
 

 

ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ № 94-ОН-АА/18 
"Определение величины рыночной стоимости объектов движимого и недвижимого имущества, 

расположенного по адресу г. Москва, ул. Арбат д. 2/1" 

Дата оценки: 16 апреля 2018 г. 

Дата составления: 27 апреля 2018 г. 

Заказчик: ООО "Прага - АСТ" 

Исполнитель: ООО "ЭсАрДжи-Консалтинг" ("SRG-Consulting") 

Москва 2018 



 

 

Исполнительное резюме 

В соответствии с договором на оказание услуг по оценке 94-ОН-АА/18 от 17 апреля 2018 г., ООО 
"ЭсАрДжи-Консалтинг" ("SRG-Consulting") произвело оценку величины рыночной стоимости объекта 
оценки – движимого и недвижимого имущества, расположенного по адресу: г. Москва, ул. Арбат д. 2/1. 

На основании информации, представленной и проанализированной в отчете об оценке  
№94-ОН-АА/18 от 27 апреля 2018 г. с учетом ограничивающих условий и сделанных допущений, 
Оценщиком  ООО "ЭсАрДжи-Консалтинг" ("SRG-Consulting") сделан вывод, что рыночная стоимость 
объекта оценки по состоянию на дату оценки округленно1 составляет (без учета НДС): 

2 177 397 352 руб. 
(Два миллиарда сто семьдесят семь миллионов триста девяносто семь тысяч триста 

пятьдесят два) руб. 
Итоговая рыночная стоимость каждого объекта, входящего в состав объекта оценки, представлена в 
таблице ниже. 

Табл. 1 
Итоговая рыночная стоимость каждого объекта, входящего в состав объекта оценки 

№ п/п Наименование Кадастровый/Инв. номер Рыночная стоимость 
(без учета НДС), руб. 

1 Здание общей площадью 9 973,2 кв. м с кадастровым номером 
77:01:0001046:1026, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Арбат д. 2/1 77:01:0001046:1026 1 697 547 632 

2 

Право долгосрочной аренды на земельный участок, категория земель: земли 
населенных пунктов, разрешенное использование: объекты размещения 
организаций розничной торговли продовольственными, 
непродовольственными группами товаров (1.2.5); объекты размещения 
организаций общественного питания (1.2.5); объекты размещения финансово-
кредитных учреждений и организаций (1.2.7), общая площадь 3 366 кв. м. 
Кадастровый номер: 77:01:0001046:36 

77:01:0001046:36 449 949 566 

Неотделимые улучшения 
3 Автоматическая пожарная сигнализация  П8343 87 629 
4 Вытяжка /потолочная/н/ст.2эт.габ 2800х  П8858 66 167 
5 Вытяжка /потолочная/н/ст.2эт.габ 2800х  П8857 60 263 
6 Вытяжка настен.2эт габ 1900х100х500  П8835 41 700 
7 Вытяжка настенная П7149 11 355 
8 Вытяжка настенная П7152 11 355 
9 Вытяжка настенная П7805 11 355 
10 Вытяжка настенная П7806 11 355 
11 Вытяжка настенная П7817 11 355 
12 Вытяжка настенная П7892 11 355 
13 Вытяжка настенная П7848 11 355 
14 Вытяжка настенная П7785 11 355 
15 Вытяжка настенная П7893 11 355 
16 Вытяжка настенная П7934 11 355 
17 Вытяжка настенная П7497 11 355 
18 Вытяжка/настенная/2эт.габ 2800х1200х50 П8884 44 939 
19 Вытяжка/настенная/н/ст.2эт.габ 1700х10 П8877 34 788 
20 Вытяжка/настенная/н/ст.4эт.габ 1700х10 П7111 34 788 
21 Вытяжка/настенная/н/ст.4эт.габ 2100х12 П7996 39 291 
22 Вытяжка/настенная/н/ст.4эт.габ 5000х12 П7123 69 989 
23 Вытяжка/потолочная/н/ст.4эт.габ 5600х2 П7124 114 344 
24 ЛИФТ ГРУЗОВОЙ П11513 39 283 
25 ЛИФТ ГРУЗОВОЙ Г|П 500 КГ. П11517 29 601 
26 ЛИФТ ПАССАЖИРСКИЙ Г|П 500 КГ. П11514 1 104 231 
27 ЛИФТ ПАССАЖИРСКИЙ Г|П 500 КГ. П11515 1 104 231 
28 ЛИФТ ПАССАЖИРСКИЙ Г|П 500 КГ.-3 П11516 1 111 083 
29 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 2 510 
30 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7433 1 481 
31 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8578 1 481 
32 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8582 1 481 
33 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8582 1 481 
34 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8425 1 481 
35 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8425 1 481 

                                                        
1 Округлено до тысяч рублей. 



 

 

№ п/п Наименование Кадастровый/Инв. номер Рыночная стоимость 
(без учета НДС), руб. 

