котировки на нефть марки Брент выросли на 4% на фоне сокращения добычи Саудовской 

Аравией и новостей о сокращении экспорта со стороны России. По оценкам, в 2023 году среднегодовые цены 

на нефть составят 83,5 долларов за баррель, что на 17% ниже значений 2022 года. В 2024 году на фоне высокого 

мирового спроса, действия санкционных ограничений, а также решений об ограничении добычи ожидается 

восстановление цен на нефть до 85 долларов за баррель. В перспективе до 2026 года ожидается постепенное 

снижение цен до 76 долларов за баррель. 

Платежный баланс и курс рубля 

В условиях снижения мировых цен на ключевые товары российского экспорта, а также сокращения физических 

объемов, стоимостной объем российского товарного экспорта за январь-июль 2023 года был на 32,0% ниже 

уровня соответствующего периода прошлого года. По оценкам, за 2023 год экспорт товаров в стоимостном 

выражении снизится на 22%, при этом в реальном выражении сохранится практически на уровне 2022 года 

(0,5%) - снижение нефтегазового экспорта будет нивелировано восстановлением ненефтегазового экспорта. В 

структуре ненефтегазового экспорта опережающими темпами будут расти поставки продовольственных 

товаров, химической продукции (включая минеральные удобрения), драгоценных камней и металлов, а также 

машин и оборудования. 

Импорт товаров за январь-июль 2023 года увеличился на 18,0% относительно низкой базы прошлого года. По 

итогам 2023 года импорт товаров в стоимостном выражении вырастет на 13,4%, в реальном выражении рост 

составит 7,4% г/г. 

Вклад чистого экспорта в годовые темпы роста ВВП в 2023 году будет сохранятся отрицательным. 

По итогам 2023 года, по оценкам, сальдо счета текущих операций составит около 74,4 млрд долл. США или 

3,9% ВВП. 

По итогам первых 8 месяцев 2023 года официальный курс доллара США к рублю возрос на 36,4%, курс евро к 

рублю - на 38,1%, курс юаня к рублю - на 32,7%. Основное влияние оказало сокращение поступления валюты 

при сокращении экспорта, а также высокий спрос на валюту на фоне растущего импорта, а также изменение 

структуры внешнеторговых платежей. 

К концу 2023 года давление на торговый баланс и курс рубля со стороны внешней торговли будет 

постепенно ослабевать. С июня наметился разворот конъюнктуры мировых товарно-сырьевых рынков - рост 

цен на нефть и ряд других экспортных товаров. 

В свою очередь, увеличение притока иностранной валюты по счету текущих операций, наряду с 

продолжающейся диверсификацией его валютной структуры будут способствовать укреплению курса рубля в 

конце 2023 года - первой половине 2024 года. С середины 2024 года курс российской валюты к доллару США 

стабилизируется в диапазоне 90-92 рублей за долл. США. 

Инфляция 

В начале 2023 года потребительская инфляция продолжила замедляться, снизившись до 2,3% г/г в апреле с 

пикового значения 17,8% в апреле 2022 года. На фоне постепенного восстановления потребительского спроса с 

мая 2023 года рост цен умеренно ускорился, достигнув 3,3% г/г в июне, в том числе за счет низкой базы 

прошлого года (замедление инфляции в мае и дефляция в июне- августе после значительного удорожания в 
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марте-апреле). 

В июле-августе дополнительное давление на инфляцию оказало ослабление рубля, которое повлияло на 

ускорение роста цен преимущественно непродовольственных товаров с высокой импортной составляющей 

(легковые автомобили, телерадиотовары, электротовары, средства связи), а также на отдельные 

продовольственные товары, не производимые на территории России. В результате в июле инфляция ускорилась 

до 4,3%, а в августе - до 5,2% г/г. 

Для сдерживания инфляции Банк России принял решение трижды поднять ключевую ставку (с 7,5% до 8,5% 24 

июля 2023 г., до 12% 15 августа 2023 г. и до 13% 15 сентября 2023 года). 

Ослабление рубля в текущем году (более чем на 40% к концу 2022 года) приведет к продолжению переноса 

курса в цены. В результате темпы инфляции в 2023 году составят 7,5% (декабрь к декабрю 2022 года). 

Экономическая активность, рынок труда и доходы населения 

По итогам 2023 года рост экономики позволит не только компенсировать спад прошлого года, но и 

достигнуть прироста к уровню двухлетней давности. По предварительной оценке, за 7 месяцев 2023 года 

ВВП вырос на 2,1% г/г и превысил уровень января-июля 2021 года на 0,7%. По итогам 2023 года ожидается 

рост ВВП на 2,8% (в 2022 году -2,1 процента). 

Основными драйверами роста выступают отрасли реального сектора, прежде всего, обрабатывающая 

промышленность. 

Так, рост выпуска в обрабатывающем секторе по итогам 7 месяцев 2023 года составил 6,1% г/г (в 2022 году - 

0,3%). Основной положительный вклад вносят машиностроительный и металлургический комплексы, при этом 

рост отмечался практически по всем отраслям. 

Устойчивый рост, как и в прошлом году, наблюдается в строительстве, за январь-июль 2023 года прирост 

объема строительных работ составил 8,7% г/г (по итогам 2022 года - 5,2 процента). 

Рост производства продукции сохраняется и в сельском хозяйстве (на 1,4% г/г за январь-июль 2023 года). Тем 

не менее, по итогам года ожидается сокращение производства на 3,4% г/г относительно высокой базы 

прошлого года, обусловленного рекордным урожаем зерновых (в 2022 году производство продукции сельского 

хозяйства возросло на 10,2 процента). 

Оборот оптовой торговли восстанавливается высокими темпами - к июлю они достигли 24,3% г/г, тем самым 

обеспечив прирост за 7 месяцев на уровне 3,5% г/г (в 2022 году был зафиксирован спад на 16,7% г/г). 

Отставание от уровня двухлетней давности сохраняется (-9,4% г/г к уровню января-июля 2021 года) - 

восстановление прогнозируется после 2023 года. 

Грузооборот транспорта (за исключением трубопроводного) по итогам 7 месяцев 2023 года вырос на 2,4% г/г 

на фоне успешной перестройки транспортно-логистических связей внутри экономики (в 2022 году рост на 0,2% 

г/г). Увеличение грузооборота происходит, прежде всего, за счет железнодорожного и автомобильного 

транспорта (по итогам 7 месяцев 2023 года - на 1,6% г/г и 14,1% г/г соответственно). 

Рост экономики сопровождался высокой инвестиционной активностью. По итогам 6 месяцев 2023 года 

прирост инвестиций в основной капитал составил 7,6% г/г на фоне высокой базы I полугодия 2022 года. По 

итогам 2023 года ожидаются высокие темпы роста инвестиций - 6,0 процента. 

Ситуация на рынке труда характеризуется как стабильная. Уровень безработицы в июле 2023 года 

продолжил снижение и достиг нового исторического минимума - 3,0% от рабочей силы. В целом за 2023 год 

уровень безработицы, по оценкам, составит 3,1% от рабочей силы (в 2022 году - 3,9 процента). 

В условиях рекордно низкой безработицы наблюдается рост реальной заработной платы: на 6,8% г/г за 

январь-июнь 2023 года. По итогам 2023 года ожидается рост реальной заработной платы на 6,2% г/г (за 2022 

год рост на 0,3 процента). 

По итогам I полугодия 2023 года реальные денежные доходы населения выросли на 3,9% г/г (в 2022 году 

снижение на 1,5%). По итогам 2023 года ожидается сохранение тренда на рост доходов (на уровне 4,0% в 

реальном выражении). Реальные располагаемые денежные доходы росли опережающими темпами в I 

полугодии 2023 года (на 4,7% г/г). В целом за 2023 год прирост показателя оценивается на уровне 4,3% (в 2022 

году снижение на 1,0 процента). 

Стабильная ситуация на рынке труда, рост реальных доходов и кредитной активности населения положительно 

сказываются на восстановлении потребительской активности. Суммарный оборот розничной торговли, 

платных услуг населению и оборот общественного питания за 7 месяцев 2023 года увеличился на 3,1% г/г. При 

этом рост отмечается по всем компонентам. По итогам 2023 года прогнозируется увеличение потребительской 

активности на 5,4 процента. 

Оборот розничной торговли за 7 месяцев 2023 года увеличился на 2,4% г/г при отрицательной динамике за I 

квартал 2023 года (-6,9% г/г). По итогам 2023 года прирост оценивается на уровне 5,8% (в 2022 году падение на 

6,5%). Объем платных услуг населению за январь-июль 2023 года увеличился на 4,0% г/г. По итогам 2023 

года ожидается рост на 4,1% (в 2022 году - рост на 5,0 процента). 

Общая характеристика прогноза социально-экономического развития 

Базовый вариант 

В рамках прогноза социально-экономического развития на 2024-2026 годы Минэкономразвития России был 

скорректирован ряд ключевых макропараметров по сравнению со сценарными условиями функционирования 

экономики Российской Федерации и основными параметрами прогноза социально-экономического развития 

Российской Федерации на 2024 год и на плановый период 2025 и 2026 годов, подготовленными в апреле 2023 

года. 
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В прогнозе учтены следующие тенденции: 

 более высокий уровень мировых цен на нефть, по сравнению с уровнем, прогнозируемым в начале 2023 

года; 

 ослабление рубля по отношению к иностранным валютам; 

 сохранение низкого уровня безработицы и рост реальных доходов населения; 

 ускоренный рост инвестиционной активности; 

 опережающий рост выпуска в обрабатывающей промышленности, в основном за счет отраслей 

машиностроительного комплекса. 

Как следствие, были улучшены оценки роста ВВП и ряда его компонентов на 2023 и 2024 годы, на 2025 и 

2026 годы - прогноз был скорректирован в сторону понижения реальных темпов роста из-за эффекта более 

высокой базы. При этом оценки накопленного роста ВВП за 2023-2026 годы выросли до почти 10% (8,8% в 

сценарных условиях). 

Платежный баланс и курс рубля 

В среднесрочной перспективе уровень мировых цен стабилизируются. Давление на конъюнктуру мировых 

рынков, в первую очередь, будет оказывать стагнация роста экономик развивающихся стран. Вместе с тем по 

мере переориентации экспортных поставок в нейтральные страны дисконт экспортной цены на российскую 

нефть к «Брент» на прогнозном горизонте будет сокращаться. 

Рост физических объемов российского экспорта в 2024 г. ускорится до 2,6% г/г, а в 2025-2026 гг. 

стабилизируется на уровне 2,4-2,7% в год. Драйверами роста на среднесрочном горизонте будет выступать как 

нефтегазовый, так и ненефтегазовый экспорт. 

В то же время с 2024 года темпы роста физических объемов импорта замедлятся. При этом профицит торгового 

баланса и счета текущих операций к 2026 г. сохранится на уровне 2023 года: 7,5% ВВП и 3,7% ВВП, 

соответственно. 

Увеличение притока иностранной валюты по счету текущих операций, в том числе с учетом постепенного 

восстановления торгового баланса, наряду с продолжающейся диверсификацией валютной структуры 

внешнеторговых операций в 2024-2026 гг. будут способствовать стабилизации курса рубля в диапазоне 90-92 

руб./долл. США (в среднем за год). На среднесрочном горизонте в прогноз заложено постепенное ослабление 

российской валюты в соответствии с инфляционным дифференциалом, что будет способствовать сохранению 

стабильного реального эффективного курса рубля. 

Инфляция 

По итогам 2023 г. с учетом продолжения переноса ослабления курса рубля на потребительский рынок темпы 

инфляции ожидаются на уровне 7,5% г/г (на конец года). В 2024 году инфляция замедлится до 4,5%, что 

учитывает предложения по повышенной индексации тарифов. С 2025 года инфляция выйдет на целевой 

уровень 4,0%. 

Экономический рост 

Основным драйвером роста выступит развитие экономики предложения, направленной на удовлетворение 

внутреннего спроса - как потребительского, так и инвестиционного. При этом роль экспорта в структуре 

роста будет повышаться по мере переориентации на новые рынки. 

На период 2024-2026 годов прогнозируется рост инвестиций в основной капитал в среднем на уровне до 3% в 

год. Основными источниками роста выступят собственные средства организаций за счет роста прибыли, а 

также 

кредитные источники. 

Другим фактором экономического роста в среднесрочной перспективе будет расширение потребительского 

спроса. 

Рост оборота розничной торговли в 2024-2026 годах прогнозируется на уровне 3,4-3,6%, увеличение объема 

платных услуг населению в среднем составит 2,6% в год. 

Поддержку потребительскому спросу на среднесрочном горизонте окажет рост реальных располагаемых 

денежных доходов населения средним темпом 2,6% в год в 2024-2026 годах. Увеличение реальных 

денежных доходов населения продолжится со средним темпом 2,8% в год. Рост доходов будет поддержан, 

прежде всего, за счет трудовых и предпринимательских доходов при реализации в полном объеме всех 

принятых мер социальной поддержки. 

Ситуация на рынке труда продолжит оставаться стабильной благодаря реализации мер поддержки 

Правительства Российской Федерации, направленных на стимулирование уровня участия населения в рабочей 

силе, повышение гибкости рынка труда, развитие системы профессиональной переориентации кадров. Так, 

численность занятого населения к 2026 году возрастет до 74,0 млн человек (в 2023 году - 72,8 млн человек) 

при сохранении безработицы в среднесрочной перспективе на уровне 3,1 процента. 

Одновременно с этим в 2024-2026 годах ожидается увеличение номинальных заработных плат в среднем на 

уровне 7,7% в год, а также рост реальной заработной платы на 2,5%. Росту заработной платы будет 

способствовать ежегодное повышение минимального размера оплаты труда (МРОТ). С 1 января 2024 года в 

совокупности МРОТ увеличится на 18,5% и составит 19 242 рубля. 

Растущий потребительский и инвестиционный спрос будет удовлетворяться, прежде всего, за счет 

наращивания собственного производства. 
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Роль экспорта в структуре роста будет повышаться по мере переориентации на новые рынки. С учетом 

замедления роста импорта вклад чистого экспорта в годовые темпы роста ВВП в 2024-2026 годах станет 

положительным и составит в среднем +0,3 п.п. ежегодно. 

Траектория развития в 2024-2026 годах будет в значительной степени определяться эффективной реализацией 

мер экономической политики, направленных на содействие структурной перестройке экономики: 

• реализация мер структурной перестройки экономики в рамках решения 6 приоритетных задачах, 

поставленных Президентом РФ, а именно расширение внешнеэкономического взаимодействия с 

перспективными партнерами из дружественных государств и развитие необходимых для такого сотрудничества 

инфраструктур, в т.ч. транспортной и платежной; укрепление технологического суверенитета; обеспечение 

финансового суверенитета; опережающее развитие транспортной, коммунальной и социальной инфраструктур; 

повышение благосостояния граждан; обеспечение народосбережения, защита материнства и детства, поддержка 

семей, имеющих детей; 

• сбалансированная бюджетная политика, предполагающая достаточный для поддержания внутреннего 

спроса и обеспечения экономики предложения уровень государственных расходов при обеспечении 

долгосрочной бюджетной устойчивости; 

• денежно-кредитная политика, учитывающая, наряду с целевым ориентиром по инфляции, 

необходимость в финансовых ресурсах для структурной трансформации экономики. 

С учетом реализации указанных мер в 2024-2026 годах прогнозируется рост ВВП на 2,2-2,3% в год в реальном 

выражении. 

Риски прогноза 

Со стороны внешних условий ключевым риском остается замедление мировой экономики, что может 

негативно сказаться на спросе на традиционные товары российского экспорта, выразиться в снижении 

экспортных цен. Это создает риски для развития отраслей, ориентированных на экспорт, а также для бюджета 

(прежде всего, в части нефтегазовых доходов). 

Внутренние риски связаны, прежде всего, с дефицитом кадров на рынке труда. Поэтому ключевой задачей 

является повышение производительности труда, а также обеспечение максимальной гибкости рынка труда, 

подготовка и переподготовка кадров. 

Дальнейшее ужесточение денежно-кредитной политики и/или ее несвоевременный возврат к смягчению 

может негативно сказаться на инвестиционной активности, а также на дополнительных расходах бюджета по 

накопленным обязательствам по субсидируемым кредитным программам. 

Реализация соответствующих рисков заложена в консервативном варианте прогноза. 

Консервативный вариант 

В консервативный вариант прогноза на среднесрочную перспективу заложено более сильное, чем в базовом 

варианте, замедление роста мировой экономики, а также усиление санкционного давления на российскую 

экономику, в т.ч. за счет вторичных санкций для дружественных и нейтральных стран. В этих условиях 

траектория цен на нефть и другие сырьевые товары в консервативном варианте складывается ниже, чем в 

базовом. Снижение цен на мировых рынках будет сопровождаться более существенным, чем в базовом 

варианте, снижением физических объемов экспортных поставок, в первую очередь - по товарам нефтегазового 

экспорта. 

Также предполагается реализация отдельных проинфляционных факторов (в частности, более сильное 

ослабление курса рубля), которые приведут к более высоким показателям инфляции в 2023-2024 годах. 

Следствием этого станут более низкие темпы роста реальных денежных доходов населения и сжатие 

потребительской активности. 

Кроме того, консервативный сценарий предполагает проведение более жесткой денежно-кредитной 

политики Банком России. Это приведет к более низким темпам кредитования экономики, что отразится на 

инвестиционной активности. 

В этих условиях рост ВВП в 2023 году прогнозируется на уровне 2,6% г/г. В 2024-2026 годах рост экономики 

также будет происходить более медленными темпами на уровне в среднем 1,5% в год. 