36 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8425 1 481 
37 ЛЮСТРА 18 ЛАМПОВАЯ П8425 2 510 
38 ЛЮСТРА 18 ЛАМПОВАЯ П7504 2 510 
39 ЛЮСТРА 18 ЛАМПОВАЯ П7504 2 510 
40 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 2 510 
41 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 2 510 
42 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 2 510 
43 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 2 510 
44 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 2 510 
45 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 2 510 
46 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 2 510 
47 ЛЮСТРА 3 ЛАМП. ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1 758 
48 ЛЮСТРА 3 ЛАМП. ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1 758 
49 ЛЮСТРА 3 ЛАМП. ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1 758 
50 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧЕШСК.ХРУСТАЛЬН. П8980 1 758 
51 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1 758 
52 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1 758 
53 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1 758 
54 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1 758 
55 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1 758 
56 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1 758 
57 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1 758 
58 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1 758 
59 ЛЮСТРА 30 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7428 9 350 
60 ЛЮСТРА 30 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7511 9 350 
61 ЛЮСТРА 30 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7511 9 350 
62 ЛЮСТРА 33 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7710 4 862 
63 ЛЮСТРА 33 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7710 4 862 
64 ЛЮСТРА 33 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7710 4 862 
65 ЛЮСТРА 33 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНЫЕ П7710 4 862 
66 ЛЮСТРА 37 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7541 4 638 
67 ЛЮСТРА БРОНЗОВАЯ 12 ЛАМПОВАЯ П7504 3 067 
68 Люстра на 36 светильников с плафонами. П01545 15 413 
69 Люстра на 36 светильников с плафонами. П01545 15 413 
70 Люстра на 36 светильников с плафонамм. П01545 15 413 
71 Напольный сливной трап н/ст.4эт.габ 15 П8867 29 317 
72 Напольный сливной трап 2эт габ 1000х40 П8867 24 671 
73 Напольный сливной трап 4эт.н/ст.габ 10 П8867 27 711 
74 Напольный сливной трап н/ст 2эт.габ 10 П8881 27 711 
75 Напольный сливной трап н/ст.2эт.габ 15 П8867 29 317 
76 Напольный сливной трап н/ст.2эт.габ 20 П8867 30 752 
77 Напольный сливной трап н/ст.4эт.габ 13 П8867 26 133 
78 Напольный сливной трап н/ст.4эт.габ 20 П8867 30 752 
79 Охр.пож.сигн.в маг.кулинария. П8278 19 943 
80 Охранная система на входе П8343 136 098 
81 Охранно-пожарн.сигнализ.5-6эт. П8800 105 433 
82 Охранно-пожарн.сигнализ.ресторана П8343 999 975 
83 Пожарно-охран.сигнал.антресоль 3эт. П7926 65 206 
84 Пожарно-охран.сигнал.заготовка П7926 132 015 
85 Пожарно-охран.сигнал.конд.цех. П7166 111 646 
86 Распред.линий.точек освещ.силов П7343 14 906 849 
87 Система вентиляции в маг.кулина П8800 150 484 
88 Система видеонаблюд.на складах и произ П7185 117 614 
89 Система видеонаблюдения П8343 198 771 
90 Система видеонаблюдения ст-ть оборудов П8343 109 648 
91 Система охраны  П8343 1 938 496 
92 Система противопож.защиты  П8343 2 280 356 
93 ТОРШЕРЫ МРАМОРНЫЕ ОТДЕЛ.БРОНЗОЙ П8496 3 987 
94 ТОРШЕРЫ МРАМОРНЫЕ ОТДЕЛ.БРОНЗОЙ П8497 3 430 
95 ТОРШЕРЫ МРАМОРНЫЕ ОТДЕЛ.БРОНЗОЙ П8496 3 987 
96 ТОРШЕРЫ МРАМОРНЫЕ ОТДЕЛ.БРОНЗОЙ П8497 3 430 
97 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8669 2 853 
98 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8802 2 853 
99 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8669 2 853 
100 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8802 2 853 
101 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8669 2 853 
102 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8802 2 853 
103 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8669 2 853 
104 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8802 2 853 
105 Холодильная установка магазин кулинари П8145 111 602 



 

 

№ п/п Наименование Кадастровый/Инв. номер Рыночная стоимость 
(без учета НДС), руб. 

106 Бра 2х ламповая П8669 7 213 
107 Бра 2х рожковая П8802 3 606 
108 Бра настенное две лампы П8485, П8486, П8490, П8491 14 426 
109 Бра настенное зеленое с одной лампой П8471, П8472 4 778 
110 Бра настенное с двумя лампами-свечками П8421 7 213 
111 Бра настенное, 1 рожковое П8980 9 557 
112 Бра настенное, 1 рожковое П8562 4 778 
113 Бра настенное, 2х рожковое П8577 10 819 
114 Бра настенное, 2х рожковое П8559-П8561 10 819 
115 Бра настенное, 2х рожковое П8570 25 245 
116 Бра настенное, 2х рожковое П8579 18 032 
117 Бра настенное, 2х рожковое П8582 3 606 
118 Вазон уличный декоративный  П8800 36 279 
119 Зеркало арочное в раме П01606 1 443 
120 Зеркало арочное в раме П3653 1 443 
121 Зеркало настенное П8421, П8423 2 887 
122 Зеркало настенное П8484, П8493 4 330 
123 Зеркало настенное  П7429 12 989 
124 Зеркало настенное в рамке, 5*2,5 м  П8566 6 748 
125 Камин декоративный  П7533 77 119 
126 Люстра бронзовая 12 ламповая П7504 42 966 
127 Люстра подвесная хрусталь 24 ламп-свечек П8474 - П8476 155 174 
128 Люстра потолочная П7546  279 830 
129 Люстра-светильник  П8425 21 483 

130 Охранно-пожарная сигнализация, в т.ч.: С2000-КДЛ, С2000Р-АРР32, С2000-
РПИ, ИБП Accordtec  П7604 3 529 

131 Пост охраны - будка с дверью на фундаменте  П8583 74 576 
132 Решетка декоративная потолочная полукруглая  П8484 2 263 
133 Рояль "Я. Беккеръ С. Петербургъ" белый  П7704 437 813 
134 Светильник настенный  П7547 76 186 
135 Скульптура гипс женщина с венком  П8477, П8478 104 661 
136 Стеклянные панели потолка  П7475 2 248 
137 Стойка ограждения мраморная, декоративная  П8564 24 788 
138 Столб декоративный со стеклянной столешницей  П01534 964 
139 Фонарь уличный настенный декоративный П8801 9 750 
140 Фонтан декоративный П7703 71 605 
141 Щит силовой распределительный П8981 11 565 
142 Щит управления холодильной камерой П7774 2 083 
143 Щит управления холодильной камерой П8080 2 083 
144 Экспозиция декоративная, врезка в стене со стеклом П8395 - 
145 Энкаустика (мраморное пано) П8501 - 
146 Энкаустика (мраморное пано) П8502 - 
147 Энкаустика (мраморное пано) П8503 - 
Отделимые улучшения 
148 Барная стойка 2эт.габ 3300/бар покр.ст  П8968 428 609 
149 Барная стойка с мойкой.  П3661 100 741 
150 Защитные жалюзи П7486 11 429 
151 Защитные жалюзи П7181 11 429 
152 Карниз ночн.зал. П3644 2 534 
153 Карниз ночн.зал. П3644 2 534 
154 Карниз ночн.зала. П3644 2 534 
155 Карниз ночн.зала. П3644 2 534 
156 Карниз ночн.зала. П3644 2 534 
157 Компрессор DGSY-4000 AWM П01732 51 363 
158 Компрессор SA-450 П01752 18 181 
159 Сетевая тв камера  Аxis-210 П8279 3 502 
160 Сетевая тв камера  Аxis-210 П8279 3 502 
161 Сетевая тв камера  Аxis-210 П8279 3 502 
162 Сетевая тв камера  Аxis-210 П8279 3 502 
163 Сплит-система  HITACHI RAS/RAC -24CH 7 бух. П01733 4 033 
164 Сплит-система  LG S 09 LHP  ст.заказов. П3928 2 830 
165 НИЗКОТЕМПЕРАТУРНАЯ ХОЛОДИЛЬНАЯ КАМЕРА  П7189 86 035 
166 Вентилятор RDN-710 К2 в комплексе с ре П3916 37 206 
167 Вентилятор RDN-800 K2 и комплект.д\щит П01730 46 805 
168 Вентилятор канальный КVКЕ-250 П01729 809 
169 Морозильная камера -18-20 П11541 30 427 
170 Морозильная камера склад П11544 43 397 
171 Морозильная камера склад П3924 94 639 
172 Насос TOP-S 65/7 DM6/10 2080057 П01727 7 612 
173 Насос WILO TOP Z 40/7 3*380v П01728 8 190 



 

 

№ п/п Наименование Кадастровый/Инв. номер Рыночная стоимость 
(без учета НДС), руб. 