Таблица 8-3 Основные показатели базового варианта прогноза социально-экономического развития 

Российской Федерации 

   вариант 
2022 2023 2024 2025 2026 

отчет оценка прогноз 

1.  Внешние и сопряженные с ними условия             

Экспортная цена на российскую нефть, долл. США / барр. 
Базовый 

79,6 
63,4 71,3 70,1 70,0 

Консервативный 62,9 64,3 58,7 56,5 

Добыча нефти (включая газовый конденсат), млн тонн 
Базовый 

534,0 
527,0 523,0 530,0 540,0 

Консервативный 527,0 487,0 497,0 508,0 

Добыча газа (включая газ попутный), млрд куб.м 
Базовый 

676,0 
642,0 666,7 695,4 707,5 

Консервативный 642,0 644,7 654,4 666,4 

Цены на газ (среднеконтрактные, включая страны СНГ), 

долл. США / тыс куб. м 

Базовый 
702,9 

354,4 268,8 263,2 256,0 

Консервативный 341,9 238,7 224,0 217,1 

Цены на газ (дальнее зарубежье), долл. США / тыс куб. м 
Базовый 

874,2 
434,6 321,7 308,3 296,0 

Консервативный 419,4 290,7 272,3 260,2 

Экспорт нефти, млн тонн  Базовый 248,2 247,0 240,0 247,0 257,0 
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   вариант 
2022 2023 2024 2025 2026 

отчет оценка прогноз 

Консервативный 247,0 236,0 245,0 250,0 

Экспорт природного газа (трубопроводный), млрд куб. м   
Базовый 

131,3 
97,0 108,0 120,0 126,0 

Консервативный 97,0 100,0 103,0 108,0 

Экспорт СПГ, млн тонн 
Базовый 

32,9 
33,3 38,0 40,0 44,0 

Консервативный 33,3 37,0 39,0 39,0 

Экспорт нефтепродуктов, млн тонн   
Базовый 

127,4 
128,0 131,3 131,3 131,3 

Консервативный 128,0 111,0 111,0 116,0 

Курс евро (среднегодовой), долларов США за евро 
Базовый 

1,05 
1,10 1,11 1,12 1,12 

Консервативный 1,10 1,11 1,12 1,12 

2.  Внутренние условия             

Инфляция (ИПЦ), прирост цен на конец периода, % к 
декабрю 

Базовый 
11,9 

7,5 4,5 4,0 4,0 

Консервативный 8,0 5,4 3,6 4,0 

в среднем за год, % 
Базовый 

13,8 
5,8 7,2 4,2 4,0 

Консервативный 5,9 8,2 4,0 3,9 

Курс доллара (среднегодовой), рублей за доллар США 
Базовый 

67,5 
85,2 90,1 91,1 92,3 

Консервативный 85,7 95,7 97,8 100,3 

Таблица 8-4 Среднесрочный прогноз социально-экономического развития Российской Федерации до 2025 

года (Базовый, полный) 

    
2022 2023 2024 2025 2026 

отчет8 оценка прогноз9 

Экспортная цена на российскую нефть, долл. за баррель   79,6 63,4 71,3 70,1 70,0 

Индекс потребительских цен             

    на конец года % к декабрю 111,9 107,5 104,5 104,0 104,0 

    в среднем за год % г/г 113,8 105,8 107,2 104,2 104,0 

Валовой внутренний продукт              

    Номинальный объем млрд руб. 15343510 166015 179956 190637 202304 

    Номинальный объем (85 субъектов) млрд руб. 153435 163982 177557 187854 199131 

    Темп роста  % г/г 97,9 102,8 102,3 102,3 102,2 

    Индекс-дефлятор ВВП % г/г 115,8 103,9 105,9 103,5 103,7 

Объем отгруженной продукции (работ. услуг)              

    Номинальный объем млрд руб. 102548 108952 121533 127838 134474 

    Индекс промышленного производства  % г/г 100,6 103,6 102,6 102,2 102,3 

    Индекс-дефлятор (по сопоставимому кругу предприятий) % г/г 107,4 102,6 108,8 102,9 102,8 

Продукция сельского хозяйства              

    Темп роста  % г/г 110,2 96,6 102,3 101,5 101,3 

    Индекс-дефлятор % г/г 104,2 100,7 106,9 104,2 104,1 

Инвестиции в основной капитал              

    Номинальный объем млрд руб. 27865 31594 34026 36743 39587 

    Темп роста  % г/г 104,6 106,0 102,3 103,0 103,0 

    Индекс-дефлятор % г/г 114,6 107,0 105,3 104,8 104,6 

Оборот розничной торговли             

    Номинальный объем млрд руб. 42577 47083 52679 56775 61192 

    Темп роста  % г/г 93,5 105,8 103,6 103,4 103,5 

    Индекс-дефлятор % г/г 115,4 104,5 108,0 104,2 104,1 

     к ВВП %  27,7 28,7 29,7 30,2 30,7 

 Объем платных услуг населению             

    Номинальный объем млрд руб. 12920 14931 16248 17468 18730 

    Темп роста  % г/г 105,0 104,1 102,9 102,4 102,5 

    Индекс-дефлятор % г/г 108,2 111,0 105,7 104,9 104,6 

     к ВВП %  8,4 9,1 9,2 9,3 9,4 

Прибыль по всем видам деятельности             

    Номинальный объем млрд руб. 38827 41591 45304 47686 50184 

    Темп роста  % г/г 91,5 107,1 108,9 105,3 105,2 

     к ВВП %  25,3 25,4 25,5 25,4 25,2 

Прибыль прибыльных организаций для целей 

бухгалтерского учета             

    Номинальный объем млрд руб. 47612 49022 53529 56357 59308 

    Темп роста  % г/г 97,9 103,0 109,2 105,3 105,2 

     к ВВП %  31,0 29,9 30,1 30,0 29,8 

Амортизация             

    Номинальный объем млрд руб. 9798 10341 11465 12686 13994 

    Темп роста  % г/г 113,1 105,5 110,9 110,6 110,3 

     к ВВП %  6,4 6,3 6,5 6,8 7,0 

 
8 Показатели будут уточнены по мере выхода официальной статистической информации по Донецкой Народной Республике (ДНР), 
Луганской Народной Республике (ЛНР), Запорожской и Херсонской областям в соответствии с Федеральным планом статистических работ, 

утвержденным распоряжением Правительства Российской Федерации от 6 мая 2008 г. № 671-р 
9 Показатели будут уточнены по мере выхода официальной статистической информации по Донецкой Народной Республике (ДНР), 
Луганской Народной Республике (ЛНР), Запорожской и Херсонской областям в соответствии с Федеральным планом статистических работ, 

утвержденным распоряжением Правительства Российской Федерации от 6 мая 2008 г. № 671-р 
10 ВВП в 2022 году учитывает экономическую активность, связанную с новыми территориями. 



35 

 

Отчет об оценке недвижимого имущества, входящего в состав имущества Закрытого паевого инвестиционного 

фонда недвижимости «Аруджи – фонд недвижимости 1» 

    
2022 2023 2024 2025 2026 

отчет8 оценка прогноз9 

Среднегодовая стоимость амортизируемого имущества             

    Номинальный объем млрд руб. 170100 179536 199050 220240 242956 

    Темп роста  % г/г 111,1 105,5 110,9 110,6 110,3 

     к ВВП %  110,9 109,5 112,1 117,2 122,0 

Фонд заработной платы работников организаций             

    Номинальный объем млрд руб. 33654 38159 42364 45459 48755 

    Темп роста % г/г 113,9 113,4 111,0 107,3 107,3 

     к ВВП % 21,9 23,3 23,9 24,2 24,5 

Среднемесячная начисленная заработная плата 

работников организаций 
руб./мес. 65338 73412 80618 86124 91669 

     Темп роста % г/г 114,1 112,4 109,8 106,8 106,4 

Реальная заработная плата работников организаций % г/г 100,3 106,2 102,5 102,6 102,3 

Реальные располагаемые денежные доходы населения % г/г 99,0 104,3 102,7 102,6 102,6 

Величина прожиточного минимума в расчете на душу 

населения (в среднем за год) 
руб./мес. 13919 14375 15453 16923 18670 

     Темп роста % г/г 119,4 103,3 107,5 109,5 110,3 

трудоспособного населения руб./мес. 15172 15669 16844 18446 20350 

пенсионеров руб./мес. 11970 12363 13290 14554 16056 

детей руб./мес. 13501 13944 14989 16415 18110 

Численность населения с денежными доходами ниже 

границ бедности к общей численности населения 
% г/г 9,8 9,7 9,2 8,7 8,3 

Экспорт товаров             

     Номинальное значение 
млрд долл. 

США 
590,8 459,1 471,0 481,1 496,7 

     Темп роста в номинальном выражении % г/г 119,5 77,7 102,6 102,1 103,2 

     Темп роста в реальном выражении % г/г 86,0 100,5 102,6 102,4 102,7 

     к ВВП % 26,0 23,9 23,9 23,3 23,0 

Ненефтегазовый экспорт             

     Номинальное значение 
млрд долл. 

США 
246,7 225,9 228,3 237,2 246,3 

     Темп роста в реальном выражении % г/г 79,7 111,7 103,0 101,5 102,0 

     к ВВП % 10,8 11,7 11,6 11,5 11,4 

Нефтегазовый экспорт             

     Номинальное значение 
млрд долл. 

США 
344,1 233,2 242,8 243,9 250,4 

     Темп роста в реальном выражении % г/г 92,4 92,5 102,2 103,2 103,4 

     к ВВП % 15,1 12,1 12,3 11,8 11,6 

Экспорт услуг             

     Номинальное значение 
млрд долл. 

США 
48,5 44,1 49,7 54,3 57,9 

     Темп роста в реальном выражении % г/г 87,5 89,7 111,2 108,1 105,5 

     к ВВП % 2,1 2,3 2,5 2,6 2,7 

Импорт товаров             

     Номинальное значение 
млрд долл. 

США 
276,7 313,8 319,7 326,8 335,5 

     Темп роста в номинальном выражении % г/г 91,0 113,4 101,9 102,2 102,7 

     Темп роста в реальном выражении % г/г 83,1 107,4 102,7 101,9 101,6 

     к ВВП % 12,2 16,3 16,2 15,9 15,5 

Торговый баланс             

     Номинальное значение 
млрд долл. 

США 
314,1 145,3 151,3 154,3 161,2 

     к ВВП % 13,8 7,6 7,7 7,5 7,5 

Счет текущих операций             

     Номинальное значение 
млрд долл. 

США 
236,1 74,4 80,7 77,8 80,8 

     к ВВП % 10,4 3,9 4,1 3,8 3,7 

Численность рабочей силы млн чел. 74,9 75,2 75,6 76,1 76,3 

Численность занятых в экономике млн чел. 72,0 72,8 73,3 73,8 74,0 

Общая численность безработных граждан млн чел. 3,0 2,4 2,4 2,4 2,4 

Уровень безработицы 
% к рабочей 

силе 
3,9 3,1 3,1 3,1 3,1 

Производительность труда % 97,6 101,7 101,6 101,6 101,9 

Курс доллара США 
рублей за 

доллар 
67,5 85,2 90,1 91,1 92,3 

Госкапвложения БС млрд руб. 3470 4126 4301 4088 4439 

Обеспечение устойчивости развития экономики 

В целях нивелирования глобальных рисков экономики и преодоления негативного влияния санкционного 

давления в рамках заседания Совета при Президенте Российской Федерации по стратегическому развитию и 

национальным проектам, состоявшегося 15 декабря 2022 года, Президентом Российской Федерации В.В. 

Путиным поручено Правительству Российской Федерации уделить в 2023 году особое внимание решению 6 

ключевых задач, реализация которых позволит обеспечить достижение национальных целей развития, 
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установленных до 2030 года. 

По реализации каждой из ключевых задач Президента Российской Федерации с марта по июнь 2023 года 

Правительством Российской Федерации проведены стратегические сессии. По каждой задаче, помимо текущего 

состояния и оценки результатов первичной адаптации к новым условиям функционирования экономики, 

определены основные вызовы и риски их достижения, а также ключевые направления действий Правительства 

Российской Федерации в контексте определенных вызовов и рисков с акцентом на новые задачи и инструменты 

их реализации, а также текущие, требующие донастройки: 

• в рамках задачи по расширению внешнеэкономического взаимодействия с перспективными 

партнерами из дружественных государств основное внимание уделяется развитию транспортно-

логистических коридоров под новые потребности в экспорте и импорте: увеличению грузопотоков по 

международным транспортным коридорам - «Север-Юг», Азово-Черноморского и Восточного направлений, 

формированию новой линейки инструментов финансовой и нефинансовой поддержки экспорта. 

Основной вектор развития - формирование новой стратегии внешнеэкономической деятельности, 

углубление интеграции ЕАЭС и со странами-партнерами. Интеграция должна осуществляться не только в 

сфере взаимной торговли, но и в области производственной кооперации. 

• в целях укрепления технологического суверенитета Российской Федерации необходимо обеспечить 

инновационно-активный экономический рост - через устранение регуляторных барьеров, стимулирование 

спроса и предложения отечественной инновационной продукции, развитие принципов «бесшовного» 

предоставления мер поддержки технологических компаний, в т.ч. малых. 

Ряд мер Правительства направлен на обеспечение национального контроля над набором технологий - 

определение технологических приоритетов, реализация соглашений с технологическими компаниями о 

развитии сквозных технологий, стимулирование конкурирующих разработок, развитие новых форм 

интеграции научно-исследовательской и 

производственно-технологической деятельности. 

Ключевым направлением остается и устойчивое развитие производственных систем - как путем реализации 

уже существующих и новых программ импортозамещения, так и промышленных мега-проектов, 

ориентированных на выпуск конкретной линейки высокотехнологичной продукции и снижение 

импортозависимости по конкретной номенклатуре, использования кластерной инвестиционной платформы. 

• для обеспечения финансового суверенитета Российской Федерации необходимо формирование 

долгосрочных ресурсов на внутреннем финансовом рынке, включая развитие новых финансовых 

инструментов, в том числе ряда инвестиционных и страховых инструментов для граждан, а также повышение 

доверия инвесторов к российскому финансовому рынку. 

Также обеспечивается стимулирование финансирования приоритетных для трансформации экономики 

видов деятельности, в том числе проектов, содействующих обеспечению технологического суверенитета и 

структурной адаптации экономики. 

Будут продолжены дальнейшая цифровизация финансового рынка на основе отечественных технологий - 

внедрение нового инструмента «цифрового рубля», а также расширение использования цифровых финансовых 

активов (ЦФА) и утилитарных цифровых прав (УЦП), создание правовых условий для ЭПР на финансовом 

рынке, а также развитие независимой системы расчетов с дружественными странами. 

• опережающее развитие транспортной, коммунальной и социальной инфраструктур будет обеспечено 

путем сбалансированного пространственного развития, в том числе совершенствования правил 

комплексного развития территорий с целью увеличения градостроительного потенциала, взаимоувязки планов 

по строительству жилья и инфраструктуры. 

В жилищной политике акцент делается на развитии индивидуального жилищного строительства, поддержку 

застройщиков на территориях с недостаточной рентабельностью. Жилищная поддержка семей носит адресный 

характер. 

Социально-экономическая обстановка в г. Москве на 1 ноября 2023 г.11 

Численность постоянного населения г. Москвы на 1 января 2023 года составила 13 104,2 тысяч человек. 

Миграционный прирост в январе-сентябре 2023 года – 12 648 человек. (Справочно: январь-сентябрь 2022 года 

миграционный прирост – 52 006 человек). Численность рабочей силы по предварительным итогам выборочного 

обследования рабочей силы в возрасте 15 лет и старше в среднем за август-октябрь 2023 г. составила 7 300,9 

тыс. человек, в их числе 7 177,2 тыс. человек или 98,3% были заняты в экономике и 123,7 тыс. человек (1,7%) 

не имели занятия, но активно его искали (в соответствии с методологией Международной Организации Труда 

они классифицируются как безработные). Численность не занятых трудовой деятельностью граждан, 

состоящих на учете в органах государственной службы занятости населения, к концу октября 2023 г. составила 

28 331 человек, из них 23 195 человек имели статус безработного, из них 11 752 человека получали пособие по 

безработице. На конец октября 2023 года уровень зарегистрированной безработицы составил 0,32% от 

численности рабочей силы. В октябре 2023 г. признано безработными 3 303 человека (их численность 

уменьшилась по сравнению с аналогичным периодом прошлого года на 1 815 человек или в 1,6 раза). 

 
11 https://mtuf.ru/upload/iblock/6ac/6ac850e0d5f0beda142f2f77276b7a4f.pdf 
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Численность трудоустроенных безработных в октябре 2023 г. уменьшилась по сравнению с аналогичным 

периодом прошлого года на 1 467 человек и составила 2 294 человека. 

Индекс промышленного производства по видам деятельности «Обрабатывающие производства», «Обеспечение 

электрической энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха», «Водоснабжение; водоотведение, 

организация сбора и утилизации отходов, деятельность по ликвидации загрязнений» в январе-октябре 2023 г. 

по сравнению с январем-октябрем 2022 г. составил 114,1%, в октябре 2023 г. по сравнению с сентябрем 2023 г. 

– 104,0%. В октябре 2023 г. по сравнению с предыдущим месяцем индекс потребительских цен составил 

100,6%, в том числе на продовольственные товары – 101,0%, непродовольственные товары – 100,4%, услуги – 

100,5%. Стоимость минимального набора продуктов питания, условно отражающая межрегиональную 

дифференциацию уровня потребительских цен на основные продукты питания, в октябре 2023 г. составила 6 

928,81 рублей в расчете на месяц и увеличилась по сравнению с сентябрем 2023 г. на 0,6%, по отношению к 

декабрю предыдущего года увеличилась на 1,5%. Величина прожиточного минимума, установленная с 1 января 

2023 г. постановлением Правительства Москвы от 20 декабря 2022 г. № 2909-ПП, составила в расчёте на душу 

населения – 21 718 рублей, для трудоспособного населения – 24 801 рубль, для пенсионеров – 16 257 рублей, 

для детей – 18 770 рублей. 

В соответствии с Разделом 3 Московского трёхстороннего соглашения на 2022- 2024 годы между 

Правительством Москвы, московскими объединениями профсоюзов и московскими объединениями 

работодателей размер минимальной заработной платы в городе Москве с 1 января 2023 г. – 24 801 рубль.  

Среднемесячная номинальная заработная плата работников организаций, начисленная в сентябре 2023 г., по 

оперативным данным составила 125 394,1 рублей и увеличилась по сравнению с сентябрем 2022 г. на 9,6%. 

Реальная заработная плата, рассчитанная с учетом индекса потребительских цен, в сентябре 2023 г. составила 

103,6% к уровню сентября 2022 г. На 1 ноября 2023 г. число учтенных в Статистическом регистре 

хозяйствующих субъектов (Статрегистр) по г. Москве составило 1 037 176 единиц. В январе-сентябре 2023 г. 

сальдированный финансовый результат (прибыль минус убыток) организаций составил 9 017,3 млрд рублей 

(9,3 тыс. организаций получили прибыль в размере 10 552,2 млрд рублей, 4,0 тыс. организаций – убыток на 

сумму 1 534,9 млрд рублей).  

На 1 октября 2023 г. суммарная задолженность по обязательствам организаций составила 85 903,7 млрд рублей, 

из неё просроченная – 1 577,2 млрд рублей или 1,8% от общей суммы задолженности (на 1 октября 2022 г. – 

2,1%, на 1 сентября 2023 года – 1,9%).  

Кредиторская задолженность на 1 октября 2023 г. составила 42 275,2 млрд рублей, из неё просроченная – 1 

444,0 млрд рублей или 3,4% от общей суммы кредиторской задолженности (на 1 октября 2022 г. – 4,2%, на 1 

сентября 2023 г. – 3,5%).  

Дебиторская задолженность на 1 октября 2023 г. составила 38 490,5 млрд рублей, из неё просроченная – 1 741,8 

млрд рублей или 4,5% от общей суммы дебиторской задолженности (на 1 октября 2022 г. – 3,8 %, на 1 сентября 

2023 г. – 4,6%).  

Суммарная задолженность по заработной плате по кругу наблюдаемых видов экономической деятельности на 1 

ноября 2023 г. составила 14,4 млн рублей и по сравнению с 1 октября 2023 г. увеличилась на 6,1 млн рублей 

(172,3%).  

Задолженность из-за несвоевременного получения денежных средств из бюджетов всех уровней на 1 ноября 

2023 г. отсутствует. 

Основные экономические и социальные показатели Москвы за январь-ноября 2023 года 

Таблица 8-5 Основные показатели12 

 Фактически 

К соответствующему 

периоду предыдущего 

года, % 

Индекс промышленного производства13   

ноябрь 2023 года в % к октябрю 2023 года 100,5 х 

январь-ноябрь 2023 года в % к январю-ноябрю 2022 года 115,0 х 

Оборот организаций, миллионов рублей 66 136 589,3 111,214 

Объем отгруженных товаров собственного производства, выполненных работ и услуг 

собственными силами по видам экономической деятельности, миллионов рублей:   

добыча полезных ископаемых 235 172,8 13,12 

обрабатывающие производства 9 393 663,5 107,22 

обеспечение электрической энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха 892 828,8 114,72 

водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утилизации отходов, деятельность по 

ликвидации загрязнений 200 611,5 106,42 

Производство продукции животноводства в хозяйствах всех категорий:   

 
12 https://77.rosstat.gov.ru/folder/64645, https://mosstat.gks.ru/folder/64645?print=1 
13 Индекс промышленного производства исчисляется по видам деятельности «Обрабатывающие производства»,   
«Обеспечение электрической энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха», «Водоснабжение;  

водоотведение, организация сбора и утилизации отходов, деятельность по ликвидации загрязнений» на основе  

данных о динамике производства важнейших товаров-представителей (в натуральном и стоимостном выражении).  
В качестве весов используется структура валовой добавленной стоимости по видам экономической деятельности  

2018 базового года. 
14Темп роста в фактических ценах. 



38 

 

Отчет об оценке недвижимого имущества, входящего в состав имущества Закрытого паевого инвестиционного 

фонда недвижимости «Аруджи – фонд недвижимости 1» 

 Фактически 

К соответствующему 

периоду предыдущего 

года, % 

скот и птица в живом весе, тонн 417,4 76,2 

молоко, тонн 3 538,3 87,8 

яйца, тыс. штук 511,0 71,6 

Индекс потребительских цен и тарифов на товары и услуги населению:   

ноябрь 2023 года в % к октябрю 2023 года 101,44 х 

ноябрь 2023 года в % к ноябрю 2022 года 107,71 х 

Среднемесячная начисленная заработная плата работников организаций за октябрь 2023 

года, рублей 134 022,8 117,9 

октябрь 2023 года в % к сентябрю 2023 года 106,9 х 

за январь-октябрь 2023 года 128 847,2 109,1 

Среднемесячная начисленная заработная плата работников организаций, не относящихся 
к субъектам малого предпринимательства, за октябрь 2023 года, рублей 164 342,9 117,4 

октябрь 2023 года в % к сентябрю 2023 года 107,0 х 

за январь-октябрь 2023 года 157 156,5 109,3 

Стоимость условного (минимального) набора продуктов питания, входящих в 

потребительскую корзину, в ноябре 2023 года, рублей 6 992,63 100,9215 

Численность официально зарегистрированных безработных на конец ноября 2023 года, 
человек 22 870 98,61 

Уровень зарегистрированной безработицы на конец ноября 2023 года, в процентах 0,3 х 

Грузооборот автомобильного транспорта организаций, не относящихся к субъектам 

малого предпринимательства, миллионов тонно-километров 10 617,2 130,3 

Пассажирооборот автобусов (по маршрутам регулярных перевозок)  за ноябрь 2023 года, 
миллионов пассажиро-километров 435,9 110,6 

за январь-ноябрь 2023 года 4 460,5 106,2 

ноябрь 2023 года в % к октябрю 2023 года 97,7 х 

Просроченная задолженность по заработной плате на 1 декабря 2023 года, тысяч рублей 9 198,0 63,71 

Оборот розничной торговли, миллионов рублей   

за январь-ноябрь 2023 года  5 843 318,6 105,82 

за ноябрь 2023 года 610 108,6 98,81,2 

Оборот оптовой торговли, миллионов рублей   

за январь-ноябрь 2023 года  40 770 725,2 123,32 

за ноябрь 2023 года 4 290 464,1 95,51,2 

Товарные запасы в организациях розничной торговли на 1 декабря 2023 года   

миллионов рублей 500 197,6 98,61,2 

 уровень запасов, дней торговли 31 100,01 

Оборот общественного питания, миллионов рублей   

за январь-ноябрь 2023 года  492 101,9 116,12 

за ноябрь 2023 года 50 468,3 92,71,2 

Объем платных услуг, оказанных населению, миллионов рублей   

за январь-ноябрь 2023 года  2 997 180,1 110,32 

за ноябрь 2023 года 301 348,1 96,51,2 

Выполнено работ и услуг собственными силами организаций по виду деятельности 
«Строительство», миллионов рублей 1 589 758,1 109,32 

Ввод в действие жилых домов за счет всех источников финансирования, тыс. кв. м. общей 

площади1 5 749,1 97,2 

Сальдированный финансовый результат (прибыль минус убыток) организаций, не 
относящихся к субъектам малого предпринимательства, за январь-октябрь 2023 года, 

миллионов рублей в фактических ценах 9 632 481,4 173,5 

Задолженность организаций, не относящихся к субъектам малого предпринимательства, 

на конец октября 2023 года, миллионов рублей    

дебиторская 39 581 819,4 102,82 

кредиторская 43 086 549,3 101,92 

в том числе просроченная 1 618 517,4 112,12 

из общей суммы кредиторской задолженности - задолженность по платежам в бюджет 1 419 805,1 112,62 

в том числе просроченная 8 279,6 101,92 

Выводы о степени влияния макроэкономических факторов на рынок коммерческой 

недвижимости 

Влияние факторов социально-экономического развития страны, области и непосредственно 

населенного пункта, где находится объект оценки, безусловно, отражается на его стоимости. 

Соответственно, данные факторы необходимо учитывать при проведении оценки объектов, 

привязанных к той или иной местности и подверженных влиянию характерных особенностей для 

данного региона на дату оценки.  

Оценщик для определения справедливой (рыночной стоимости) подбирал объекты наиболее 

сопоставимые с оцениваемым объектом, расположенным, как и объект оценки в Московском 

регионе. Цены на сопоставимые объекты сформированы под влиянием социально-экономических 

 
15К предыдущему месяцу. 
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факторов, условий рынка, которые действуют на дату проведения оценки непосредственно там же, 

где находится объект оценки, следовательно, учитывает социально-экономические факторы, 

влияющие на стоимость объекта оценки 

8.2. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СЕГМЕНТА РЫНКА, К КОТОРОМУ ПРИНАДЛЕЖИТ ОЦЕНИВАЕМЫЙ 

ОБЪЕКТ 
Рынок недвижимости подразделяется на сегменты исходя из назначения недвижимости и ее 

привлекательности для различных участников рынка. Сегменты, в свою очередь, подразделяются на 

субрынки в соответствии с предпочтениями покупателей и продавцов, на которые влияют 

социальные, экономические, государственные и экологические факторы. Исследование сегментов 

рынка недвижимости проводится по таким параметрам, как местоположение, конкуренция, а также 

спрос и предложения, которые относятся к общим условиям рынка недвижимости.  

Разбиение рынка недвижимости на отдельные сегменты проводится в соответствии с 

преобладающими потребностями участников рынка, инвестиционной мотивацией, местоположением, 

сроком фактического функционирования объекта, физическими характеристиками, дизайном, 

особенностями зонирования недвижимости. 16 

В соответствии с общепринятой классификацией профессиональных операторов рынка 

недвижимости все объекты недвижимости можно отнести к какому - либо сегменту рынка. Ниже 

приведена типовая сегментация объектов недвижимости: 

Земельные участки вне поселений - межселенные территории: 

• под дачное и садово-огородное использование; 

• под жилую застройку; 

• промышленного и иного специального назначения промышленности, транспорта, энергетики, 

обороны и др.; 

• сельскохозяйственного назначения; 

• природоохранного, природно-заповедного, оздоровительного, рекреационного, историко -

культурного назначения; 

• лесного фонда, водного фонда; 

• участки недр; 

• земли резерва, назначение которых не определено. 

Жилье – жилые здания и помещения: 

• многоквартирные жилые дома, квартиры в них и другие помещения для постоянного 

проживания в домах отдыха, гостиницах, больницах, школах и т.п.;   

• индивидуальные, двух- и четырехсемейные малоэтажные жилые дома старая застройка, а 

также дома традиционного типа - домовладения и дома нового типа - коттеджи, таунхаусы. 

Коммерческая недвижимость: 

• офисные здания и помещения административно-офисного назначения; 

• гостиницы, мотели, дома отдыха; 

• магазины, торговые центры; 

• рестораны, кафе и другие пункты общепита; 

• пункты бытового обслуживания, сервиса; 

• апартаменты. 

Промышленная недвижимость: 

• заводские и фабричные помещения, здания и сооружения производственного назначения;   

• мосты, трубопроводы, дороги, дамбы и другие инженерные сооружения;   

• паркинги, гаражи; 

• склады, складские помещения. 

 
16 https://cyberpedia.su/8x91a.html
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Недвижимость социально-культурного назначения: 

• здания правительственных и административных учреждений;   

• культурно-оздоровительные, образовательные, спортивные объекты;   

• религиозные объекты. 

В таблице ниже приведена классификация рынков недвижимости. 

В соответствии с общепринятой классификацией профессиональных операторов рынка 

недвижимости все объекты недвижимости можно отнести к какому-либо сегменту рынка. В таблице 

ниже приведена классификация рынков недвижимости. 

Таблица 8-6 Классификация рынков недвижимости 

Признак  

классификации 
Виды рынков 

Вид объекта 
Земельный, зданий, сооружений, предприятий, помещений, многолетних насаждений, вещных прав, 
иных объектов 

Географический 

(территориальный) 
Местный, городской, региональный, национальный, мировой 

Функциональное назначение Производственных и складских помещений, жилищный, непроизводственных зданий и помещений 

Степень готовности к 
эксплуатации 

Существующих объектов, незавершенного строительства, нового строительства 

Тип участников 
Индивидуальных продавцов и покупателей, промежуточных продавцов, муниципальных образований, 

коммерческих организаций 

Вид сделок Купли – продажи, аренды, ипотеки, вещных прав 

Отраслевая принадлежность Промышленных объектов, сельскохозяйственных объектов, общественных зданий, другие 

Форма собственности Государственных и муниципальных объектов, частных    

Способ совершения сделок 
Первичный и вторичный, организованный и неорганизованный, биржевой и внебиржевой, традиционный 
и компьютеризированный 

Источник: составлено Оценщиком 

Согласно документам предоставленным Заказчиком, объектом оценки является право собственности 

на нежилое здание офисного назначения. Оценщик делает вывод, что объект оценки относится к 

сегменту коммерческой недвижимости г Москвы. 

8.3. РЫНОК ОФИСНОЙ НЕДВИЖИМОСТИ МОСКВЫ17 

Основные индикаторы рынка 

 

По итогам 2023 г. рынок офисной недвижимости демонстрирует устойчивость к кризисным периодам 

и высокий интерес со стороны пользователей офисных площадей, что обусловлено следующими 

тенденциями: спросом на покупку офисов как со стороны конечных пользователей, так и небольших 

частных инвесторов, а также стремлением арендаторов забрать готовые офисные решения. 

Среднерыночный уровень вакантности составляет 6,6%. Это рекордно низкое значение последних 

трех лет. 

Средневзвешенная ставка аренды показала рост на 4% относительно конца 2022 года. На величину 

арендной ставки влияет как смещение фокуса на готовые арендные опции и изменение структуры 

предложения по мере вымывания высококачественных офисов, так и сохранение высокого спроса на 

 
17 https://nikoliers.ru/analytics#!/tfeeds/993274600951/c/Офисная%20недвижимость 



41 

 

Отчет об оценке недвижимого имущества, входящего в состав имущества Закрытого паевого инвестиционного 

фонда недвижимости «Аруджи – фонд недвижимости 1» 

фоне очень сдержанного офисного строительства. 

По итогам 2023 г. введено 20 новых объектов офисной площадью 279,6 тыс. кв. м, из которых 86% 

объема составляет класс А. На IV квартал 2023 г. приходится ввод 92,4 тыс. кв. м. 

Динамика основных показателей, класс А и В+/- 

 

Предложение 

В 2023 г. введено в эксплуатацию 279,6 тыс. кв. м качественных офисных площадей.  

Новое офисное строительство класса А составляет 240,7 тыс. кв. м., на класс B+ приходится 14,6 тыс. 

кв. м в новых объектах и еще порядка 24,3 тыс. кв. м введены в эксплуатацию после реконструкции. 

Динамика ввода офисных площадей 

 

В IV квартале 2023 г. введено шесть объектов: БЦ в «Нагатино Айленд», БЦ «Орбитал», БЦ 

«Геолог», БЦ Lucky, БЦ «D-Stantsiya», БЦ «Большая Тульская 19». 

Объекты нового строительства выходят на рынок с высокой степенью заполненности. В зданиях, 

завершённых в IV квартале, на момент ввода свободно только порядка 11 тыс. кв. м. 

Ввод новых площадей IV квартала 2023 г. приходится в основном на территории за пределами 

Третьего транспортного кольца, где введено порядка 70 тыс. кв. м (75,6%). 

Наиболее крупный объем годового ввода сосредоточен в локации ЗИЛ (72 тыс. кв. м), в «Большом 

Сити» (46,4 тыс. кв. м), в субрынках: Ленинском (45,2 тыс. кв. м), Тульском (38,1 тыс. кв. м) и 

Сущевском (34,7 тыс. кв. м). 
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Новое строительство офисной недвижимости на 2024 г. 

 

Офисная недвижимость по итогам 2023 г. подтвердила резистентность к кризисам, демонстрируя 

высокий уровень деловой активности рынка даже в сложившихся условиях. Офисные помещения 

удовлетворяют различные потребности: они интересны как средство для диверсификации портфеля 

инвестора и как необходимое пространство для расширяющегося российского бизнеса 

Спрос на офисную недвижимость стабилизирует рыночную конъюнктуру, не допуская рецессии в 

период неопределенности. И хотя девелоперская активность все еще остается сдержанной, понимая 

возможность экономической выгоды на фоне высокого спроса на новое строительство, некоторые 

ключевые игроки разрабатывают новые перспективные проекты. 

Анонсированный объем ввода в 2024 г. составляет порядка 848 тыс. кв. м. По нашим прогнозам, 

итоговое значение будет на уровне 636 тыс. кв. м с учетом переноса сроков ввода на следующие 

периоды. 

Распределение по кольцевым зонам офисного строительства в 2024 г. 

 

Динамика вакантности 

Среднерыночный уровень вакантности по итогам 2023 г. зафиксировался на отметке 6,6%. Объем 

свободных площадей стремительно снижается, уровень вакантности - в классе А на 1,7 п.п., в классе 

B+/- на 2,8 п.п. по отношению к прошлому году. 
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Наиболее заметное снижение вакантности за год наблюдается в самых популярных 

премиумлокациях, которые в 2022 г. демонстрировали рост освобождаемых площадей. Арендаторы 

быстро адаптировались к новым условиям и нашли привлекательные возможности для размещения 

сотрудников. Волна спроса на офисы вывела рынок в 2023 году к значениям допандемийного 

периода. 

Доля свободных площадей по классам 

 

Коммерческие условия 

Рынок офисной недвижимости Москвы в 2023 г. превысил 20 млн. кв. м. Экспонируемый объем предложения 

при этом составляет 1,3 млн. кв. м, что является сравнительно низким значением в масштабах рынка. 

Наибольшая объем доступных к аренде площадей сосредоточен примерно в равных долях в кольцевой зоне 

между Третьим транспортным кольцом и МКАД (488 тыс. кв. м), между Садовым и Третьим транспортным 

кольцом (398 тыс. кв. м) и за пределами МКАД (338 тыс. кв. м). Преобладающий объем представлен классом 

B+/-, что составляет 721 тыс. кв. м. 

В структуре предложения по количеству в экспозиции доминируют блоки площадью до 150 кв. м, количество 

таких вариантов составляет порядка 35%. Блоки площадью от 500 до 1 000 кв. м составляют 28% предложения, 

а офисы от 1 000 до 2 000 кв. м насчитывают 16%. 

Структура предложения по классам и кольцевым зонам 

 

Коммерческие условия 

Среднерыночная ставка аренды на конец 2023 г. демонстрирует рост на 4% по отношению к 

итоговому значению прошлого года, зафиксировавшись на отметке 22 065 руб./кв. м/год. 

Сохранение высокого спроса стало благоприятным условием для роста стоимости аренды в районах с 

высоким спросом. При этом в менее популярных локациях за границами МКАД арендная ставка по-

прежнему ниже среднерыночной. 
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Динамика ставок аренды по классам 

 

Рынок продаж офисных помещений 

Распределение сделок купли-продажи офисных объектов по типу 

 

Объем приобретенных офисов конечными пользователями в 2023 г. стал рекордным за всю историю 

наблюдений. Спрос на покупку по итогам 2023 г. составляет 20% от общего объема офисных сделок. 

По мере развития бизнеса внутри страны основной запрос наблюдался со стороны крупных 

компаний, приобретающих здания для собственных нужд и корпораций с государственным участием. 

Доля таких сделок составляет 55% от объема приобретенных площадей. 

Активность частных инвесторов также на высоком уровне. Лоты в нарезку пользовались 

популярностью на протяжении года, выступая защитным активом для сбережения средств. 

Общая экономическая ситуация определяет потребность в сбережении имеющихся ресурсов, поэтому 

в 2024 г. тренд на покупку офисов будет сохраняться. 

Ключевые сделки продажи на офисном рынке Москвы в 2023 г. 