174 Перегородка 2 створки П01640 29 198 
175 Перегородка 5 створки П01640 80 409 
176 Стойка барн.с подст.д/ног 2эт.хол-кори П8966 148 344 
177 Стойка барн.с подст.д/ног(пивн.рест.) П3610 148 344 
178 Телефонная станция 11031 NEAX 7400 ICS  П7341 5 445 
179 Холодильная камера  -2+8 П7186 24 355 
180 Холодильная камера -2+8 П11539 142 061 
181 Холодильная камера -2+8 П7079 26 672 
182 Холодильная камера -2+8 П7176 27 116 
183 Холодильная камера заготовка П7988, П7989 41 653 
184 Холодильная камера заготовка П7963 41 653 
185 Холодильная камера кондит.цех П7175 24 401 
186 Холодильная камера склад П11542 64 818 
187 Холодильная камера склад П3923 50 768 
188 Холодильная камера склад П3953 42 946 
189 Холодильная камера склад П3952 43 142 
190 Холодильный агрегат зкспедиция П7714 54 785 
191 Холодильный агрегат кладовая П7867 54 785 
192 Холодильный агрегат отд.выпеч.мойка. П7869 56 871 
193 Холодильный агрегат отд.птич.молоко П7809 56 871 
194 Холодильный агрегат отд.тортов. П7775 56 871 
195 Стойка барная, каменная  П3660 11 816 
196 Шлагбаум подъемный с эл. приводом П8583  16 017 
197 Видеокамера П8432 3 962 
198 Видеокамера П8439 3 962 
199 Видеокамера Watec WAT-202D П8495 2 504 
200 Видеокамера "Панасоник"  П01586 32 524 
201 Веб-камера D-Link Securicam  П8179 4 018 
202 Камера видеонаблюдения П8278, П8282 15 995 
203 Камера видеонаблюдения П8180 7 997 
204 Камера видеонаблюдения Direct-Drive WAT-127LH П11538 7 997 
205 Камера видеонаблюдения Direct-Drive WAT-127LH П7834 7 997 
206 Камера видеонаблюдения Direct-Drive WAT-127LH П7918 7 997 
207 Камера видеонаблюдения Direct-Drive WAT-137LH П8142 2 879 
208 Камера видеонаблюдения Hitachi VK-C212E П7192 3 962 
209 Камера видеонаблюдения Hitachi VK-C212E П8055 3 962 
210 Камера видеонаблюдения Marscam П7568 3 962 
211 Камера видеонаблюдения Panasonic WV BP334 П7897 3 408 
212 Камера видеонаблюдения Rvi П7807 1 833 
213 Камера видеонаблюдения Rvi П7849 1 833 
214 Камера видеонаблюдения Rvi П7923 1 833 
215 Камера видеонаблюдения Tantos Canada П7182 1 761 
216 Камера видеонаблюдения Tantos Canada П7616 1 761 
217 Камера видеонаблюдения Tantos Canada П8896 1 761 
218 Камера видеонаблюдения Watec П7572 3 962 
219 Камера видеонаблюдения Watec CCD Camera П8664 3 962 
220 Камера видеонаблюдения в термокожухе П8340 3 962 
221 Видеокамера цветная Hitachi   П8479 1 804 
  Итого:   2 177 397 352 

Настоящая оценка проведена в соответствии с Федеральным законом от 29 июля 1998 г.  
№ 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" (в действующей редакции), 
Федеральными стандартами оценки, утвержденными Приказами Минэкономразвития России  
от 20 мая 2015 г. № 297, 298, 299 (ФСО 1,2,3), от 25 сентября 2014 г. № 611 (ФСО 7),  
от 01 июня 2015 г. №328 (ФСО 10) стандартами и правилами саморегулируемых организаций, в которых 
состоят оценщики, подписавшие настоящий отчет. 

Необходимо принять во внимание, что цена, установленная в случае реальной сделки купли-продажи, 
может отличаться от стоимости, определенной в ходе оценки, вследствие таких факторов, как мотивы 
сторон, умение сторон вести переговоры, условия сделки, иные факторы. 

 

 
 

 



 

 

Итоговая величина рыночной или иной стоимости Объекта оценки, определенная в отчете, 
за исключением кадастровой стоимости, является рекомендуемой для целей определения начальной 
цены предмета аукциона или конкурса, совершения сделки в течение шести месяцев с даты составления 
отчета, за исключением случаев, предусмотренных законодательством Российской Федерации. 

 
С уважением, 
Директор в Департаменте по оценке 
ООО "ЭсАрДжи-Консалтинг" ("SRG-Consulting")      _______________И. В. Терешин 
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1. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 
Объект оценки 

Объекты движимого и недвижимого имущества, расположенные по адресу:  
г. Москва, ул. Арбат д. 2/1. Перечень объектов имущества включает в себя 221 
ед. и приведен в Приложении №5 к договору 

Состав Объекта оценки с указанием 
сведений, достаточных для идентификации 
каждой из его частей (при наличии) 

Сведения о составе объекта оценки приведены в Приложении №5 к договору 

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

Сведения, достаточные для идентификации объекта оценки приведены в 
Приложении №5 к договору 

Права на Объект оценки, учитываемые 
при определении стоимости Сведения о правах на объект оценки приведены в Приложении №5 к договору 

Ограничения и обременения оцениваемых 
прав, в том числе в отношении каждой из 
составных частей Объекта оценки 

Сведения об ограничениях (обременениях)  права на объект оценки приведены в 
Приложении №5 к договору 

Цель оценки Определение рыночной стоимости 
Предполагаемое использование 
результатов оценки и связанные с этим 
ограничения 

Для совершения сделки купли - продажи 

Вид стоимости Рыночная 
Дата оценки 16.04.2018 г. 

Допущения, на которых должна 
основываться оценка 

Все исходные данные по объекту оценки, использованные Оценщиком при 
подготовке Отчета, предоставлены Заказчиком и считаются достоверными 
Представленное к оценке имущество не участвует в судебных разбирательствах, 
спорах, и на него нет притязаний со стороны третьих лиц 
Оценка производится в предположении о том, что все необходимые для 
эксплуатации по предполагаемому назначению решения законодательных и 
исполнительных органов власти РФ, а также органов местного самоуправления 
существуют, либо могут быть получены, или обновлены 

Результат определения стоимости 
Итоговый результат оценки стоимости приводится без суждения о возможных 
границах интервала, в котором, по мнению оценщика, может находиться эта 
стоимость 

Источник информации: Приложение № 1 к Договору № 94-ОН-АА/18 от "17" апреля 2018 г. 
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Перечень имущества, входящего в состав объекта оценки 
Объекты недвижимого имущества 

№ п/п Наименование объекта Местоположение Кадастровый (или 
условный) номер 

Площадь объекта, 
кв. м 

Серия, номер, дата 
выдачи 
свидетельства 

Состав 
передаваемых прав 

Существующие 
ограничения 
(обременения) 
права 

1 

Здание общей площадью 9 973,2 
кв. м с кадастровым номером 
77:01:0001046:1026, 
расположенное по адресу: г. 
Москва, ул. Арбат д. 2/1 

г. Москва, ул. Арбат д. 2/1 77:01:0001046:1026 9 973,20 

Свидетельство о 
государственной 
регистрации права 
77АЖ № 235438 от 
23.11.2007 г; 
Выписка из ЕГРП 
на недвижимое 
имущество от 
16.06.2015 г. 