 

Предложение офисов на продажу в строящихся зданиях 

Предложение офисов в строящихся объектах преобладает в кольцевой зоне Третье транспортное 

кольцо — МКАД, здесь доступно 356 лотов, 61% из которых составляют блоки площадью до 150 кв. 

м. В целом подобные размеры офисов составляют наибольшее количество предложений, таких в 

экспозиции 270 штук. 
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Количество вариантов крупных блоков ограничено, доступно всего 7 лотов площадью более 2 тыс. 

кв. м. Среднерыночные цены продаж офисных блоков увеличились по отношению к предыдущему 

кварталу вследствие изменения структуры предложения и выхода в продажу новых качественных 

объектов. Так зафиксирован рост в кольцевой зоне Садовое кольцо — Третье транспортное кольцо на 

2%, в зоне Третье транспортное кольцо — МКАД на 8%, а в районе «Москва-Сити» изменение цены 

составило около 1% относительно предыдущего квартала. 

Объем первичного предложения 

 

Спрос 

Объем спроса по итогам 2023 г. составил порядка 1,7 млн кв. м, что соразмерно объему сделок в 

2018, 2019 и 2021 году, когда уровень спроса был на максимальных значениях. Объем чистого 

поглощения при этом составил 679 тыс. кв. м на фоне сохранения высокого уровня спроса и, как 

результат, снижения уровня вакансии. 

Распределение спроса по бизнес-секторам компаний, % 

 

В кризисные периоды существенное влияние на спрос оказывают государственные компании. 

Аналогичный тренд наблюдался и в 2023 г., когда структуры с государственным участием приобрели 

существенный объем офисной недвижимости. 

Источниками спроса по сферам бизнеса являются сектор ИТ и телекоммуникаций (20%), сфера 

производства (15%), банки и финансовые компании (14%) и организации, оказывающие 

профессиональные услуги (14%). 
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Ключевые сделки аренды на офисном рынке Москвы в 2023 г. 

 

Спрос на сервисные офисы 

Объем спроса на сервисные офисы в 2023 г. превысил итоговое значение 2022 года на 73%. Так 

объем сделок по аренде в сервисных офисах составил порядка 54 тыс. кв. м, включая субаренду от 

Ozon на площадке Business Club в БЦ «Искра-парк». 

Интерес к сервисным офисам в текущих условиях растет на фоне сокращения качественного 

офисного предложения в экспозиции и устойчивой потребности арендаторов в готовых офисных 

опциях. Активность рынка поддерживается компаниями сферы электронной коммерции (31%), 

сектором ИТ и телекоммуникаций (18%), а также строительства и девелопмента (10%). 

Распределение спроса на сервисные офисы по бизнес-секторам компаний, % 

 

Ключевые сделки в сервисных офисах Москвы в 2023 г. 
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Тенденции и прогнозы 

На протяжении года спросом у арендаторов пользовались офисные помещения с качественной отделкой и 

современными эффективными планировками пространства. В 2024 г. подобные опции по-прежнему будут 

иметь преимущество. 

Высокий объем сделок в офисном сегменте формирует заполняемость наиболее востребованных качественных 

объектов. При этом рынок испытывает нехватку предложения крупного объема (от 5 000 кв. м) в аренду. 

Ожидается сохранение интереса к покупке со стороны крупных компаний (от 5 000 кв. м) и небольших частных 

инвесторов (50 – 150 кв. м). По мере уменьшения привлекательных вариантов в построенных объектах спрос 

активно перетекает в объекты на стадии строительства. Новое строительство вводится практически полностью 

заполненным. Мы ожидаем сохранение этого тренда в 2024 г. 

В структуре строительства по форме реализации преобладает продажа, при этом порядка 55,9% объема ввода 

2024 г. уже продано или занято пользователями (включая активную стадию переговоров). В 2024 г. ожидается 

ввод 636 тыс. кв. м офисных площадей, всего 16,7% из них предлагается в аренду. 

Активный спрос будет постепенно стабилизироваться и в 2024 году объем сделок составит порядка 1,5 млн. кв. 

м, в этом случае чистое поглощение будет в диапазоне 550-600 тыс. кв. м. Рост российского бизнеса и новые 

потребности в площадях продолжат выступать драйвером заполненности офисных пространств. 

В 2024 году мы ожидаем дальнейшего роста ставки аренды, но замедление её динамики. При этом в границах 

МКАД арендная ставка будет традиционно показывать более заметный рост. 

Величина недозагрузки  
№ п/п Показатели Офисы  Источник 

1 Nikoliers 5,00% https://nikoliers.ru/upload/iblock/483/pvzk28vv2zyusrqmq1rvhvg6dpm9gmw4.pdf  

2 ILM 6,60% 

https://ilm.ru/sites/default/files/2024-

01/kvartalny_obzor_4_kv_2023_ilm.pdf?utm_campaign=170688908978&utm_medium=email&ut
m_source=mailganer 

3 Сми 8,00% https://realty.rbc.ru/news/6570746c9a794720cc0c797e  

- 
Среднее 

значение 
6,5% - 

Величина доходности (капитализации)  
№ п/п Показатели Офисы  Источник 

1 АБН 11,90% Справочник 7 издание  

2 АФОС 10,00% cepes-invest.com/handbook/comev23/Capitalization-rate-2023 

3 Nikoliers 10,00% nikoliers.ru/upload/iblock/6a4/ibud0jda96s1rhw1fuep79lwy93f8dtk.pdf 

4 Лейфер 10,00% 
«Справочник оценщика недвижимости-2023» офисно-торговая недвижимость и сходные 

типы объектов. 

- Среднее значение 10,5% - 

8.4. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

Классификация основных средств, согласно МСО, проводится по категориям: операционные и 

внеоперационные активы. 

Операционные (рабочие) активы - активы, необходимые для деятельности предприятия. 

Внеоперационные активы - имущество, находящееся у предприятия для будущего развития и 

инвестиций (инвестиционные активы), и активы, излишние для деятельности предприятия 

(избыточные, излишние активы). 

Согласно МСФО 40 различают инвестиционную недвижимость и недвижимость, занимаемую 

владельцем. 

Инвестиции в недвижимость - земля или здание (либо часть здания, либо и то, и другое), 

находящаяся в распоряжении (собственника или арендатора по договору финансовой аренды) с 

целью получения арендных платежей, доходов от прироста стоимости капитала или того и другого, 

но не для производства или поставки товаров, оказания услуг, административных целей или продажи 

в ходе обычной хозяйственной деятельности. 

Недвижимость, занимаемая владельцем - недвижимость, находящаяся в распоряжении (владельца 

или арендатора по договору финансовой аренды), предназначенная для использования в 

производстве или поставке товаров, оказании услуг или в административных целях. 

Согласно МСФО 40 объекты незавершенного строительства или объекты, находящиеся в стадии 

реконструкции по поручению третьих лиц не являются инвестициями в недвижимость независимо от 

их предполагаемого использования в будущем. 

https://nikoliers.ru/upload/iblock/483/pvzk28vv2zyusrqmq1rvhvg6dpm9gmw4.pdf
https://ilm.ru/sites/default/files/2024-01/kvartalny_obzor_4_kv_2023_ilm.pdf?utm_campaign=170688908978&utm_medium=email&utm_source=mailganer
https://ilm.ru/sites/default/files/2024-01/kvartalny_obzor_4_kv_2023_ilm.pdf?utm_campaign=170688908978&utm_medium=email&utm_source=mailganer
https://ilm.ru/sites/default/files/2024-01/kvartalny_obzor_4_kv_2023_ilm.pdf?utm_campaign=170688908978&utm_medium=email&utm_source=mailganer
https://realty.rbc.ru/news/6570746c9a794720cc0c797e
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Инвестиции в недвижимость предназначены для получения арендной платы или доходов от прироста 

стоимости капитала, либо того и другого. Поэтому денежные потоки, поступающие от инвестиций в 

недвижимость, как правило, не связаны с остальными активами компании. Это отличает инвестиции 

в недвижимость от недвижимости, занимаемой владельцем. Поступления и платежи денежных 

средств в процессе производства или поставки товаров, оказания услуг (или использования объекта 

основных средств в административных целях), относятся не только к объекту основных средств, но и 

к другим активам, используемым в процессе производства или поставки товаров (услуг). 

Различают следующие виды имущества, задействованного владельцем: неспециализированное и 

специализированное. 

Специализированное имущество из-за особенностей местоположения редко продается (если 

продается вообще) на открытом рынке иначе как часть предприятия, неотъемлемым компонентом 

которого это имущество является. 

Неспециализированное имущество достаточно широко представлено на открытом конкурентном 

рынке. 

Объекты недвижимого имущества, представленные к оценке (недвижимое имущество), являются 

внеоперационными неспециализированными активами. 

АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

Наиболее эффективное использование является основополагающей предпосылкой при определении 

рыночной стоимости. В соответствии со Стандартами оценки, под наиболее эффективным способом 

использования имущества понимается «Наиболее эффективное использование представляет собой 

такое использование недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее 

наибольшей стоимости) и которое физически возможно, юридически разрешено (на дату определения 

стоимости объекта оценки) и финансово оправдано».  

Наиболее эффективное использование объекта недвижимости может соответствовать его 

фактическому использованию или предполагать иное использование. 

Анализ наиболее эффективного использования позволяет выявить наиболее прибыльное 

использование объекта недвижимости, на который ориентируются участники рынка (покупатели и 

продавцы) при формировании цены сделки. При определении рыночной стоимости Оценщик 

руководствуется результатами этого анализа для выбора подходов и методов оценки объекта и 

выбора сопоставимых объектов недвижимости при применении каждого подхода. 

Анализ наиболее эффективного использования выполняется путем проверки соответствия 

рассматриваемых вариантов использования следующим критериям. 

Юридическая разрешенность 

В том случае, если текущее разрешенное использование будет признано запрещенным, тогда 

необходимо будет перепрофилировать или снести объект. В настоящее время текущие объекты не 

нарушают имеющиеся законодательные ограничения. В связи с этим юридически допустимо 

использовать объект оценки в качестве нежилого помещения. 

Физическая возможность 

Необходимо оценить размер, проектные характеристики и состояние имеющихся улучшений. 

Оцениваемый объект находятся в рабочем состоянии, снабжен всеми необходимыми современными 

коммуникациями. 

Таким образом, объекты оценки находятся в пригодном состоянии для дальнейшей эффективной 

эксплуатации в качестве нежилых помещений коммерческого назначения. 

Финансовая оправданность 

Текущее использование объекта недвижимости должно обеспечивать доход. 

Текущая ситуация на рынке недвижимости, позволяет прогнозировать единственный вид 

коммерческого использования объекта недвижимости: передача помещений в аренду. 

Максимальная продуктивность 

Расчет максимальной доходности Объекта недвижимости возможен с учетом рассмотренных выше 

условий: юридически правомочных, физически возможных, экономически целесообразных. Такая 

последовательность определяется реальными существующими условиями рынка недвижимости. 

Местоположение объекта оценки в квартале административной застройки обеспечивает 

максимальную доходность именно в варианте использования объекта оценки в качестве помещения 
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офисного назначения. Оптимальным использованием объекта оценки является использование его в 

качестве помещения офисного назначения. 

Вывод 

Наиболее эффективное использование объекта оценки среди всех юридически разрешенных, 

физически возможных и экономически целесообразных вариантов – в качестве задания офисного 

назначения. 
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8.5. АНАЛИЗ ФАКТИЧЕСКИХ ДАННЫХ О ЦЕНАХ СДЕЛОК И (ИЛИ) ПРЕДЛОЖЕНИЙ С ОБЪЕКТАМИ НЕДВИЖИМОСТИ ИЗ СЕГМЕНТОВ РЫНКА, К 

КОТОРЫМ МОЖЕТ БЫТЬ ОТНЕСЕН ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ 

Исследование публичной информации о ценах сделок на нежилую недвижимость показывает, что цены сделок носят конфиденциальный, закрытый 

характер и поэтому сведения о сделках малочисленны и недоступны. В такой ситуации Оценщик вынужден использовать цены предложений. Они 

публикуются преимущественно в электронных средствах информации (на интернет-сайтах агентств недвижимости и риэлторских компаний, интернет-

порталах и т.п).  

При определении справедливой стоимости исследуемых объектов Оценщиком были проанализированы открытые источники информации о ценах 

предложений к продаже нежилых зданий на дату определения справедливой стоимости. По результатам анализа было отобрано достаточное количество 

предложений для проведения сравнительного анализа, которые представляют собой данные интернет ресурсов. 

Стоимость имущества фонда определяется без учета НДС. У объектов с НДС налог вычтен из общей стоимости. Последующие расчеты и полученные 

результаты будут указываться без учета НДС.  

Таблица 8.5-1 Предложения по продаже коммерческой недвижимости 

№ 

п/п 
Назначение Тип Адрес расположения  

Ближайшая 

станция метро 

Характеристик

а парковки 

Общая 

площадь, 

кв.м. 

Цена 

предложения без 

НДС, руб. 

Цена 

предложения за 1 

кв.м. без учета 

НДС 

Ссылка на объявление 

1 Офис класса В ОСЗ Москва, ул. Юлиуса Фучика, 6с2 Маяковская Наземная 2 000,0 283 333 334 141 667 

https://www.avito.ru/moskva/

kommercheskaya_nedvizhim
ost/zdanie_2000_m_2814215

143 

2 Офис класса В ОСЗ 
Москва, р-н Тверской, Сущевская 

ул., 27С1 
Менделеевская 

Наземная и 

подземная 
2 563,1 358 333 333 139 805 

https://www.avito.ru/moskva/

kommercheskaya_nedvizhim
ost/prodazha_zdaniya_osz_2_

5631_m2_m._paveletskaya_y

uao_2356714457 

3 Офис класса В ОСЗ 
Москва, р-н Хорошевский, ул. 

Розанова, 10С1 
Павелецкая Наземная 4 424 416 666 661 94 183 

https://www.avito.ru/moskva/
kommercheskaya_nedvizhim

ost/prodam_zdanie_4424_m_

2494303904 

4 Офис класса В ОСЗ 
Москва, р-н Басманный, Нижняя 

Красносельская ул., 35с1А 
Красносельская Наземная 4 968 625 000 000 125 792 

https://www.avito.ru/moskva/

kommercheskaya_nedvizhim

ost/prodazha_zdaniya_osz_4_
9685_m2_m._krasnoselskaya

_2356171430 

5 Офис класса В ОСЗ 
Москва, р-н Басманный, 

Денисовский пер., 26 
Бауманская Наземная 4 040,0 593 880 000 147 000 

https://www.cian.ru/sale/com

mercial/296431338/ 

6 Офис класса В ОСЗ 
Москва, р-н Басманный, 

Переведеновский пер., 13С7 
Бауманская 

Наземная и 
подземная 

2 258,0 287 999 997 127 547 
https://www.cian.ru/sale/com

mercial/293922016/ 

7 Офис класса В ОСЗ 
Москва, р-н Басманный, наб. 

Академика Туполева, 15к2 
Бауманская Наземная 12 071,0 1 249 992 287 103 553 

https://www.cian.ru/sale/com

mercial/296474108/ 

8 Офис класса В ОСЗ 
Москва, р-н Пресненский, 

Большая Грузинская ул., 12С2 
Баррикадная Наземная 5 883,0 886 666 667 150 717 

https://www.cian.ru/sale/com
mercial/297758774/ 

9 Офис класса В ОСЗ 
Москва, р-н Замоскворечье, ул. 

Щипок, 4с1 
Таганская 

Наземная и 

подземная 
1 874 285 000 000 152 081 

https://www.avito.ru/moskva/

kommercheskaya_nedvizhim

ost/zdanie_1874_m_2075883
126 

https://www.cian.ru/sale/commercial/296431338/
https://www.cian.ru/sale/commercial/296431338/
https://www.cian.ru/sale/commercial/293922016/
https://www.cian.ru/sale/commercial/293922016/
https://www.cian.ru/sale/commercial/296474108/
https://www.cian.ru/sale/commercial/296474108/
https://www.cian.ru/sale/commercial/297758774/
https://www.cian.ru/sale/commercial/297758774/
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№ 

п/п 
Назначение Тип Адрес расположения  

Ближайшая 

станция метро 

Характеристик

а парковки 

Общая 

площадь, 

кв.м. 

Цена 

предложения без 

НДС, руб. 

Цена 

предложения за 1 

кв.м. без учета 

НДС 

Ссылка на объявление 

10 Офис класса В ОСЗ 
Москва, р-н Басманный, Большая 

Почтовая ул., 26ВС2 
Электрозаводская Наземная 13 118,0 750 000 005 57 173 

https://www.cian.ru/sale/com

mercial/288943083/ 

Источник: данные Интернет и печатных СМИ, анализ Оценщика 

Таблица 8.5-2 Диапазон цен предложений по продаже коммерческой недвижимости 
Минимальное значение стоимости 1 кв.м, руб. без учета НДС 57 173 

Максимальное значение стоимости 1 кв.м, руб. без учета НДС 152 081 

Среднее значение стоимости 1 кв.м, руб. без учета НДС 123 952 

Источник: расчет Оценщика 

Таблица 8.5-3 Предложения по аренде помещений офисного назначения. 

№ 

п/п 
Назначение Тип Адрес расположения  

Ближайшая 

станция метро 

Наличие 

парковки 

Общая 

площадь, кв.м. 

Цена предложения за 

аренду 1 кв.м. без учета 

НДС 

Ссылка на объявление 

1 
Офис класса 

В 
Помещение 

Москва, ЦАО, р-н Тверской, 

Новослободская ул., 20 
Менделеевская Имеется 259,80 20 000 

https://www.cian.ru/rent/commercial/29

4656921/ 

2 
Офис класса 

В 
Помещение 

Москва, ЦАО, р-н Тверской, 

Новослободская ул., 16 
Менделеевская Имеется 1 215,0 28 800 

https://www.cian.ru/rent/commercial/29

2788956/ 

3 
Офис класса 

В 
Помещение 

Москва, ЦАО, р-н Тверской, 
Лесная ул., 6 

Белорусская Имеется 1 500,0 25 000 
https://www.cian.ru/rent/commercial/29

3068848/ 

4 
Офис класса 

В 
Помещение 

Москва, ЦАО, р-н Тверской, 

Оружейный пер., 15А 
Маяковская Имеется 250 24 000 

https://www.cian.ru/rent/commercial/29

0710705/ 

5 
Офис класса 

В 
Помещение 

Москва, ЦАО, р-н Тверской, 2-я 
Брестская ул., 8 

Маяковская Имеется 1450 20 417 
https://www.cian.ru/rent/commercial/29

7089665/ 

6 
Офис класса 

В 
Помещение 

Москва, ЦАО, р-н Тверской, 1-я 

Тверская-Ямская ул., 16/23С1 
Маяковская Имеется 293 20 834 

https://www.cian.ru/rent/commercial/29

6341774/ 

7 
Офис класса 

В 
Помещение 

Москва, ЦАО, р-н Тверской, ул. 
Малая Дмитровка, 21/18 

Цветной бульвар Имеется 545 23 333 
https://www.cian.ru/rent/commercial/29

7219806/ 

8 
Офис класса 

В 
Помещение 

Москва, ЦАО, р-н Тверской, 

Благовещенский пер., 3С1 
Маяковская Имеется 195,6 27 608 

https://www.cian.ru/rent/commercial/27

4148251/ 

9 
Офис класса 

В 
Помещение 

Москва, ЦАО, р-н Тверской, 

Дегтярный пер., 4С1 
Тверская Имеется 300 25 000 

https://www.cian.ru/rent/commercial/25

8674797/ 

10 
Офис класса 

В 
Помещение 

Москва, ЦАО, р-н Пресненский, 
пер. Капранова, 3С1 

Краснопресненск
ая 

Имеется 672 27 500 
https://www.cian.ru/rent/commercial/29

7878586/ 

11 
Офис класса 

В 
Помещение 

Москва, ЦАО, р-н Тверской, 

Самотечная ул., 7С2 
Цветной бульвар Имеется 430 20 833 

https://www.cian.ru/rent/commercial/26

3964229/ 

12 
Офис класса 

В 
Помещение 

Москва, ЦАО, р-н Тверской, 
Суворовская пл., 1/52к2 

Достоевская Имеется 750 12 103 
https://www.cian.ru/rent/commercial/29

6747774/ 

Источник: данные Интернет и печатных СМИ, анализ Оценщика 

Таблица 8.5-4 Диапазон цен предложений по аренде помещений офисного назначения. 
Минимальное значение стоимости аренды 1 кв.м, руб. в год без учета НДС 12 103 

Максимальное значение стоимости аренды 1 кв.м, руб. в год без учета НДС 28 800 

Среднее значение стоимости аренды 1 кв.м, руб. в год без учета НДС 22 952 

Источник: расчет Оценщика 

 

https://www.cian.ru/sale/commercial/288943083/
https://www.cian.ru/sale/commercial/288943083/
https://www.cian.ru/rent/commercial/294656921/
https://www.cian.ru/rent/commercial/294656921/
https://www.cian.ru/rent/commercial/292788956/
https://www.cian.ru/rent/commercial/292788956/
https://www.cian.ru/rent/commercial/293068848/
https://www.cian.ru/rent/commercial/293068848/
https://www.cian.ru/rent/commercial/290710705/
https://www.cian.ru/rent/commercial/290710705/
https://www.cian.ru/rent/commercial/297089665/
https://www.cian.ru/rent/commercial/297089665/
https://www.cian.ru/rent/commercial/296341774/
https://www.cian.ru/rent/commercial/296341774/
https://www.cian.ru/rent/commercial/297219806/
https://www.cian.ru/rent/commercial/297219806/
https://www.cian.ru/rent/commercial/274148251/
https://www.cian.ru/rent/commercial/274148251/
https://www.cian.ru/rent/commercial/258674797/
https://www.cian.ru/rent/commercial/258674797/
https://www.cian.ru/rent/commercial/297878586/
https://www.cian.ru/rent/commercial/297878586/
https://www.cian.ru/rent/commercial/263964229/
https://www.cian.ru/rent/commercial/263964229/
https://www.cian.ru/rent/commercial/296747774/
https://www.cian.ru/rent/commercial/296747774/
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8.6. АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ 

СОПОСТАВИМЫХ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ 

На разброс цен коммерческой недвижимости обычно влияют следующие факторы: местоположение 

объекта, площадь объекта, условия продажи, инфраструктура, использование или назначение 

объекта, соответствие объекта принципу НЭИ. 

Далее приводится краткий анализ основных ценообразующих факторов применительно к рынку 

офисных объектов г. Москвы. 

Факт сделки (уторгование).  

Рынок нежилой недвижимости имеет ряд специфичных особенностей, одной из которых является 

возможность переговоров покупателя и продавца на предмет снижения цены предложения, причем 

данные переговоры достаточно часто приводят к положительному результату для покупателя.  Цены 

объектов-аналогов являются ценами предложения. Реальные цены, по которым заключаются 

договора, как правило, ниже цен предложения.  

Корректировка на торг может быть рассчитана на основании аналитических данных ООО «АБН-

Консалт», издание 7, Москва 2024 г. 

Диапазон корректировок на уторгование 

Для цен предложений 

 

Для арендной ставки 

 

Ценовая зона расположения 

Корректировка на зону расположения может быть рассчитана на основании аналитических данных 

ООО «АБН-Консалт», издание 7, Москва 2024 г.  
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Доступность объекта (транспортная, пешеходная) к станции метро.  

Показатель удаленности от ближайшей станции метрополитена отражает изменение 

(повышение/снижение) стоимости 1 кв. м недвижимого имущества в зависимости от удаленности от 

ближайшей станции метрополитена.  

Корректировка на удаление от метро может быть рассчитана на основании аналитических данных 

ООО «АБН-Консалт», издание 7, Москва 2024 г.  

Зависимость цены от удаления 

 

Площадь объекта 

На рынке недвижимости прослеживается обратная зависимость цены 1 кв. м недвижимости в 

зависимости от общей площади: чем больше площадь помещения, тем меньше удельная цена 1 кв. м 

общей площади. 

Корректировка на площадь может быть рассчитана на основании аналитических данных ООО «АБН-

Консалт», издание 7, Москва 2024 г.  

Зависимость цены от площади 

 

Состояние объекта.  

Фактор состояния помещений обусловлен различиями в качестве отделки, а также возможным 

наличием дополнительных улучшений, увеличивающих или снижающих стоимость. 

Корректировка на состояние здание может быть рассчитана на основании аналитических данных 

ООО «АБН-Консалт», издание 7, Москва 2024 г. 

Поправка на состояние для цен предложений 

 

Характеристика парковки 

Корректировка на характеристику парковки может быть рассчитана на основании аналитических 

данных ООО «АБН-Консалт», издание 7, Москва 2024 г. 
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Диапазон корректировки на характеристику парковки 

 

Тип объекта  

Корректировка на тип объекта может быть рассчитана на основании аналитических данных ООО 

«АБН-Консалт», издание 7, Москва 2024 г. 

 

8.7. ОСНОВНЫЕ ВЫВОДЫ ОТНОСИТЕЛЬНО РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ В СЕГМЕНТАХ, 
НЕОБХОДИМЫХ ДЛЯ ОЦЕНКИ 

По итогам 2023 г. рынок офисной недвижимости демонстрирует устойчивость к кризисным периодам 

и высокий интерес со стороны пользователей офисных площадей, что обусловлено следующими 

тенденциями: спросом на покупку офисов как со стороны конечных пользователей, так и небольших 

частных инвесторов, а также стремлением арендаторов забрать готовые офисные решения. 

Среднерыночный уровень вакантности составляет 6,6%. Это рекордно низкое значение последних 

трех лет. 

Средневзвешенная ставка аренды показала рост на 4% относительно конца 2022 года. На величину 

арендной ставки влияет как смещение фокуса на готовые арендные опции и изменение структуры 

предложения по мере вымывания высококачественных офисов, так и сохранение высокого спроса на 

фоне очень сдержанного офисного строительства. 

По итогам 2023 г. введено 20 новых объектов офисной площадью 279,6 тыс. кв. м, из которых 86% 

объема составляет класс А. На IV квартал 2023 г. приходится ввод 92,4 тыс. кв. м. 

Таблица 8.7-1 Величина недозагрузки  
№ п/п Показатели Офисы  Источник 

1 Nikoliers 5,00% https://nikoliers.ru/upload/iblock/483/pvzk28vv2zyusrqmq1rvhvg6dpm9gmw4.pdf  

2 ILM 6,60% 

https://ilm.ru/sites/default/files/2024-

01/kvartalny_obzor_4_kv_2023_ilm.pdf?utm_campaign=170688908978&utm_medium=email&ut

m_source=mailganer 

3 Сми 8,00% https://realty.rbc.ru/news/6570746c9a794720cc0c797e  

- 
Среднее 

значение 
6,5% - 

Таблица 8.7-2 Величина доходности (капитализации)  
№ п/п Показатели Офисы  Источник 

1 АБН 11,90% Справочник 7 издание  

2 АФОС 10,00% cepes-invest.com/handbook/comev23/Capitalization-rate-2023 

3 Nikoliers 10,00% nikoliers.ru/upload/iblock/6a4/ibud0jda96s1rhw1fuep79lwy93f8dtk.pdf 

4 Лейфер 10,00% 
«Справочник оценщика недвижимости-2023» офисно-торговая недвижимость и сходные 

типы объектов. 

- Среднее значение 10,5% - 

Оцениваемый объект относятся к рынку офисной недвижимости г. Москвы. 

Так же в силу конструктивных особенностей (имеется открытый внутренний двор и окна только на 

фасадной части здания) здание использовалось в качестве женской пересыльной тюрьмы. 

По зданию требуется провести ремонт фасадов, кровли и замену лифтов. 

Оценщиком были найдены предложения по продаже и аренде офисных зданий в г. Москве, на их 

основе можно сделать выводы о максимальной, минимальной и средней справедливой стоимости 1 

кв.м. 

https://nikoliers.ru/upload/iblock/483/pvzk28vv2zyusrqmq1rvhvg6dpm9gmw4.pdf
https://ilm.ru/sites/default/files/2024-01/kvartalny_obzor_4_kv_2023_ilm.pdf?utm_campaign=170688908978&utm_medium=email&utm_source=mailganer
https://ilm.ru/sites/default/files/2024-01/kvartalny_obzor_4_kv_2023_ilm.pdf?utm_campaign=170688908978&utm_medium=email&utm_source=mailganer
https://ilm.ru/sites/default/files/2024-01/kvartalny_obzor_4_kv_2023_ilm.pdf?utm_campaign=170688908978&utm_medium=email&utm_source=mailganer
https://realty.rbc.ru/news/6570746c9a794720cc0c797e
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Таблица 8.7-3 Диапазон цен предложений по продаже коммерческой недвижимости 
Минимальное значение стоимости 1 кв.м, руб. без учета НДС 57 173 

Максимальное значение стоимости 1 кв.м, руб. без учета НДС 185 916 

Среднее значение стоимости 1 кв.м, руб. без учета НДС 127 501 

Источник: расчет Оценщика 

Таблица 8.7-4 Диапазон цен предложений по аренде помещений офисного назначения. 
Минимальное значение стоимости аренды 1 кв.м, руб. в год без учета НДС 12 103 

Максимальное значение стоимости аренды 1 кв.м, руб. в год без учета НДС 28 800 

Среднее значение стоимости аренды 1 кв.м, руб. в год без учета НДС 22 952 

Источник: расчет Оценщика 

Необходимо отметить, что приведенные диапазоны стоимости и арендных ставок определены по 

предложениям о продаже/аренде аналогичных объектов, при этом на данном этапе не учитываются 

параметрические различия между оцениваемыми объектами и подобранными объектами-аналогами 

(местоположение, различие в общей площади, условие торга и т.п.). Конечная рыночная 

стоимость/арендная ставка оцениваемых объектов может не попасть в выделенный диапазон после 

введения корректировок на параметрическое различие между оцениваемым объектом и 

подобранными объектами-аналогами. 

Выводы: 

Подводя итог анализа рынка, можно сделать вывод о том, что на цену продажи наиболее 

существенное влияние оказывают следующие факторы: 

• Факт сделки (уторгование);  

• Площадь недвижимого имущества;  

• Тип объекта; 

• Удаленность от метро; 

• Расположение объекта; 

• Состояние объекта; 

• Наличие парковки; 
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9. РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА 

9.1. ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ 

Процесс оценки включал следующие действия: 

1) согласование задания на оценку заказчиком оценки и оценщиком или юридическим лицом, с 

которым оценщик заключил трудовой договор, путем подписания такого задания в составе договора 

на оценку объекта оценки (далее - договор на оценку) или в иной письменной форме в случае 

проведения оценки на основаниях, отличающихся от договора на оценку, предусмотренных 

Федеральным законом от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации» (Собрание законодательства Российской Федерации, 1998, № 31, ст. 3813; 2021, № 27, 

ст. 5179) (далее - Федеральный закон); 

2) сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 

3) применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых 

расчетов; 

4) согласование промежуточных результатов, полученных в рамках применения различных подходов 

к оценке (в случае необходимости), и определение итоговой стоимости объекта оценки; 

5) составление отчета об оценке объекта оценки (далее - отчет об оценке). 

Процесс оценки не включал финансовую, юридическую, налоговую проверку и (или) экологический, 

технический и иные виды аудита. 

В процессе оценки были соблюдены требования Федерального закона, федеральных стандартов 

оценки, иных нормативных правовых актов Российской Федерации в области оценочной 

деятельности, стандартов и правил оценочной деятельности, а также следовать положениям 

методических рекомендаций по оценке, одобренных советом по оценочной деятельности при 

Минэкономразвития России. 

Согласно ФСО V, при проведении оценки используются сравнительный, доходный и затратный 

подходы. При применении каждого из подходов к оценке используются различные методы оценки. 

Оценщик может применять методы оценки, не указанные в федеральных стандартах оценки, с целью 

получения наиболее достоверных результатов оценки. 

В процессе оценки оценщик рассматривает возможность применения всех подходов к оценке, в том 

числе для подтверждения выводов, полученных при применении других подходов. При выборе 

подходов и методов оценки оценщику необходимо учитывать специфику объекта оценки, цели 

оценки, вид стоимости, достаточность и достоверность исходной информации, допущения и 

ограничения оценки. Ни один из подходов и методов оценки не является универсальным, 

применимым во всех случаях оценки. В то же время оценщик может использовать один подход и 

метод оценки, если применение данного подхода и метода оценки приводит к наиболее достоверному 

результату оценки с учетом доступной информации, допущений и ограничений проводимой оценки. 

При применении нескольких подходов и методов оценщик использует процедуру согласования их 

результатов. В случае существенных расхождений результатов подходов и методов оценки оценщик 

анализирует возможные причины расхождений, устанавливает подходы и методы, позволяющие 

получить наиболее достоверные результаты с учетом факторов, указанных в пункте 2 ФСО V. Не 

следует применять среднюю арифметическую величину или иные математические правила 

взвешивания в случае существенных расхождений промежуточных результатов методов и подходов 

оценки без такого анализа. В результате анализа оценщик может обоснованно выбрать один из 

полученных результатов, полученных при использовании методов и подходов, для определения 

итоговой стоимости объекта оценки. 

Сравнительный подход 

В соответствии с разделом II ФСО V, сравнительный подход - представляет собой совокупность 

методов оценки, основанных на сравнении объекта оценки с идентичными или аналогичными 

объектами (аналогами). Сравнительный подход основан на принципах ценового равновесия и 

замещения. 

Рассматривая возможность и целесообразность применения сравнительного подхода, оценщику 

необходимо учитывать объем и качество информации о сделках с объектами, аналогичными объекту 

оценки, в частности: 

1) активность рынка (значимость сравнительного подхода тем выше, чем больше сделок с аналогами 

осуществляется на рынке); 



57 

 

Отчет об оценке недвижимого имущества, входящего в состав имущества Закрытого паевого инвестиционного 

фонда недвижимости «Аруджи – фонд недвижимости 1» 

2) доступность информации о сделках (значимость сравнительного подхода тем выше, чем надежнее 

информация о сделках с аналогами); 

3) актуальность рыночной ценовой информации (значимость сравнительного подхода тем выше, чем 

меньше удалены во времени сделки с аналогами от даты оценки и чем стабильнее рыночные условия 

были в этом интервале времени); 

4) степень сопоставимости аналогов с объектом оценки (значимость сравнительного подхода тем 

выше, чем ближе аналоги по своим существенным характеристикам к объекту оценки и чем меньше 

корректировок требуется вносить в цены аналогов). 

Согласно проведенному анализу было выявлено, что рынок сопоставимых объектов достаточно 

развит. На рынке имеются предложения по продаже сопоставимых объектов. В связи с этим для 

расчета справедливой стоимости возможно применить сравнительный подход.  

Доходный подход 

В соответствии с разделом III ФСО V, доходный подход представляет собой совокупность методов 

оценки, основанных на определении текущей стоимости ожидаемых будущих денежных потоков от 

использования объекта оценки. Доходный подход основан на принципе ожидания выгод. 

Рассматривая возможность и целесообразность применения доходного подхода, оценщику 

необходимо учитывать: 

1) способность объекта приносить доход (значимость доходного подхода выше, если получение 

дохода от использования объекта соответствует целям приобретения объекта участниками рынка); 

2) степень неопределенности будущих доходов (значимость доходного подхода тем ниже, чем выше 

неопределенность, связанная с суммами и сроками поступления будущих доходов от использования 

объекта). 

Оцениваемый объект возможно сдавать в аренду, в том числе разбитием на блоки. На рынке 

имеется достаточное количество предложений по аренде сопоставимых объектов. В связи с этим 

возможно применение доходного подхода для определения рыночной стоимости объекта оценки.  

Затратный подход 

В соответствии с разделом IV ФСО V затратный подход представляет собой совокупность методов 

оценки, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства или замещения 

объекта оценки с учетом совокупного обесценения (износа) объекта оценки и (или) его компонентов. 

Затратный подход основан на принципе замещения. 

Рассматривая возможность и целесообразность применения затратного подхода, оценщик должен 

учитывать: 

1) возможность для участников рынка создать объект, обладающий такой же полезностью, что и 

объект оценки, - значимость подхода высокая, когда у участников рынка есть возможность создать 

объект без значительных юридических ограничений, настолько быстро, что участники рынка не 

захотят платить значительную премию за возможность немедленного использования оцениваемого 

актива при его покупке; 

2) надежность других подходов к оценке объекта - наиболее высока значимость затратного подхода, 

когда объект не генерирует непосредственно доход и является специализированным, то есть не 

продается на рынке отдельно от бизнеса или имущественного комплекса, для которого был создан). 

Оцениваемый объект представляет собой нежилое здание. Затратный подход применим для 

объектов в частности мало представленных на открытом рынке и узкоспециализированных. Рынок 

подобных объектов развит. В связи с этим затратный подход не будет применен для определения 

стоимости оцениваемого объекта.  

Вывод: Учитывая достаточное количество предложений по продаже сопоставимых объектов 

наиболее целесообразным будет применение сравнительный и доходный подходы. 