Собственность Ипотека, аренда, 
культурное наследие 

2 

Земельный участок, категория 
земель: земли населенных 
пунктов, разрешенное 
использование: объекты 
размещения организаций 
розничной торговли 
продовольственными, 
непродовольственными группами 
товаров (1.2.5); объекты 
размещения организаций 
общественного питания (1.2.5); 
объекты размещения финансово-
кредитных учреждений и 
организаций (1.2.7), общая 
площадь 3 366 кв. м. Кадастровый 
номер: 77:01:0001046:36 

г Москва, ул. Арбат, вл. 2/1 77:01:0001046:36 3 366,00 

Договор аренды 
земельного участка 
М-01-016535 от 
26.06.2000 г. 

Долгосрочная аренда Ипотека 

Объекты движимого имущества 
№ п/п Наименование, назначение и краткая, характеристика объекта Инвентарный номер Количество, шт. 
1 Автоматическая пожарная сигнализация  П8343 1 
2 Барная стойка 2эт.габ 3300/бар покр.ст  П8968 1 
3 Барная стойка с мойкой.  П3661 1 
4 Вытяжка /потолочная/н/ст.2эт.габ 2800х  П8858 1 
5 Вытяжка /потолочная/н/ст.2эт.габ 2800х  П8857 1 
6 Вытяжка настен.2эт габ 1900х100х500  П8835 1 
7 Вытяжка настенная П7149 1 
8 Вытяжка настенная П7152 1 
9 Вытяжка настенная П7805 1 
10 Вытяжка настенная П7806 1 
11 Вытяжка настенная П7817 1 
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№ п/п Наименование, назначение и краткая, характеристика объекта Инвентарный номер Количество, шт. 
12 Вытяжка настенная П7892 1 
13 Вытяжка настенная П7848 1 
14 Вытяжка настенная П7785 1 
15 Вытяжка настенная П7893 1 
16 Вытяжка настенная П7934 1 
17 Вытяжка настенная П7497 1 
18 Вытяжка/настенная/2эт.габ 2800х1200х50 П8884 1 
19 Вытяжка/настенная/н/ст.2эт.габ 1700х10 П8877 1 
20 Вытяжка/настенная/н/ст.4эт.габ 1700х10 П7111 1 
21 Вытяжка/настенная/н/ст.4эт.габ 2100х12 П7996 1 
22 Вытяжка/настенная/н/ст.4эт.габ 5000х12 П7123 1 
23 Вытяжка/потолочная/н/ст.4эт.габ 5600х2 П7124 1 
24 Защитные жалюзи П7486 1 
25 Защитные жалюзи П7181 1 
26 Карниз ночн.зал. П3644 1 
27 Карниз ночн.зал. П3644 1 
28 Карниз ночн.зала. П3644 1 
29 Карниз ночн.зала. П3644 1 
30 Карниз ночн.зала. П3644 1 
31 Компрессор DGSY-4000 AWM П01732 1 
32 Компрессор SA-450 П01752 1 
33 ЛИФТ ГРУЗОВОЙ П11513 1 
34 ЛИФТ ГРУЗОВОЙ Г|П 500 КГ. П11517 1 
35 ЛИФТ ПАССАЖИРСКИЙ Г|П 500 КГ. П11514 1 
36 ЛИФТ ПАССАЖИРСКИЙ Г|П 500 КГ. П11515 1 
37 ЛИФТ ПАССАЖИРСКИЙ Г|П 500 КГ.-3 П11516 1 
38 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 1 
39 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7433 1 
40 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8578 1 
41 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8582 1 
42 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8582 1 
43 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8425 1 
44 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8425 1 
45 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8425 1 
46 ЛЮСТРА 18 ЛАМПОВАЯ П8425 1 
47 ЛЮСТРА 18 ЛАМПОВАЯ П7504 1 
48 ЛЮСТРА 18 ЛАМПОВАЯ П7504 1 
49 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 1 
50 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 1 
51 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 1 
52 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 1 
53 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 1 
54 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 1 
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55 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 1 
56 ЛЮСТРА 3 ЛАМП. ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1 
57 ЛЮСТРА 3 ЛАМП. ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1 
58 ЛЮСТРА 3 ЛАМП. ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1 
59 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧЕШСК.ХРУСТАЛЬН. П8980 1 
60 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1 
61 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1 
62 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1 
63 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1 
64 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1 
65 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1 
66 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1 
67 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1 
68 ЛЮСТРА 30 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7428 1 
69 ЛЮСТРА 30 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7511 1 
70 ЛЮСТРА 30 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7511 1 
71 ЛЮСТРА 33 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7710 1 
72 ЛЮСТРА 33 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7710 1 
73 ЛЮСТРА 33 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7710 1 
74 ЛЮСТРА 33 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНЫЕ П7710 1 
75 ЛЮСТРА 37 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7541 1 
76 ЛЮСТРА БРОНЗОВАЯ 12 ЛАМПОВАЯ П7504 1 
77 Люстра на 36 светильников с плафонами. П01545 1 
78 Люстра на 36 светильников с плафонами. П01545 1 
79 Люстра на 36 светильников с плафонамм. П01545 1 
80 Напольный сливной трап н/ст.4эт.габ 15 П8867 1 
81 Напольный сливной трап 2эт габ 1000х40 П8867 1 
82 Напольный сливной трап 4эт.н/ст.габ 10 П8867 1 
83 Напольный сливной трап н/ст 2эт.габ 10 П8881 1 
84 Напольный сливной трап н/ст.2эт.габ 15 П8867 1 
85 Напольный сливной трап н/ст.2эт.габ 20 П8867 1 
86 Напольный сливной трап н/ст.4эт.габ 13 П8867 1 
87 Напольный сливной трап н/ст.4эт.габ 20 П8867 1 
88 Охр.пож.сигн.в маг.кулинария. П8278 1 
89 Охранная система на входе П8343 1 
90 Охранно-пожарн.сигнализ.5-6эт. П8800 1 
91 Охранно-пожарн.сигнализ.ресторана П8343 1 
92 Пожарно-охран.сигнал.антресоль 3эт. П7926 1 
93 Пожарно-охран.сигнал.заготовка П7926 1 
94 Пожарно-охран.сигнал.конд.цех. П7166 1 
95 Распред.линий.точек освещ.силов П7343 1 
96 Сетевая тв камера  Аxis-210 П8279 1 
97 Сетевая тв камера  Аxis-210 П8279 1 
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98 Сетевая тв камера  Аxis-210 П8279 1 
99 Сетевая тв камера  Аxis-210 П8279 1 
100 Система вентиляции в маг.кулина П8800 1 