9.2. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ В РАМКАХ СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА 

Метод сравнения продаж определяет справедливую стоимость объекта на основе анализа продаж 

сопоставимых объектов недвижимости, которые сходны с оцениваемым объектом по размеру и 

использованию. Данный метод предполагает, что рынок установит цену для оцениваемого объекта 

тем же самым образом, что и для сопоставимых, конкурентных объектов. Для того, чтобы применить 

метод сравнительных продаж, оценщики используют ряд принципов оценки, включая принцип 

замещения, который гласит, что стоимость недвижимости, которая имеет объекты - заместители на 

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

Применение метода сравнительных продаж заключается в последовательном выполнении следующих 

действий: 

• подробное исследование рынка с целью получения достоверной информации обо всех факторах, 

имеющих отношение к объектам сравнимой полезности; 

• определение подходящих единиц сравнения и проведение сравнительного анализа по каждой 

единице; 

• сопоставление оцениваемого объекта с выбранными объектами сравнения с целью 

корректировки их стоимостей или исключения из списка сравниваемых; 

• приведение ряда скорректированных показателей стоимости сравнимых объектов к 

справедливой стоимости объекта оценки. 

В процессе сбора информации по сопоставимым объектам Оценщик не обнаружил информацию о 

совершенных сделках купли-продажи аналогичных оцениваемым помещениям, т.к. информация об 

условиях продажи и реальной цене сделки, как правило, носит конфиденциальный характер. Поэтому 

расчет стоимости объектов сравнительным методом основывался на ценах предложения с учетом 

корректировок. 

Анализ сделок по сопоставимым объектам обеспечивает оценщика информацией о цене аналога в 

целом. Эти данные могут использоваться только в том случае, если размеры аналога идентичны 

размерам оцениваемого объекта. На практике они обычно не совпадают. Чтоб сравнивать объекты 

недвижимости, которые отличаются по своим характеристикам, нужно найти их «общий 

знаменатель».  

Выбор единицы сравнения 

Выбор единицы сравнения зависит от вида оцениваемой недвижимости, и различными сегментами 

рынка недвижимости используются различные единицы сравнения. 

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

единица сравнения используется покупателями и продавцами, а также другими специалистами на 

рынке коммерческой недвижимости. 

После выбора единицы сравнения необходимо определить основные показатели или элементы 

сравнения, используя которые можно смоделировать стоимость оцениваемого объекта недвижимости 

посредством необходимых корректировок цен предложения сравнимых объектов недвижимости. 

Объем доступных оценщику рыночных данных об объектах-аналогах 

Были проанализированные данные из сети интернет по продаже недвижимости в г. Москва. 

Правила отбора объектов-аналогов для проведения расчетов 

Подбор объектов-аналогов происходил по следующим критериям: 

• Местоположение: г. Москва, Центральный административный округ  

• Назначение: Офисное. 

• Площадь здания: сопоставимая с объектом оценки. 

Было выявлено достаточное количество предложений18 по продаже офисных зданий. Подбор 

аналогов из числа предложений осуществлялся с учетом основных ценообразующих факторов: 

местоположение объекта, этаж расположения, площадь, удаленность от метро, состояние объекта. 

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

 

 
 

18 см. 8.4. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимости из сегментов рынка, к которым 

может быть отнесен оцениваемый объект. 
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Таблица 9.2-1 Характеристики сопоставимых объектов, используемых для расчета 

справедливой стоимости объекта оценки 
Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Функциональное назначение Офис (класс В) Офис (класс В) Офис (класс В) Офис (класс В) 

Тип  ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ 

Вид права Право собственности собственность собственность собственность 

Существующие ограничения 

права 
Нет нет нет нет 

Финансовые условия рыночные рыночные рыночные рыночные 

Условия продажи типичные типичные типичные типичные 

Предложение / сделка предложение предложение предложение предложение 

Дата предложения  Февраль 2024 Февраль 2024 Февраль 2024 Февраль 2024 

Место нахождения 

г. Москва, ЦАО, р-н 

Тверской, ул. 
Лесная, д. 43 

Москва, ЦАО, р-н 
Басманный, 

Переведеновский пер., 

13С7 

Москва, ЦАО, р-н 
Басманный, наб. 

Академика Туполева, 

15к2 

Москва, ЦАО, р-н 

Басманный, Большая 
Почтовая ул., 26ВС2 

Административный округ СК-ТТК СК-ТТК СК-ТТК ТТК-ЧТК 

Ближайшая станция метро Белорусская Бауманская Бауманская Электрозаводская 

Удаление от метро, мин. 6мин. Пешком 16 мин. Пешком 15 мин. Пешком 10 мин. Пешком 

Парковка Имеется Имеется Имеется Имеется 

Общая площадь, кв. м 11 951,30 2 258,0 12 071,0 13 118,0 

Этажность 7 этажей, с подвалом 4 этажей с подвалом 4 этажей с подвалом 6 этажей с подвалом 

Планировка здания Кабинетная Кабинетная Кабинетная Кабинетная 

Отделка Рабочее состояние Рабочее состояние Рабочее состояние Рабочее состояние 

Цена предложения, руб. с 
НДС 

  287 999 997 1 499 990 744 900 000 006 

Наличие НДС  Да  Да Да 

Цена предложения, руб. без 

НДС 
  287 999 997 1 249 992 287 750 000 005 

Контактная информация   909 693-80-25 966 047-19-96 909 693-80-25 

Электронная ссылка   
https://www.cian.ru/sale/co

mmercial/293922016/ 

https://www.cian.ru/sale/co
mmercial/296474108/ 

https://www.cian.ru/sale/
commercial/288943083/ 

Стоимость за 1 кв.м., руб. без 

НДС  
127 547 103 553 57 173 

Вид объекта 

  
  

Источник: составлено Оценщиком 

Таблица 9.2-2 Расчет удельной стоимости 1 кв.м.  

Элемент сравнения 
Единица 

измерения 
Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Цена предложения  руб.   287 999 997 1 499 990 744 900 000 006 

Площадь объекта кв.м 11 951,30 2 258,00 12 071,00 13 118,00 

Стоимость за единицу 

площади  
руб./кв.м - 127 547 103 553 57 173 

Передаваемые права   
Право 

собственности 
собственность собственность собственность 

Корректировка на 

передаваемые права 
% - 0% 0% 0% 

Скорректированная цена руб./кв.м - 127 547 103 553 57 173 

Финансовые условия 

сделки 
  рыночные рыночные рыночные рыночные 

Корректировка на 
финансовые условия 

% - 0% 0% 0% 

Скорректированная цена руб./кв.м - 127 547 103 553 57 173 

Условия продажи   типичные типичные типичные типичные 

Корректировка на 

условия продажи 
% - 0% 0% 0% 

Скорректированная цена руб./кв.м - 127 547 103 553 57 173 

Дата предложения (дата 

сделки) 
  Февраль 2024 Февраль 2024 Февраль 2024 Февраль 2024 

Корректировка на дату 

предложения / продажи 
% - 0% 0% 0% 

Скорректированная цена руб./кв.м - 127 547 103 553 57 173 

Предложение / сделка   предложение предложение предложение предложение 

Корректировка на 

возможность снижения 

цены в процессе торга 

% - -14,65% -14,65% -14,65% 

Скорректированная цена руб./кв.м - 108 861 88 382 48 797 

https://www.cian.ru/sale/commercial/293922016/
https://www.cian.ru/sale/commercial/293922016/
https://www.cian.ru/sale/commercial/296474108/
https://www.cian.ru/sale/commercial/296474108/
https://www.cian.ru/sale/commercial/288943083/
https://www.cian.ru/sale/commercial/288943083/
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Элемент сравнения 
Единица 

измерения 
Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Административный 

округ 
  СК-ТТК СК-ТТК СК-ТТК ТТК-ЧТК 

Место нахождения   

г. Москва, ЦАО, р-

н Тверской, ул. 
Лесная, д. 43 

Москва, ЦАО, р-н 
Басманный, 

Переведеновский 

пер., 13С7 

Москва, ЦАО, р-н 
Басманный, наб. 

Академика Туполева, 

15к2 

Москва, ЦАО, р-н 

Басманный, Большая 
Почтовая ул., 26ВС2 

Корректировка на место 
нахождения 

% - 0% 0% 10% 

Скорректированная цена руб./кв.м - 108 861 88 382 53 677 

Ближайшая станция 

метро 
  Белорусская Бауманская Бауманская Электрозаводская 

Удаленность от метро   6мин. Пешком 16 мин. Пешком 15 мин. Пешком 10 мин. Пешком 

Корректировка на 
удаленность от метро 

% - 8,0% 7,0% 4,0% 

Скорректированная цена руб./кв.м - 117 570 94 569 55 824 

Тип    ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ 

Корректировка на тип 

помещения 
% - 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена руб./кв.м - 117 570 94 569 55 824 

Назначение помещения   Офис (класс В) Офис (класс В) Офис (класс В) Офис (класс В) 

Корректировка на 

назначение 
% - 0% 0% 0% 

Скорректированная цена руб./кв.м - 117 570 94 569 55 824 

Парковка   Имеется Имеется Имеется Имеется 

Корректировка на этаж 
расположения 

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

Скорректированная цена руб./кв.м - 117 570 94 569 55 824 

Общая площадь   11 951,30 2 258,00 12 071,00 13 118,00 

Корректировка на 

общую площадь 
% - -22,0% 0,0% 1,0% 

Скорректированная цена руб./кв.м - 91 705 94 569 56 382 

Отделка помещения   Требуется ремонт Рабочее состояние Рабочее состояние Рабочее состояние 

Корректировка на 
состояние отделки 

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

Скорректированная цена руб./кв.м - 91 705 94 569 56 382 

Среднее арифметическое значение ряда 

данных  
80 885 

   
Выборочная дисперсия  452 360 632    
Среднее квадратическое отклонение по 
выборке (корень из выборочной 

дисперсии)  

21 269 

   
Коэффициент вариации - отношение 
среднеквадратического отклонения к 

средней ряда. Выборка (по канонам 

статистики) является однородной, если 
коэффициент вариации <33%  

26% 

   
Выводы        
Общая чистая коррекция %   30,00% 7,00% 15,00% 

1/(Sn+1)     0,77 0,93 0,87 

Весовой коэффициент % - 0,30 0,36 0,34 

Вклад аналога руб./кв.м - 27 512 34 045 19 170 

Удельная стоимость за 1 

кв.м. 
руб./кв.м 80 727 

   
Стоимость объекта Руб. 964 792 595    

Источник: рассчитано Оценщиком 

Комментарии к расчетным таблицам: 

Уторговывание 

Корректировка на торг принята на основании аналитических данных ООО «АБН-Консалт», издание 

7, Москва 2024 г. 

Диапазон корректировок на уторгование 

Для цен предложений 
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Учитывая площадь объекта, характеристики, состояние и неопределенность на рынке корректировка 

на торг была принята в размере максимального значения диапазона в размере -14,65% 

Удаленность от метро 

Показатель удаленности от ближайшей станции метрополитена отражает изменение 

(повышение/снижение) стоимости 1 кв. м недвижимого имущества в зависимости от удаленности от 

ближайшей станции метрополитена. Зависимость, следующая: стоимость 1 кв. м тем выше, чем 

ближе объект расположен к метрополитену. 

Корректировка на удаление от метро может быть рассчитана на основании аналитических данных 

ООО «АБН-Консалт», издание 6, Москва 2023 г.  

Зависимость цены от удаления 

 

Таблица 9.2-3 Расчёт корректировки на удаленность от метро  
Элементы сравнения Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Ближайшая станция метро Белорусская Менделеевская Бауманская Бауманская 

Удаленность от метро 6мин. Пешком 16 мин. Пешком 16 мин. Пешком 15 мин. Пешком 

Коэффициент удаления 0,88002 0,81695 0,81695 0,82113 

Корректировка, %   8% 8% 7% 

Место нахождения  

Фактор местоположения определяется совокупностью следующих ценообразующих параметров: 

✓ расположение в зависимости от удаления от центра города, относительно административных 

округов; 

✓ удаленность от метро (пешеходная/транспортная доступность); 

✓ принадлежность к «торговому коридору»/близость к основным транспортным магистралям;  

✓ расположение выхода на красную линию.  

Расположение относительно административных округов и ценовых зон (транспортных колец) г. 

Москвы 

Корректировка на расположение принята на основании аналитических данных ООО «АБН-Консалт», 

издание 7, Москва 2024 г. 
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Корректировка на местоположение была принята в размере 10% для объекта аналога №3 

Площадь 

Корректировка на площадь может быть рассчитана на основании аналитических данных ООО «АБН-

Консалт», издание 7, Москва 2024 г.  

Зависимость цены от площади 

 

Таблица 9.2-4 Расчёт корректировки на площадь  
Элементы сравнения Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Площадь помещения, кв.м. 11951,30 13957,00 2258,00 12071,00 

Коэфициент площади 0,4776 0,4667 0,6112 0,4769 

Корректировка  2% -22% 0% 

Внесение весовых коэффициентов 

Согласно требованиям ФСО, необходимо производить обоснование всех расчетов и результатов в 

отчете об оценке. 

Необходимо рассчитать параметр, обратный удельному весу суммы корректировок по каждому 

аналогу в общей сумме корректировок аналогов (чем больше удельный вес, тем меньше весовой 

коэффициент и наоборот). Производить расчет предлагается по следующей формуле: 

)1/()1(...)1/()1()1/()1(

)1/()1(

21
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+++++++++
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=
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где,  

К – искомый весовой коэффициент; 

n –номер аналога 

AS
 - сумма корректировок по всем аналогам; 

nS ...1  - сумма корректировок аналога, для которого производится расчет; 

1S
 - сумма корректировок 1 –го аналога; 

2S
 - сумма корректировок 2-го аналога; 

nS
 - сумма корректировок n-го аналога. 

Данную формулу можно упростить, умножив числитель и знаменатель на 1/
)1( +AS

, в результате 

получим 

)1/(1...)1/(1)1/(1

)1/(1
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Очевидно, что зависимость веса от суммы корректировок не линейная, иначе распределение весов 

было бы гораздо проще по прямой пропорции. 

Таким образом, оценщик для расчета удельных весов использует последнюю формулу для 

дальнейших расчетов справедливой (рыночной) стоимости объекта оценки. 
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Таблица 9.2-5 Итоговый стоимость объекта по сравнительному подходу 

Объект права 
Кадастровый (или 

условный) номер 
Площадь, кв.м. 

Стоимость 

объекта, руб. без 

учета НДС 

Нежилое здание, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Лесная, 

д. 43 
77:01:0004016:1046 11 951,30 964 792 595 

 ИТОГО   964 792 595 

Источник: рассчитано Оценщиком 

9.3. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ В РАМКАХ ДОХОДНОГО ПОДХОДА 

В рамках метода прямой капитализации стоимость недвижимости (V) рассчитывается на основании 

формулы: 

 

где:  

• NOI – чистый операционный доход; 

• K – общий коэффициент капитализации. 

Последовательность определения стоимости объекта на основе данного метода имеет следующий 

вид: 

• определение величины чистого операционного дохода от объекта оценки; 

• расчет коэффициента капитализации; 

• капитализация будущих денежных потоков в текущую стоимость и определение 

справедливой стоимости оцениваемого имущества. 

Анализ доходов 

Потенциальный валовой доход (ПВД) – доход, который можно получить от сдачи в аренду объекта 

оценки при полном использовании (без учета потерь и расходов). Потенциальный валовой доход 

рассчитывается по формуле: 

ПВД = S х Cа, где 

Cа – годовая арендная ставка за 1 кв.м.; 

S – площадь, сдаваемая в аренду. 

В соответствии с наилучшим и наиболее эффективным использованием объекта оценки в качестве 

объектов-аналогов подбирались предлагаемые в аренду помещения офисного назначения.  

Объем доступных оценщику рыночных данных об объектах-аналогах 

Были проанализированные данные из сети интернет по аренде недвижимости в г. Москва. 

Расчет арендной ставки 1 кв.м. коммерческих помещений 

В качестве объектов-аналогов были отобраны предложения по аренде зданий и помещений под 

помещения коммерческого назначения. Единицей сравнения в расчете выступает удельная стоимость 

- руб./кв.м. в год. 

Правила отбора объектов-аналогов для проведения расчетов 

Подбор объектов-аналогов происходил по следующим критериям: 

• Местоположение: г. Москва, Центральный административный округ  

• Назначение: офисное. 

• Площадь помещений: сопоставимая с объектом оценки. 

В процессе верификации были отсеяны объекты с ценовыми характеристиками, нетипичными для 

выборки, в составе которой они представлены. Как правило, это объекты, имеющие минимальные 

или максимальные цены, в силу чего их присутствие в выборке целесообразно признать нетипичным 

и, как следствие, приводит к высокой погрешности такого рода вычислений.  

Было выявлено достаточное количество предложений19 по аренде помещений офисного назначения. 

Подбор аналогов из числа предложений осуществлялся с учетом основных ценообразующих 

 
19 см. 8.4. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимости из сегментов рынка, к которым 

может быть отнесен оцениваемый объект. 

,
K

NOI
V =
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факторов: местоположение объекта, этаж расположения, удаление от метро, функциональное 

назначение, состояние и пр. 

Для дальнейшего рассмотрения цен предложений оценщик выбрал 4 объекта-аналога.  

Таблица 9.3-1 Характеристики сопоставимых объектов, используемых для расчета 

арендной ставки 1 кв.м.  

Элемент сравнения Объект оценки 
Объект-аналог 

№1 

Объект-аналог 

№2 

Объект-аналог 

№3 

Объект-аналог 

№4 

Функциональное 
назначение 

Офис (класс В) Офис (класс В) Офис (класс В) Офис (класс В) Офис (класс В) 

Тип ОСЗ Встроенное Встроенное Встроенное Встроенное 

Вид права собственность собственность собственность собственность собственность 

Существующие 

ограничения права 
Нет нет нет нет нет 

Финансовые условия рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные 

Условия продажи типичные типичные типичные типичные типичные 

Предложение / сделка предложение предложение предложение предложение предложение 

Дата предложения (дата 
сделки) 

Февраль 2024 Февраль 2024 Февраль 2024 Февраль 2024 Февраль 2024 

Место нахождения 
г. Москва, ул. 

Лесная, д. 43 

Москва, ЦАО, р-н 

Тверской, 

Новослободская 
ул., 20 

Москва, ЦАО, р-н 
Тверской, 2-я 

Брестская ул., 8 

Москва, ЦАО, р-н 

Тверской, 1-я 

Тверская-Ямская 
ул., 16/23С1 

Москва, ЦАО, р-

н Тверской, 

Самотечная ул., 
7С2 

Административный 

округ 
СК-ТТК СК-ТТК СК-ТТК СК-ТТК СК-ТТК 

Ближайшая станция 
метро 

Белорусская Менделеевская Маяковская Маяковская Цветной бульвар 

Удаленность от метро, 

мин 
6мин. Пешком 1 мин. пешком 6 мин. Пешком 3 мин. Пешком 7 мин. Пешком 

Парковка Имеется Имеется Имеется Имеется Имеется  

Общая площадь, кв. м 11 951,30 259,80 1450 292 430 

Отделка Офисная отделка Офисная отделка Офисная отделка Офисная отделка Офисная отделка 

Источник информации   ЦИАН ЦИАН ЦИАН ЦИАН 

Контактная информация   985 623-77-20 964 631-94-10 985 623-77-20 909 998-80-31 

Электронная ссылка   

https://www.cian.ru/

rent/commercial/29

4656921/ 

https://www.cian.ru/

rent/commercial/297

089665/ 

https://www.cian.ru/

rent/commercial/297

696768/ 

https://www.cian.r

u/rent/commercial/

263964229/ 

Стоимость аренды за 1 

кв.м., руб. с НДС   
20 000 24 500 25 000 25 000 

Стоимость аренды за 1 

кв.м., руб. без НДС 
 

20 000 20 417 20 833 20 833 

Внешний вид объекта 

 
    

Источник: составлено Оценщиком 

Таблица 9.3-2 Расчет арендной ставки 1 кв.м.  

Элемент сравнения 
Единица 

измерения 

Объект 

оценки 

Объект-аналог 

№1 

Объект-аналог 

№2 

Объект-аналог 

№3 

Объект-аналог 

№4 

Площадь объекта кв.м 11 951,30 259,80 1 450,00 292,00 430,00 

Стоимость аренды за 

единицу площади  
руб./кв.м - 20 000 20 417 20 833 20 833 

Передаваемые права   собственность собственность собственность собственность собственность 

Корректировка на 
передаваемые права 

% - 0% 0% 0% 0% 

Скорректированная 

цена 
руб./кв.м - 20 000 20 417 20 833 20 833 

Финансовые условия 

сделки 
  рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные 

Корректировка на 

финансовые условия 
% - 0% 0% 0% 0% 

Скорректированная 

цена 
руб./кв.м - 20 000 20 417 20 833 20 833 

Условия продажи   типичные типичные типичные типичные типичные 

Корректировка на 
условия продажи 

% - 0% 0% 0% 0% 

https://www.cian.ru/rent/commercial/294656921/
https://www.cian.ru/rent/commercial/294656921/
https://www.cian.ru/rent/commercial/294656921/
https://www.cian.ru/rent/commercial/297089665/
https://www.cian.ru/rent/commercial/297089665/
https://www.cian.ru/rent/commercial/297089665/
https://www.cian.ru/rent/commercial/297696768/
https://www.cian.ru/rent/commercial/297696768/
https://www.cian.ru/rent/commercial/297696768/
https://www.cian.ru/rent/commercial/263964229/
https://www.cian.ru/rent/commercial/263964229/
https://www.cian.ru/rent/commercial/263964229/
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Элемент сравнения 
Единица 

измерения 

Объект 

оценки 

Объект-аналог 

№1 

Объект-аналог 

№2 

Объект-аналог 

№3 

Объект-аналог 

№4 

Скорректированная 

цена 
руб./кв.м - 20 000 20 417 20 833 20 833 

Дата предложения 
(дата сделки) 

  Февраль 2024 Февраль 2024 Февраль 2024 Февраль 2024 Февраль 2024 

Корректировка на 

дату предложения  
% - 0% 0% 0% 0% 

Скорректированная 

цена 
руб./кв.м - 20 000 20 417 20 833 20 833 

Предложение / сделка   предложение предложение предложение предложение предложение 

Корректировка на 

возможность 

снижения цены в 
процессе торга 

% - -15,86% -15,86% -15,86% -15,86% 

Скорректированная 

цена 
руб./кв.м - 16 828 17 179 17 529 17 529 

Административный 
округ 

  СК-ТТК СК-ТТК СК-ТТК СК-ТТК СК-ТТК 

Место нахождения   
г. Москва, ул. 

Лесная, д. 43 

Москва, ЦАО, р-
н Тверской, 

Новослободская 

ул., 20 

Москва, ЦАО, 
р-н Тверской, 2-

я Брестская ул., 

8 

Москва, ЦАО, 

р-н Тверской, 

1-я Тверская-
Ямская ул., 

16/23С1 

Москва, ЦАО, р-н 
Тверской, 

Самотечная ул., 

7С2 

Корректировка на 

место нахождения 
% - 0% 0% 0% 0% 

Скорректированная 
цена 

руб./кв.м - 16 828 17 179 17 529 17 529 

Ближайшая станция 

метро 
  Белорусская Менделеевская Маяковская Маяковская Цветной бульвар 

Удаленность от метро   
6мин. 

Пешком 
1 мин. пешком 6 мин. Пешком 3 мин. Пешком 7 мин. Пешком 

Корректировка на 

удаленность от метро 
% - -14,0% 0,0% -6,0% 1,0% 

Скорректированная 
цена 

руб./кв.м - 14 472 17 179 16 477 17 704 

Тип помещения   ОСЗ Встроенное Встроенное Встроенное Встроенное 

Корректировка на тип 

помещения 
% - 5% 5% 5% 5% 

Скорректированная 

цена 
руб./кв.м - 15 196 18 038 17 301 18 589 

Наличие парковки   Имеется Имеется Имеется Имеется Имеется  

Корректировка     0% 0% 0% 0% 

Скорректированная 

цена 
руб./кв.м - 15 196 18 038 17 301 18 589 

Назначение 
помещения 

  
Офис (класс 

В) 
Офис (класс В) Офис (класс В) Офис (класс В) Офис (класс В) 

Корректировка на 

назначение 
% - 0% 0% 0% 0% 

Скорректированная 

цена 
руб./кв.м - 15 196 18 038 17 301 18 589 

Общая площадь   11 951,30 250,00 739,00 276,00 886,40 

Корректировка на 

общую площадь 
% - 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная 

цена 
руб./кв.м - 15 196 18 038 17 301 18 589 

Отделка помещения   
Офисная 
отделка 

Офисная отделка 
Офисная 
отделка 

Офисная 
отделка 

Офисная отделка 

Корректировка на 

состояние отделки 
% - 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная 
цена 

руб./кв.м - 15 196 18 038 17 301 18 589 

Среднее арифметическое значение 

ряда данных  
16 845 

        

Выборочная дисперсия  2 175 193         

Среднее квадратическое отклонение 
по выборке (корень из выборочной 

дисперсии)  

1 475 

        

Коэффициент вариации - отношение 

среднеквадратического отклонения к 

средней ряда. Выборка (по канонам 

статистики) является однородной, 

если коэффициент вариации <30%  

9% 

        

Выводы            

Общая чистая 

коррекция 
%   19,00% 5,00% 11,00% 6,00% 

1/(Sn+1)     0,8403 0,9524 0,9009 0,9434 
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Элемент сравнения 
Единица 

измерения 

Объект 

оценки 

Объект-аналог 

№1 

Объект-аналог 

№2 

Объект-аналог 

№3 

Объект-аналог 

№4 

Весовой коэффициент % - 0,2310 0,2619 0,2477 0,2594 

Вклад аналога руб./кв.м - 3 510 4 724 4 285 4 822 

Удельная стоимость 

за 1 кв.м. 
руб./кв.м 17 341 

    
Источник: рассчитано Оценщиком 

Комментарии к расчетным таблицам: 

Корректировка на торг  

Корректировка на торг может быть рассчитана на основании аналитических данных ООО «АБН-

Консалт», издание 7, Москва 2024 г. 

Диапазон корректировок на торг 

Для арендной ставки 

 

Учитывая площадь объекта, характеристики, состояние и неопределенность на рынке корректировка 

на торг была принята в размере максимального значения диапазона в размере -15,86% 

Площадь 

Корректировка на площадь не применялась, т.к. объекты можно сдавать блоками.  

Удаленность от метро 

Показатель удаленности от ближайшей станции метрополитена отражает изменение 

(повышение/снижение) стоимости 1 кв. м недвижимого имущества в зависимости от удаленности от 

ближайшей станции метрополитена. Зависимость, следующая: стоимость 1 кв. м тем выше, чем 

ближе объект расположен к метрополитену. 

Корректировка на удаление от метро может быть рассчитана на основании аналитических данных 

ООО «АБН-Консалт», издание 6, Москва 2023 г.  

Зависимость цены от удаления 

 

Таблица 9.3-3 Расчёт корректировки на удаленность от метро  

Элементы сравнения Объект оценки 
Объект-аналог 

№1 
Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Ближайшая станция метро Белорусская Маяковская Маяковская Тверская Краснопресненская 

Удаленность от метро 6мин. Пешком 6 мин. Пешком 4 мин. Пешком 5 мин. Пешком 6 мин. Пешком 

Коэффициент удаления 0,88002 0,88002 0,90977 0,89328 0,88002 

Корректировка, %  0% -3% -1% 0% 

Тип объекта  

Корректировка на тип объекта принята на основании аналитических данных ООО «АБН-Консалт», 

издание 7, Москва 2024 г. 
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Корректировка была принята в размере среднего значения диапазона в размере 5% 

Внесение весовых коэффициентов 

Согласно требованиям ФСО, необходимо производить обоснование всех расчетов и результатов в 

отчете об оценке. 

Необходимо рассчитать параметр, обратный удельному весу суммы корректировок по каждому 

аналогу в общей сумме корректировок аналогов (чем больше удельный вес, тем меньше весовой 

коэффициент и наоборот). Производить расчет предлагается по следующей формуле: 

)1/()1(...)1/()1()1/()1(

)1/()1(
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где,  

К – искомый весовой коэффициент; 

n –номер аналога 

AS
 - сумма корректировок по всем аналогам; 

nS ...1  - сумма корректировок аналога, для которого производится расчет; 

1S
 - сумма корректировок 1 –го аналога; 

2S
 - сумма корректировок 2-го аналога; 

nS
 - сумма корректировок n-го аналога. 

Данную формулу можно упростить, умножив числитель и знаменатель на 1/
)1( +AS

, в результате 

получим 
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Очевидно, что зависимость веса от суммы корректировок не линейная, иначе распределение весов 

было бы гораздо проще по прямой пропорции. 

Определение арендопригодной площади  

Согласно аналитическим данным ООО «АБН-Консалт», издание 7, Москва 2024 г. Отношение аренд 

пригодной площади к общей.  

Таблица 9.3-4 Отношение арендопригодной площади к общей площади 

 

Для расчета принято среднее значение диапазона для объектов класса В 0,8.  

Определение действительного валового дохода  
Потери арендной платы происходят за счет неполной занятости объекта и неуплаты арендной платы 

недобросовестными арендаторами. Выражаются такие потери, обычно, в процентах от 

потенциального валового дохода. 

Степень незанятости характеризуется скидкой на недозагрузку, определяемой как отношение 
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величины не сданных в аренду площадей к величине общей площади, подлежащей сдаче в аренду. 

Для различных сегментов рынка недвижимости существуют типичные рыночные значения этого 

коэффициента, отклонения от которого свидетельствуют о качестве управления конкретным 

объектом недвижимости (значения коэффициента могут меняться со сменой владельца или 

управляющего недвижимостью). 

Степень недозагрузки была принята на основании аналитических данных из различных источников: 

Величина недозагрузки  
№ п/п Показатели Офисы  Источник 

1 Nikoliers 5,00% https://nikoliers.ru/upload/iblock/483/pvzk28vv2zyusrqmq1rvhvg6dpm9gmw4.pdf  

2 ILM 6,60% 
https://ilm.ru/sites/default/files/2024-

01/kvartalny_obzor_4_kv_2023_ilm.pdf?utm_campaign=170688908978&utm_medium=email&ut

m_source=mailganer 

3 Сми 8,00% https://realty.rbc.ru/news/6570746c9a794720cc0c797e  

- 
Среднее 

значение 
6,5% - 

Для последующих расчетов величина недозагрузки принята в размере среднего значения диапазона 

6,5%. 

Расчет чистого операционного дохода  
Чистый операционный доход определяется вычитанием из действительного валового дохода 

операционных расходов.  

 

Операционные расходы включают в себя расходы на деятельность объекта, такие как охрану, налоги, 

страхование, аренду участка, вывоз мусора, уборку и пр. Величина чистого операционного дохода 

определяется как разница между действительным валовым доходом с учетом уровня недозагрузки 

помещений, т. е. учитывающего фактическую (текущую рыночную) загрузку площадей и 

операционными расходами.   

Согласно данным Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиэлт» (https://statrielt.ru/) 

операционные величина расходы при управлении коммерческой недвижимостью от действительного 

валового дохода имеет следующие значения: 

№ Объекты 
Нижняя 
граница 

Верхняя 
граница 

Среднее 

значение 

1 Торговые помещения и здания 0,28 0,35 0,31 

2 Офисные и другие общественные помещения и здания 0,22 0,37 0,29 

3 Складские помещения и здания 0,22 0,32 0,28 

4 Производственные помещения и здания 0,17 0,34 0,27 

Для расчета было принято среднее значение эксплуатационных расходов для офисных объектов в 

размере 29%. 

Расчет ставки капитализации 

Ставка капитализации выражает зависимость между годовой величиной чистого дохода, получаемого 

в результате эксплуатации объекта, и его справедливой стоимостью. При этом отражает степень 

риска и одновременно размер прибыли инвестора. Чем выше риск вложения денег куда-либо, тем 

больший процент прибыли требует инвестор от подобного вложения. 

Ставка капитализации имеет следующие значения:  

Величина доходности (капитализации)  
№ п/п Показатели Офисы  Источник 

1 АБН 11,90% Справочник 7 издание  

2 Nikoliers 10,00% nikoliers.ru/upload/iblock/6a4/ibud0jda96s1rhw1fuep79lwy93f8dtk.pdf 

3 Лейфер 12,50% 
«Справочник оценщика недвижимости-2023» офисно-торговая недвижимость и сходные 

типы объектов. 

- Среднее значение 11,5% - 

Ставка капитализации была принята в размере среднего значения диапазона в размере 11,5%. 

 

 

ОРДВДЧОД −=

https://nikoliers.ru/upload/iblock/483/pvzk28vv2zyusrqmq1rvhvg6dpm9gmw4.pdf
https://ilm.ru/sites/default/files/2024-01/kvartalny_obzor_4_kv_2023_ilm.pdf?utm_campaign=170688908978&utm_medium=email&utm_source=mailganer
https://ilm.ru/sites/default/files/2024-01/kvartalny_obzor_4_kv_2023_ilm.pdf?utm_campaign=170688908978&utm_medium=email&utm_source=mailganer
https://ilm.ru/sites/default/files/2024-01/kvartalny_obzor_4_kv_2023_ilm.pdf?utm_campaign=170688908978&utm_medium=email&utm_source=mailganer
https://realty.rbc.ru/news/6570746c9a794720cc0c797e
https://statrielt.ru/
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Определение справедливой стоимости объекта оценки в рамках доходного 
подхода 
Для определения справедливой стоимости имущества в рамках доходного подхода необходимо 

полученную величину ЧОД, разделить на соответствующую рыночную ставку капитализации. 

Результат прокапитализированного ЧОД, является справедливой стоимостью объекта недвижимости. 

Таблица 9.3-5 Расчет справедливой стоимости методом прямой капитализации дохода 
Наименование Показатель 

Площадь, кв. м 11 951,3 

Аренда пригодная площадь, кв.м. 9 561,0 

Арендная ставка, руб./кв. м/год. Без учета НДС. 17 341 

Потенциальный валовой доход, руб. 165 797 301 

Коэффициент недозагрузки  6,5% 

Потери от недозагрузки, руб. 10 776 825 

Действительный валовой доход, руб. 155 020 476 

Операционные расходы, % 29,00% 

Операционные расходы, руб. 44 955 938 

Чистый операционный доход, руб. 110 064 538 

Коэффициент капитализации, % 11,50% 

Стоимость объекта оценки без учета НДС, руб.  957 082 939 

Источник: рассчитано оценщиком 
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10. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ 

При обобщении результатов различных подходов к оценке в итоговую величину стоимости Оценщик 

должен проанализировать характеристики использованных подходов. 

В рамках настоящего Отчета Оценщиком для определения стоимости объекта оценки были 

использованы сравнительный и доходный подходы. 

В разделе согласования результатов должно быть приведено согласование результатов расчетов, 

полученных при применении различных подходов к оценке. 

При согласовании результатов, в рамках применения каждого подхода Оценщик должен привести в 

Отчете об оценке описание процедуры соответствующего согласования. Если при согласовании 

используется взвешивание результатов, полученных при применении различных подходов к оценке, а 

также использовании разных методов в рамках применения каждого подхода, оценщик должен 

обосновать выбор использованных весов, присваиваемых результатам, полученным при применении 

различных подходов к оценке, а также использовании разных методов в рамках применения каждого 

подхода. 

Метод опредления весовых коэффициентов при согласовании результатов оценки 

Методы выбора весовых коэффициентов: 

· метод логического анализа; 

· метод анализа иерархий; 

· метод согласования по критериям и др. 

Методы различаются применением в итоговом согласовании данных неодинаковых способов выбора 

весовых коэффициентов, присваиваемых результатам оценки, полученным различными подходами к 

оценке. Если в первом методе используется только логический анализ, то в остальных – логико-

математический, т.е. свои логические рассуждения Оценщик накладывает на какую-либо оценочную 

шкалу, на основе выбранного способа расчета определяется предварительное значение весовых 

коэффициентов, полученные значения округляются. 

Метод логического анализа заключается в выборе весовых коэффициентов при согласовании 

результатов оценки экспертно на основе логического анализа, проводимого Оценщиком, с учетом 

всех значимых параметров. 

Достоинства и недостатки подходов при расчете  

• Сравнительный подход 
Определение стоимости на основе сравнительного подхода базируется на анализе рынка 

предложений по купле-продаже недвижимости, поэтому при наличии активного рынка 

недвижимости в регионе данный метод реально отражает стоимость объектов недвижимости. В связи 

с тем, что на рынке не много сопоставимых объектов по площади и расположению для 

сравнитеолтного подхода был принят удельный вес 0,5. 

• Доходный подход 
Определение стоимости на основе доходного подхода основано на предположении, что стоимость 

недвижимости равна текущей (сегодняшней, нынешней) стоимости прав на будущие доходы. 