101 Система видеонаблюд.на складах и произ П7185 1 
102 Система видеонаблюдения П8343 1 
103 Система видеонаблюдения ст-ть оборудов П8343 1 
104 Система охраны  П8343 1 
105 Система противопож.защиты  П8343 1 
106 Сплит-система  HITACHI RAS/RAC -24CH 7 бух. П01733 1 
107 Сплит-система  LG S 09 LHP  ст.заказов. П3928 1 
108 ТОРШЕРЫ МРАМОРНЫЕ ОТДЕЛ.БРОНЗОЙ П8496 1 
109 ТОРШЕРЫ МРАМОРНЫЕ ОТДЕЛ.БРОНЗОЙ П8497 1 
110 ТОРШЕРЫ МРАМОРНЫЕ ОТДЕЛ.БРОНЗОЙ П8496 1 
111 ТОРШЕРЫ МРАМОРНЫЕ ОТДЕЛ.БРОНЗОЙ П8497 1 
112 НИЗКОТЕМПЕРАТУРНАЯ ХОЛОДИЛЬНАЯ КАМЕРА  П7189 1 
113 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8669 1 
114 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8802 1 
115 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8669 1 
116 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8802 1 
117 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8669 1 
118 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8802 1 
119 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8669 1 
120 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8802 1 
121 Вентилятор RDN-710 К2 в комплексе с ре П3916 1 
122 Вентилятор RDN-800 K2 и комплект.д\щит П01730 1 
123 Вентилятор канальный КVКЕ-250 П01729 1 
124 Морозильная камера -18-20 П11541 1 
125 Морозильная камера склад П11544 1 
126 Морозильная камера склад П3924 1 
127 Насос TOP-S 65/7 DM6/10 2080057 П01727 1 
128 Насос WILO TOP Z 40/7 3*380v П01728 1 
129 Перегородка 2 створки П01640 1 
130 Перегородка 5 створки П01640 1 
131 Стойка барн.с подст.д/ног 2эт.хол-кори П8966 1 
132 Стойка барн.с подст.д/ног(пивн.рест.) П3610 1 
133 Телефонная станция 11031 NEAX 7400 ICS  П7341 1 
134 Холодильная камера  -2+8 П7186 1 
135 Холодильная камера -2+8 П11539 1 
136 Холодильная камера -2+8 П7079 1 
137 Холодильная камера -2+8 П7176 1 
138 Холодильная камера заготовка П7988, П7989 1 
139 Холодильная камера заготовка П7963 1 
140 Холодильная камера кондит.цех П7175 1 
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141 Холодильная камера склад П11542 1 
142 Холодильная камера склад П3923 1 
143 Холодильная камера склад П3953 1 
144 Холодильная камера склад П3952 1 
145 Холодильная установка магазин кулинари П8145 1 
146 Холодильный агрегат зкспедиция П7714 1 
147 Холодильный агрегат кладовая П7867 1 
148 Холодильный агрегат отд.выпеч.мойка. П7869 1 
149 Холодильный агрегат отд.птич.молоко П7809 1 
150 Холодильный агрегат отд.тортов. П7775 1 
151 Бра 2х ламповая П8669 2 
152 Бра 2х рожковая П8802 1 
153 Бра настенное две лампы П8485, П8486, П8490, П8491 4 
154 Бра настенное зеленое с одной лампой П8471, П8472 2 
155 Бра настенное с двумя лампами-свечками П8421 2 
156 Бра настенное, 1 рожковое П8980 4 
157 Бра настенное, 1 рожковое П8562 2 
158 Бра настенное, 2х рожковое П8577 3 
159 Бра настенное, 2х рожковое П8559-П8561 3 
160 Бра настенное, 2х рожковое П8570 7 
161 Бра настенное, 2х рожковое П8579 5 
162 Бра настенное, 2х рожковое П8582 1 
163 Вазон уличный декоративный  П8800 2 
164 Зеркало арочное в раме П01606 2 
165 Зеркало арочное в раме П3653 2 
166 Зеркало настенное П8421, П8423 4 
167 Зеркало настенное П8484, П8493 6 
168 Зеркало настенное  П7429 18 
169 Зеркало настенное в рамке, 5*2,5 м  П8566 1 
170 Камин декоративный  П7533 1 
171 Люстра бронзовая 12 ламповая П7504 2 
172 Люстра подвесная хрусталь 24 ламп-свечек П8474 - П8476 3 
173 Люстра потолочная П7546  8 
174 Люстра-светильник  П8425 1 
175 Охранно-пожарная сигнализация, в т.ч.: С2000-КДЛ, С2000Р-АРР32, С2000-РПИ, ИБП Accordtec  П7604 1 
176 Пост охраны - будка с дверью на фундаменте  П8583 1 
177 Решетка декоративная потолочная полукруглая  П8484 1 
178 Рояль "Я. Беккеръ С. Петербургъ" белый  П7704 1 
179 Светильник настенный  П7547 13 
180 Скульптура гипс женщина с венком  П8477, П8478 2 
181 Стеклянные панели потолка  П7475 1 
182 Стойка барная, каменная  П3660 1 
183 Стойка ограждения мраморная, декоративная  П8564 1 
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184 Столб декоративный со стеклянной столешницей  П01534 1 
185 Фонарь уличный настенный декоративный П8801 6 
186 Фонтан декоративный П7703 1 
187 Шлагбаум подъемный с эл. приводом П8583  1 
188 Щит силовой распределительный П8981 1 
189 Щит управления холодильной камерой П7774 1 
190 Щит управления холодильной камерой П8080 1 
191 Экспозиция декоративная, врезка в стене со стеклом  П8395 4 
192 Энкаустика (мраморное пано) П8501 1 
193 Энкаустика (мраморное пано) П8502 1 
194 Энкаустика (мраморное пано) П8503 1 
195 Видеокамера П8432 1 
196 Видеокамера П8439 1 
197 Видеокамера Watec WAT-202D П8495 1 
198 Видеокамера "Панасоник"  П01586 1 
199 Веб-камера D-Link Securicam  П8179 1 
200 Камера видеонаблюдения П8278, П8282 2 
201 Камера видеонаблюдения П8180 1 
202 Камера видеонаблюдения Direct-Drive WAT-127LH П11538 1 
203 Камера видеонаблюдения Direct-Drive WAT-127LH П7834 1 
204 Камера видеонаблюдения Direct-Drive WAT-127LH П7918 1 
205 Камера видеонаблюдения Direct-Drive WAT-137LH П8142 1 
206 Камера видеонаблюдения Hitachi VK-C212E П7192 1 
207 Камера видеонаблюдения Hitachi VK-C212E П8055 1 
208 Камера видеонаблюдения Marscam П7568 1 
209 Камера видеонаблюдения Panasonic WV BP334 П7897 1 
210 Камера видеонаблюдения Rvi П7807 1 
211 Камера видеонаблюдения Rvi П7849 1 
212 Камера видеонаблюдения Rvi П7923 1 
213 Камера видеонаблюдения Tantos Canada П7182 1 
214 Камера видеонаблюдения Tantos Canada П7616 1 
215 Камера видеонаблюдения Tantos Canada П8896 1 
216 Камера видеонаблюдения Watec П7572 1 
217 Камера видеонаблюдения Watec CCD Camera П8664 1 
218 Камера видеонаблюдения в термокожухе П8340 1 
219 Видеокамера цветная Hitachi   П8479 1 
Источник информации: Приложение № 5 к Договору № 94-ОН-АА/18 от "17" апреля 2018 г. 
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2. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ 
Оценщики осуществили оценку и составили Отчет в соответствии с действующими на дату 
составления Отчета федеральными стандартами оценки: 