Стоимость отражает возможность получения дохода от эксплуатации объекта исследования. В связи 

с тем, что рынок аренды более развит, чем рыное предложений по продаже объектов, на рынке 

обширное количество предложений и учитывая, что, при наличии активного рынка аренды, 

инвестора интересует доход от эксплуатации объекта исследования, результатам оценки в рамках 

доходного подхода присваивается удельный вес равный 0,5. 

Ниже отражены результаты каждого из подходов и обоснование итогового заключения о рыночной 

стоимости объектов исследования. 
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Справедливая стоимость объекта 

Подход 
Справедливая стоимость 

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

Сравнительный 964 792 595 0,50 482 396 298 

Доходный 957 082 939 0,50 478 541 470 

Затратный Обоснованно не применялся 0,00 Не применялся 

Справедливая стоимость, руб. без учета НДС  960 937 768 

Затраты на ремонт, руб.  159 825 464 

Справедливая стоимость с учетом затрат на ремонт, 

руб. без учета НДС  

 
801 112 304 

Справедливая стоимость с учетом затрат на ремонт, 

руб. без учета НДС (округленно до миллионов) 

 
800 000 000 

Источник: рассчитано Оценщиком 

Величина затрат на ремонт 

Согласно информации от заказчика объект оценки требует проведения комплекса работ по ремонту 

фасада, кровли и замене лифтов. По заданию на оценку расчет производится с учетом данных затрат. 

Величина затрат на ремонт была получена от заказчика с проведенной экспертизой, которая выявила 

необходимость проведения данных работ. Копии документов представлены в Приложении 5 Отчета.  

Согласно представленным данным величина затрат на ремонт составляет:  

Вид работ Стоимость работ с НДС, руб. Стоимость работ без НДС, руб. 

Замена и демонтаж старых лифтов 
28 074 290 

(215010*97,8133
20

) +6 970 800 
23 334 698 

Ремонт кровли 
107 012 856 

(103 680 093+ 110345619,8)/2 
89 177 380 

Ремонт фасада здания 
56 776 063,00 

(54 514 580,8+ 59 037 546)/2 
47 313 386 

Итого 191 790 557 159 825 464 

Поскольку итоговая стоимость определяется без НДС, а затраты на ремонт представлены с НДС из 

затрат на ремонт был вычтен НДС и принята к расчету стоимость без НДС.  

10.1. ИТОГОВАЯ СТОИМОСТЬ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ  

На основании предоставленной информации, выполненного анализа и расчетов рекомендуемая нами 

итоговая справедливая (рыночная) стоимость объекта оценки, с необходимыми допущениями, 

ограничениями и затратами на ремонт составляет округленно: 

800 000 000 (Восемьсот миллионов) рублей, без учета НДС 

 

 

 

Оценщик 1 категории ____________________ С.А. Воронцов  

 

 
20 В коммерческом предложении цены на лифты указаны в евро. Для расчета было взято значение курса на дату оценку 15.02.2024 по 

данным Центрального банка в размере 97,8133 руб.  
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Границы интервала стоимости объекта оценки  

Согласно данным статьи «Практические рекомендации по определению возможных границ интервала итоговой 

стоимости» НП «СРОО «Экспертный совет», под ред. Ильина М.О, Лебединского В.И.21 на интервал итоговой 

стоимости объекта оценки влияет три критерия: 

Характеристика  

Оборачиваемость объектов (частота сделок)  

низкая (крупные объекты 

коммерческой недвижимости, 
объекты с уникальными 

характеристиками)  

средняя (коммерческая 

недвижимость 

среднего масштаба)  

высокая (стандартные 

квартиры и коммерческие 
объекты малого 

масштаба)  

Р
аз

в
и

то
ст

ь 
р

ы
н

к
а 

низкая (депрессивные 

регионы; объекты на 
значительном удалении 

от региональных центров)  

+/- 30%  +/- 20%  +/-  15%  

средняя (региональные 
центры)  

+/- 25%  +/- 15%  +/-  10%  

высокая (города - 

миллионники, крупные 

городские агломерации)  

+/- 20% +/- 10%  +/-  5%  

Дополнительным критерием является качество (детализация) информации, использованной при проведении 

оценки. 

На основе имитационного моделирования влияние качества (детализации) информации можно оценить в 

размере 0,8 – 1,2 от диапазона стоимости, указанного в таблице выше, поскольку развитость рынка офисной 

недвижимости г. Казань можно охарактеризовать как высокую, а оборачиваемость объектов подобной площади 

(большие по площади объекты являются менее ликвидными) как среднюю. 

Итоговый интервал определяется по следующей формуле: 

i = i1,2 * k3,  где: 

i – итоговый интервал стоимости;   

i 1,2 – интервал стоимости по критерию 1 и 2 (развитость рынка, оборачиваемость объектов); 

k3 – значение критерия 3 (0,8; 1,0 или 1,2). 

Итоговая взаимосвязь указанных критериев и диапазона стоимости объектов недвижимости может быть 

представлена в виде трехмерной матрицы: 

 

Учитывая месторасположение, класс, площадь и состояние объектов оцениваемых объектов, оборачиваемость 

принимается на низком уровне, развитость рынка – средняя. Диапазон рыночной стоимости по двум критериям 

соответствует значению +/- 20%. Качество и детализация информации оценщиком принимается на уровне 1,0. 

 
21 https://srosovet.ru/content/editor/Vozmozhnye-granicy-intervala-itogovoj-stoimosti_statya.pdf
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Следовательно, возможные границы интервала, в котором, по мнению Оценщика, находится рыночная 

стоимость оцениваемых объектов, составляют +/- 20%: 

Объект права 
Кадастровый (или 

условный) номер 

Площадь, 

кв.м. 

Нижняя 

граница 

стоимости, 

без учета 

НДС 

Определенная 

стоимость, без 

учета НДС 

Верхняя 

граница 

стоимости, 

без учета 

НДС 

Нежилые здание, расположенное по адресу: г. 
Москва, ул. Лесная, д. 43, общей площадью 

1156,9 кв.м  

77:01:0004016:1046 11 951,3 640 000 000 800 000 000 960 000 000 

Итого   640 000 000 800 000 000 960 000 000 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 1. ПЕРЕЧЕНЬ ДАННЫХ, ИСПОЛЬЗОВАННЫХ 
ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

1. ПРАВОВАЯ ИНФОРМАЦИЯ 

1. Гражданский кодекс Российской Федерации; 

2. Федеральный Закон РФ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 

1998 г. № 135-Ф3; 

3. Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, 

используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)», утвержден Приказом 

Минэкономразвития России № 200 от 14 апреля 2022 года. 

4. Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)», утвержден Приказом 

Минэкономразвития России № 200 от 14 апреля 2022 года. 

5. Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)», утвержден Приказом 

Минэкономразвития России № 200 от 14 апреля 2022 года. 

6. Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)», утвержден Приказом 

Минэкономразвития России № 200 от 14 апреля 2022 года. 

7. Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)», утвержден Приказом 

Минэкономразвития России № 200 от 14 апреля 2022 года. 

8. Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)», утвержден Приказом 

Минэкономразвития России № 661 от 25 сентября 2014 года. 

9. Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости" 

утвержденного приказом Минфина России от 18.07.2012 № 106н 

10. Стандарты и правила оценочной деятельности Союза Специалистов Оценщиков «Федерация 

Специалистов Оценщиков», Утверждены Решением Советом Союза специалистов оценщиков 

«Федерация Специалистов Оценщиков» Протокол № 2 «03» октября 2016 г. 

2. МЕТОДИЧЕСКАЯ ИНФОРМАЦИЯ 
1. Гражданский Кодекс Российской Федерации (в редакции, действующей на дату оценки). 

2. «Практика оценки недвижимости» под редакцией Е.Е.Яскевича, «ТЕХНОСФЕРА», Москва, 

2011. 

3.  «Экономика и управление недвижимостью» под редакцией Грабового П.Г., Кулакова Ю.Н., 

Москва 1999 г. 

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

5. «Эконометрическое моделирование в оценке недвижимости» Учебно-практическое пособие для 

оценщиков. Сивец С. А., Левыкина И. А. – Запорожье: «Полиграф», 2003. – 220 с. 

6. «Оценка доходной недвижимости» Грибовский С. В. – СПб: Питер, 2001. – 336 с. 

7.  «Методы оценки и технической экспертизы недвижимости» Симионова Н.Е., Шеина С.Г., 

издательский центр «МарТ», Москва-Ростов-на-Дону, 2006 г. 

8.  «Положение о проведении планово – предупредительного ремонта (ППП) зданий и 

сооружений», Москва, издательство «Стройиздат», 1974 год; 

9. Курс лекции «Основы оценки недвижимости». Конспект лекции по основным принципам оценки 

технического состояния зданий и сооружений. Главный специалист Главгосархстройнадзора 

России засл. строитель РСФСР Ю.В.Бейлезон  

10. Справочно-информационные Internet-издания и Internet-страницы. 

11. портала «Ассоциации рынка недвижимости СтатРиэлт (https://statrielt.ru/) 

12. Справочник ООО «АБН-Консалт», Издание 6, Москва 2023 г. 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 2. КОПИИ ДОКУМЕНТОВ, ПОДТВЕРЖДАЮЩИХ 

ПРАВОМОЧНОСТЬ ОЦЕНКИ 
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Отчет об оценке недвижимого имущества, входящего в состав имущества Закрытого паевого инвестиционного 

фонда недвижимости «Аруджи – фонд недвижимости 1» 

ПРИЛОЖЕНИЕ 3. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 4. ОБЪЕКТЫ-АНАЛОГИ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ В 

РАСЧЕТАХ 
Объекты Аналоги использованные для расчета объекта в рамках сравнительного подхода 

Объект аналог 1 

 

 

 

Объект аналог 2 
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Объект аналог 3 

 
 

 

 

 

 

Объекты Аналоги использованные для расчета объектов в рамках доходного подхода 

Объект аналог 1 
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Объект аналог 2 

 
 

 

 

 

 

 

 

Объект аналог 3 
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Объект аналог 4 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 5. КОПИИ ДОКУМЕНТОВ ОБ ОБЪЕКТЕ ОЦЕНКИ 
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Отчет об оценке недвижимого имущества, входящего в состав имущества Закрытого паевого инвестиционного 

фонда недвижимости «Аруджи – фонд недвижимости 1» 



203 

 

Отчет об оценке недвижимого имущества, входящего в состав имущества Закрытого паевого инвестиционного 

фонда недвижимости «Аруджи – фонд недвижимости 1» 



204 

 

Отчет об оценке недвижимого имущества, входящего в состав имущества Закрытого паевого инвестиционного 

фонда недвижимости «Аруджи – фонд недвижимости 1» 



205 

 

Отчет об оценке недвижимого имущества, входящего в состав имущества Закрытого паевого инвестиционного 

фонда недвижимости «Аруджи – фонд недвижимости 1» 



206 

 

Отчет об оценке недвижимого имущества, входящего в состав имущества Закрытого паевого инвестиционного 

фонда недвижимости «Аруджи – фонд недвижимости 1» 



207 

 

Отчет об оценке недвижимого имущества, входящего в состав имущества Закрытого паевого инвестиционного 

фонда недвижимости «Аруджи – фонд недвижимости 1» 



208 

 

Отчет об оценке недвижимого имущества, входящего в состав имущества Закрытого паевого инвестиционного 

фонда недвижимости «Аруджи – фонд недвижимости 1» 



209 

 

Отчет об оценке недвижимого имущества, входящего в состав имущества Закрытого паевого инвестиционного 

фонда недвижимости «Аруджи – фонд недвижимости 1» 



210 

 

Отчет об оценке недвижимого имущества, входящего в состав имущества Закрытого паевого инвестиционного 

фонда недвижимости «Аруджи – фонд недвижимости 1» 



211 

 

Отчет об оценке недвижимого имущества, входящего в состав имущества Закрытого паевого инвестиционного 

фонда недвижимости «Аруджи – фонд недвижимости 1» 



212 

 

Отчет об оценке недвижимого имущества, входящего в состав имущества Закрытого паевого инвестиционного 

фонда недвижимости «Аруджи – фонд недвижимости 1» 



213 

 

Отчет об оценке недвижимого имущества, входящего в состав имущества Закрытого паевого инвестиционного 

фонда недвижимости «Аруджи – фонд недвижимости 1» 



214 

 

Отчет об оценке недвижимого имущества, входящего в состав имущества Закрытого паевого инвестиционного 

фонда недвижимости «Аруджи – фонд недвижимости 1» 



215 

 

Отчет об оценке недвижимого имущества, входящего в состав имущества Закрытого паевого инвестиционного 

фонда недвижимости «Аруджи – фонд недвижимости 1» 



216 

 

Отчет об оценке недвижимого имущества, входящего в состав имущества Закрытого паевого инвестиционного 

фонда недвижимости «Аруджи – фонд недвижимости 1» 



217 

 

Отчет об оценке недвижимого имущества, входящего в состав имущества Закрытого паевого инвестиционного 

фонда недвижимости «Аруджи – фонд недвижимости 1» 



218 

 

Отчет об оценке недвижимого имущества, входящего в состав имущества Закрытого паевого инвестиционного 

фонда недвижимости «Аруджи – фонд недвижимости 1» 



219 

 

Отчет об оценке недвижимого имущества, входящего в состав имущества Закрытого паевого инвестиционного 

фонда недвижимости «Аруджи – фонд недвижимости 1» 



220 

 

Отчет об оценке недвижимого имущества, входящего в состав имущества Закрытого паевого инвестиционного 

фонда недвижимости «Аруджи – фонд недвижимости 1» 



221 

 

Отчет об оценке недвижимого имущества, входящего в состав имущества Закрытого паевого инвестиционного 

фонда недвижимости «Аруджи – фонд недвижимости 1» 



222 

 

Отчет об оценке недвижимого имущества, входящего в состав имущества Закрытого паевого инвестиционного 

фонда недвижимости «Аруджи – фонд недвижимости 1» 



223 

 

Отчет об оценке недвижимого имущества, входящего в состав имущества Закрытого паевого инвестиционного 

фонда недвижимости «Аруджи – фонд недвижимости 1» 



224 

 

Отчет об оценке недвижимого имущества, входящего в состав имущества Закрытого паевого инвестиционного 

фонда недвижимости «Аруджи – фонд недвижимости 1» 



225 

 

Отчет об оценке недвижимого имущества, входящего в состав имущества Закрытого паевого инвестиционного 

фонда недвижимости «Аруджи – фонд недвижимости 1» 



226 

 

Отчет об оценке недвижимого имущества, входящего в состав имущества Закрытого паевого инвестиционного 

фонда недвижимости «Аруджи – фонд недвижимости 1» 



227 

 

Отчет об оценке недвижимого имущества, входящего в состав имущества Закрытого паевого инвестиционного 

фонда недвижимости «Аруджи – фонд недвижимости 1» 



228 

 

Отчет об оценке недвижимого имущества, входящего в состав имущества Закрытого паевого инвестиционного 

фонда недвижимости «Аруджи – фонд недвижимости 1» 



229 

 

Отчет об оценке недвижимого имущества, входящего в состав имущества Закрытого паевого инвестиционного 

фонда недвижимости «Аруджи – фонд недвижимости 1» 



230 

 

Отчет об оценке недвижимого имущества, входящего в состав имущества Закрытого паевого инвестиционного 

фонда недвижимости «Аруджи – фонд недвижимости 1» 



231 

 

Отчет об оценке недвижимого имущества, входящего в состав имущества Закрытого паевого инвестиционного 

фонда недвижимости «Аруджи – фонд недвижимости 1» 



232 

 

Отчет об оценке недвижимого имущества, входящего в состав имущества Закрытого паевого инвестиционного 

фонда недвижимости «Аруджи – фонд недвижимости 1» 



233 

 

Отчет об оценке недвижимого имущества, входящего в состав имущества Закрытого паевого инвестиционного 

фонда недвижимости «Аруджи – фонд недвижимости 1» 



234 

 

Отчет об оценке недвижимого имущества, входящего в состав имущества Закрытого паевого инвестиционного 

фонда недвижимости «Аруджи – фонд недвижимости 1» 



235 

 

Отчет об оценке недвижимого имущества, входящего в состав имущества Закрытого паевого инвестиционного 

фонда недвижимости «Аруджи – фонд недвижимости 1» 



236 

 

Отчет об оценке недвижимого имущества, входящего в состав имущества Закрытого паевого инвестиционного 

фонда недвижимости «Аруджи – фонд недвижимости 1» 



237 

 

Отчет об оценке недвижимого имущества, входящего в состав имущества Закрытого паевого инвестиционного 

фонда недвижимости «Аруджи – фонд недвижимости 1» 



238 

 

Отчет об оценке недвижимого имущества, входящего в состав имущества Закрытого паевого инвестиционного 

фонда недвижимости «Аруджи – фонд недвижимости 1» 



239 

 

Отчет об оценке недвижимого имущества, входящего в состав имущества Закрытого паевого инвестиционного 

фонда недвижимости «Аруджи – фонд недвижимости 1» 



240 

 

Отчет об оценке недвижимого имущества, входящего в состав имущества Закрытого паевого инвестиционного 

фонда недвижимости «Аруджи – фонд недвижимости 1» 



241 

 

Отчет об оценке недвижимого имущества, входящего в состав имущества Закрытого паевого инвестиционного 

фонда недвижимости «Аруджи – фонд недвижимости 1» 



242 

 

Отчет об оценке недвижимого имущества, входящего в состав имущества Закрытого паевого инвестиционного 

фонда недвижимости «Аруджи – фонд недвижимости 1» 



243 

 

Отчет об оценке недвижимого имущества, входящего в состав имущества Закрытого паевого инвестиционного 

фонда недвижимости «Аруджи – фонд недвижимости 1» 



244 

 

Отчет об оценке недвижимого имущества, входящего в состав имущества Закрытого паевого инвестиционного 

фонда недвижимости «Аруджи – фонд недвижимости 1» 



245 

 

Отчет об оценке недвижимого имущества, входящего в состав имущества Закрытого паевого инвестиционного 

фонда недвижимости «Аруджи – фонд недвижимости 1» 



246 

 

Отчет об оценке недвижимого имущества, входящего в состав имущества Закрытого паевого инвестиционного 

фонда недвижимости «Аруджи – фонд недвижимости 1» 



247 

 

Отчет об оценке недвижимого имущества, входящего в состав имущества Закрытого паевого инвестиционного 

фонда недвижимости «Аруджи – фонд недвижимости 1» 



248 

 

Отчет об оценке недвижимого имущества, входящего в состав имущества Закрытого паевого инвестиционного 

фонда недвижимости «Аруджи – фонд недвижимости 1» 

 
 

 