 Федеральный стандарт оценки "Общие понятия оценки, подходы и требования к 
проведению оценки (ФСО № 1)", утвержденный Приказом Министерства 
экономического развития Российской Федерации (Минэкономразвития России) 
от 20 мая 2015 г. № 297 (далее – ФСО № 1); 

 Федеральный стандарт оценки "Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)", 
утвержденный Приказом Министерства экономического развития Российской 
Федерации (Минэкономразвития России) от 20 мая 2015 г. № 298 (далее – 
ФСО № 2); 

 Федеральный стандарт оценки "Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)", 
утвержденный Приказом Министерства экономического развития Российской 
Федерации (Минэкономразвития России) от 20 мая 2015 г. № 299 (далее – 
ФСО № 3); 

 Федеральный стандарт оценки "Оценка недвижимости (ФСО № 7)", утвержденный 
Приказом Министерства экономического развития Российской Федерации 
(Минэкономразвития России) от 25 сентября 2014 г. № 611 (далее – ФСО № 7). 

 Федеральный стандарт оценки "Оценка стоимости машин и оборудования 
(ФСО № 10)", утвержденный Приказом Министерства экономического развития 
Российской Федерации (Минэкономразвития России) от 01 июня 2015 г. № 328 
(далее – ФСО № 10). 

Федеральные стандарты оценки (ФСО № 1, ФСО № 2, ФСО № 3, ФСО № 7, ФСО № 10) 
являются обязательными к применению при осуществлении оценочной деятельности  в 
соответствии со ст. 15 Закона РФ от 29.07.1998 № 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в 
Российской Федерации" (в действующей редакции на дату оставления отчета). 

Кроме того, Оценщики использовали стандарты и правила саморегулируемых организаций,  
в которых они состоят, в части, не противоречащей ФСО № 1, ФСО № 2, ФСО № 3, ФСО № 7,  
ФСО № 10. 
Стандарты и правила оценочной деятельности, утвержденные саморегулируемыми 
организациями оценщика, членом которой являются Оценщик, обязательны к применению при 
осуществлении оценочной деятельности, в соответствии со ст. 15 Закона РФ от 29.07.1998 
№ 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" (в действующей на дату 
составления отчета редакции). 
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3. ПРИНЯТЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ДОПУЩЕНИЯ 
Следующие допущения и ограничительные условия являются неотъемлемой частью данного 
отчета. 

Общие допущения 
 Оценку проводили в предположении предоставления Заказчиком достаточной и 1.

достоверной  информации по объекту оценки; 

 Оценка проводилась на основании данных о составе Объекта оценки, 2.
количественных и качественных характеристиках Объекта оценки, предоставленных 
ООО "ПРАГА - АСТ". Дополнительные исследования состава Объекта оценки, его 
количественных и качественных характеристик, при проведении оценки не 
проводились; 

 Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщиков относительно 3.
стоимости объекта оценки только в указанных целях и по состоянию на дату оценки. 

 Финансовые отчеты и другая необходимая информация, предоставленная 4.
Заказчиком или его представителями в ходе проведения оценки, принимались без 
какой-либо проверки, как в полной мере и корректно отражающие условия и 
результаты деятельности предприятия в течение соответствующих периодов.  

 Оценщики считают достоверными общедоступные источники отраслевой и 5.
статистической информации, однако не делают никакого заключения относительно 
точности или полноты такой информации и принимают данную информацию как 
есть. Оценщики не принимают на себя ответственность за последующие изменения 
социальных, экономических, юридических и природных условий, которые могут 
повлиять на стоимость объекта оценки. 

 В рамках оказания услуг по оценке оценщики не проводили специальных экспертиз, 6.
в том числе юридическую экспертизу правового положения объекта оценки, 
строительно-техническую, технологическую и экологическую экспертизу объекта 
оценки, аудиторскую проверку финансовой отчетности и инвентаризацию составных 
частей объекта оценки. 

 Объект оценки рассматривается с учетом лишь тех ограничений и сервитутов, 7.
которые оговариваются в отчете об оценке. Оценщики не несут ответственности ни 
за наличие таких скрытых фактов, ни за необходимость выявления таковых. 

 Данный отчет и итоговая стоимость, указанная в нем, могут быть использованы 8.
Заказчиком только для определенных целей, указанных в отчете. Оценщики не несут 
ответственности за распространение Заказчиком данных отчета об оценке, 
выходящее за рамки целей предполагаемого использования результатов оценки 

 Ни отчет целиком, ни одна из его частей (особенно заключение о стоимости, 9.
сведения об оценщиках и Исполнителе, а также любая ссылка на их 
профессиональную деятельность) не могут распространяться посредством рекламы, 
PR, СМИ, почты, прямой пересылки и любых других средств коммуникации без 
предварительного письменного согласия и одобрения Исполнителя. 

 Результаты оценки стоимости объекта оценки основываются на информации, 10.
существующей на дату оценки, и могут быть признаны рекомендуемыми для целей 
совершения сделки с объектом оценки, если с даты составления отчета об оценке до 
даты совершения сделки с объектом оценки или даты представления публичной 
оферты прошло не более 6 месяцев. 
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 Все расчеты производятся оценщиками в программном продукте "Microsoft Excel". В 11.
расчетных таблицах, представленных в отчете, приводятся округленные значения 
показателей. Итоговые показатели определяются при использовании точных данных. 
Поэтому при пересчете итоговых значений по округленным данным результаты 
могут несколько не совпадать с указанными в отчете. 

 Оценка проводится из предположения о том, что вся информация предоставлена в 12.
полном объеме, точна, надежна и достоверна и отражает знания и ожидания 
Заказчика в отношении финансовой позиции, перспектив, рисков и прочих значимых 
аспектов, влияющих на рыночную стоимость объекта оценки по состоянию на дату 
оценки. 

 Представленное к оценке имущество не участвует в судебных разбирательствах, 13.
спорах, и на него нет притязаний со стороны третьих лиц. 

 Арендопригодная площадь строения принималась в соответствии с данными 14.
технической документации, визуального осмотра, а также данных, отраженных в 
реестре арендаторов. 

 Оценщик не осуществлял экспертизу наличия и рабочего состояния инженерии  и 15.
коммуникаций объекта оценки, а также любых связанных с ними установок, машин 
и оборудования. Основываясь на предоставленной Заказчиком информации, 
Оценщик исходил из того, что система обеспечения предоставления коммунальных 
услуг, а вместе с ней средства управления и связанное с ней программное 
обеспечение находятся в рабочем состоянии и не имеют существенных дефектов. 

 Часть объектов движимого имущества, входящего в состав объекта оценки, 16.
являются неотделимыми улучшениям, встроенными в конструктивную систему 
здания. Таким образом, произвести осмотр данных объектов не представляется 
возможным. Оценка производилась на основании данных, предоставленных 
Заказчиком. 

 В рамках настоящего отчета некоторые данные (например, площадь, цена, величина 17.
арендной ставки, точный адрес) по объектам-аналогам могут отличаться от 
информации, опубликованной на интернет-страницах, в периодической печати, и от 
приложенных к Отчету распечаток. Это связано с тем, что в процессе оценки 
Оценщиком проводились телефонные переговоры с собственниками и 
представителями собственников объектов-аналогов. В Отчете указываются 
уточненные данные по объектам-аналогам, выявленные в открытых источниках 
Интернета. 

 Исходя анализа входящей информации и результатов визуального осмотра следует, 18.
что позиции движимого имущества инв. №№ П8395, 8501, П8502, П8503 (поз. 193-
196) являются неотделимыми улучшениями недвижимого имущества, а также 
предметами искусства. Выделить стоимость данных позиций в рамках настоящей 
оценки не представляется возможным. Таким образом, стоимость данных позиций 
учтена в стоимости недвижимого имущества и отдельно не рассчитывалась. 

 Осмотр объекта оценки проводился 17.04.2018 г. Оценщик исходит из допущения, 19.
что с даты оценки до даты осмотра никаких существенных изменений, влияющих на 
рыночную стоимость объекта, не произошло. 

Прочие допущения и ограничения, возникающие в процессе оценки, будут приведены в отчете 
об оценке. 
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Специальные допущения 
В случае возникновения прочих дополнительных условий, допущений и ограничений, 
не указанных в данном разделе, они будут отмечены Оценщиком в соответствующей части 
отчета. 
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4. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 
4.1. Сведения о Заказчике 

Табл. 4.1 
Сведения о Заказчике оценки 

Организационно-правовая форма и полное 
наименование 

Общество с ограниченной ответственностью "Прага - АСТ"  
(ООО "ПРАГА - АСТ") 

Место нахождение (юридический адрес) 119019, г. Москва, ул. Арбат, д. 2/1 
ОГРН 1027700054612 
Дата присвоения ОГРН 24.07.2002 

4.2. Сведения об Исполнителе и Оценщике 
4.2.1. Сведения об Исполнителе 
Исполнителем услуг по оценке является ООО "ЭсАрДжи-Консалтинг" ("SRG-Consulting"). 
Исполнитель полностью соответствует требованиям п. 15.1 Федерального закона РФ  
от 29.07.98 № 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" (в действующей 
на дату составления отчета редакции). 

Табл. 4.2 
Сведения об Исполнителе 

Организационно-правовая форма и полное 
наименование 

Общество с ограниченной ответственностью "ЭсАрДжи-Консалтинг" 
("SRG-Consulting") 

Место нахождения (юридический адрес) Российская Федерация, 105082, г. Москва, ул. Ф. Энгельса, д. 75, стр. 11 
ОГРН 1022200911260 
Дата присвоения ОГРН 04.12.2002 

Сведения о добровольном страховании 
гражданской ответственности 

"Росгосстрах": - договор страхования ответственности юридического лица, 
заключающего договоры на проведение оценки, №19/16/134/933 от 
3 февраля 2016 г., страховая сумма – 520 000 000 (Пятьсот двадцать 
миллионов) рублей, франшиза (безусловная, по каждому страховому 
случаю) – не установлена, срок действия договора 12 февраля 2016 г. по 
31 мая 2018 г. 
Дополнительное соглашение к договору страхования № 1 от 21.04.2017  
Дополнительное соглашение к договору страхования № 2 от 12.01.2017  

Сведения о независимости юридического лица, 
с которым оценщик, заключил трудовой 
договор в соответствии со ст. 16 Федерального 
Закона "Об Оценочной деятельности в 
Российской Федерации" 

Юридическое лицо, с которым оценщик заключил трудовой договор, не 
имеет имущественных интересов в объекте оценки и не является 
аффилированным лицом заказчика. 
Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта оценки не 
зависел от итоговой величины стоимости объекта оценки. 

4.2.2. Сведения об Оценщиках 
Сведения об Оценщике, ответственном за подготовку разделов 1 – 9, 11 – 0 Отчета, 
представлены в Табл. 4.3 Отчета. 

Табл. 4.3 
Сведения об Оценщике 

Оценщик Терешин Иван Владимирович 
Номер контактного телефона +7 (495) 797 30 31 
Адрес электронной почты info@srgroup.ru 
Почтовый адрес 105082, г. Москва, ул. Фридриха Энгельса, д. 75, стр.11 

Сведения о членстве в саморегулируемой 
организации оценщиков 

Член НП СРО "ДСО", адрес: г. Москва, Большая Якиманка, 31, 3 эт., пом. I, 
комн. 22; 22А; 23; 23А; 24; 24А; 40. Свидетельство № 0652 (номер согласно 
реестру членов НП СРО "ДСО") от 10 октября 2013 г. 

Местонахождение Оценщика Российская Федерация, 105082, г. Москва, ул. Ф. Энгельса, д. 75, стр. 11 

Документы, подтверждающие получение 
профессиональных знаний в области оценочной 
деятельности 

Диплом о профессиональной переподготовке ПП-I № 478016 Института 
профессиональной оценки, выданный 29.04.2009 (по программе: "Оценка 
стоимости предприятия (бизнеса). 
Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по 
направлению оценочной деятельности "Оценка недвижимости" № 000131-1 
от 19.09.2017 г. Срок действия до 19.09.2020 г. 

Сведения об обязательном страховании 
гражданской ответственности Оценщика 

Полис № 1700SB4003287 от 31.05.2017 г.; выдан  
Страховое акционерное общество "ВСК"; срок действия с 20.06.2017 г. по 
19.06.2018 г.; страховая сумма 30 000 000 (Тридцать миллионов) руб. 
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Стаж работы в оценочной деятельности более 10 лет 

Сведения о независимости оценщика в 
соответствии со ст. 16 Федерального Закона 
"Об Оценочной деятельности в Российской 
Федерации" 

Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, 
должностным лицом или работником юридического лица - заказчика, не 
имеет имущественных интересов в объекте оценки, не состоит с указанными 
лицами в близком родстве или свойстве. 
Оценщик не имеет вещных или обязательственные прав вне договора; 
Оценщик не является участником (членом) или кредитором юридического 
лица – заказчика, а заказчик не является кредитором или страховщиком 
оценщика. 
Заказчик либо иные заинтересованные лица не вмешивались в деятельность 
оценщика и юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой 
договор при проведении оценки. 
Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не зависел 
от итоговой величины стоимости объекта оценки. 

Сведения об Оценщике, ответственном за подготовку раздела 10, представлены в Табл. 4.4 
Отчета. 

Табл. 4.4 
Сведения об Оценщике 

Фамилия Имя Отчество Багрецов Александр Владимирович 
Номер контактного телефона  +7 (495) 797 30 31 
Адрес электронной почты  info@srgroup.ru 

Местонахождение (почтовый адрес) 105082, г. Москва, ул. Ф. Энгельса, д. 75, стр. 11 

Сведения о членстве в саморегулируемой 
организации оценщиков 

Член СРО РАО, адрес: г. Краснодар, ул. Ставропольская, 5, оф. 502, 503, 
508. Свидетельство № 00635 (номер согласно реестру членов СРО РАО) от 
04.08.2015 

Документы, подтверждающие получение 
профессиональных знаний в области оценочной 
деятельности 

Диплом о профессиональной переподготовке: 772400890481, наименование 
учебного заведения: НОУ ДПО "Институт профессионального образования", 
по программе: "Оценка стоимости предприятия (бизнеса)" 
Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по 
направлению оценочной деятельности "Оценка движимого имущества" 
№ 000182-2 от 25.09.2017 г. Срок действия до 25.09.2020 г. 

Сведения об обязательном страховании 
гражданской ответственности Оценщика 

Договор страхования ответственности оценщиков при осуществлении 
оценочной деятельности № 1700SB4003355 от 17.07.2017; выдан САО 
"ВСК"; срок действия с 19.07.2017 по 18.07.2018; страховая сумма  
3 000 000 (Три миллиона) руб. 

Стаж работы в оценочной деятельности более 4 лет 

Сведения о независимости оценщика в 
соответствии со ст. 16 Федерального Закона 
"Об Оценочной деятельности в Российской 
Федерации" 

Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, 
должностным лицом или работником юридического лица - заказчика, не 
имеет имущественных интересов в объекте оценки, не состоит с указанными 
лицами в близком родстве или свойстве. 
Оценщик не имеет вещных или обязательственные прав вне договора; 
Оценщик не является участником (членом) или кредитором юридического 
лица – заказчика, а заказчик не является кредитором или страховщиком 
оценщика. 
Заказчик либо иные заинтересованные лица не вмешивались в деятельность 
оценщика и юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой 
договор при проведении оценки. 
Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не зависел 
от итоговой величины стоимости объекта оценки. 

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

Для проведения работ по оценке согласно Договору другие специалисты и организации не 
привлекались. 

mailto:info@srgroup.ru
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5. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 
5.1. Основание для проведения  оценщиком оценки Объекта оценки 
Основанием для выполнения оценочных услуг является договор на оказание услуг по оценке 
94-ОН-АА/18 от 17 апреля 2018 г., заключенные между ООО "ЭсАрДжи-Консалтинг"  
("SRG-Consulting") и ООО "Прага - АСТ". 
5.2. Общая информация, идентифицирующая Объект оценки 

Табл. 5.1 
Общая информация об Объекте оценке 

№ п/п Наименование, назначение и краткая, характеристика объекта Кадастровый/инвентарный 
номер 

Количество, 
шт. 

Площадь 
объекта, кв. м 

1 Здание, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Арбат д. 2/1 77:01:0001046:1026 - 9 973,2 

2 

Право долгосрочной аренды на земельный участок, категория земель: 
земли населенных пунктов, разрешенное использование: объекты 
размещения организаций розничной торговли продовольственными, 
непродовольственными группами товаров (1.2.5); объекты 
размещения организаций общественного питания (1.2.5); объекты 
размещения финансово-кредитных учреждений и организаций (1.2.7), 
расположенный по адресу: г Москва, ул. Арбат, вл. 2/1 

77:01:0001046:36 - 3 366 

3 Автоматическая пожарная сигнализация  П8343 1  
4 Барная стойка 2эт.габ 3300/бар покр.ст  П8968 1  
5 Барная стойка с мойкой.  П3661 1  
6 Вытяжка /потолочная/н/ст.2эт.габ 2800х  П8858 1  
7 Вытяжка /потолочная/н/ст.2эт.габ 2800х  П8857 1  
8 Вытяжка настен.2эт габ 1900х100х500  П8835 1  
9 Вытяжка настенная П7149 1  
10 Вытяжка настенная П7152 1  
11 Вытяжка настенная П7805 1  
12 Вытяжка настенная П7806 1  
13 Вытяжка настенная П7817 1  
14 Вытяжка настенная П7892 1  
15 Вытяжка настенная П7848 1  
16 Вытяжка настенная П7785 1  
17 Вытяжка настенная П7893 1  
18 Вытяжка настенная П7934 1  
19 Вытяжка настенная П7497 1  
20 Вытяжка/настенная/2эт.габ 2800х1200х50 П8884 1  
21 Вытяжка/настенная/н/ст.2эт.габ 1700х10 П8877 1  
22 Вытяжка/настенная/н/ст.4эт.габ 1700х10 П7111 1  
23 Вытяжка/настенная/н/ст.4эт.габ 2100х12 П7996 1  
24 Вытяжка/настенная/н/ст.4эт.габ 5000х12 П7123 1  
25 Вытяжка/потолочная/н/ст.4эт.габ 5600х2 П7124 1  
26 Защитные жалюзи П7486 1  
27 Защитные жалюзи П7181 1  
28 Карниз ночн.зал. П3644 1  
29 Карниз ночн.зал. П3644 1  
30 Карниз ночн.зала. П3644 1  
31 Карниз ночн.зала. П3644 1  
32 Карниз ночн.зала. П3644 1  
33 Компрессор DGSY-4000 AWM П01732 1  
34 Компрессор SA-450 П01752 1  
35 ЛИФТ ГРУЗОВОЙ П11513 1  
36 ЛИФТ ГРУЗОВОЙ Г|П 500 КГ. П11517 1  
37 ЛИФТ ПАССАЖИРСКИЙ Г|П 500 КГ. П11514 1  
38 ЛИФТ ПАССАЖИРСКИЙ Г|П 500 КГ. П11515 1  
39 ЛИФТ ПАССАЖИРСКИЙ Г|П 500 КГ.-3 П11516 1  
40 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 1  
41 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7433 1  
42 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8578 1  
43 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8582 1  
44 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8582 1  
45 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8425 1  
46 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8425 1  
47 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8425 1  
48 ЛЮСТРА 18 ЛАМПОВАЯ П8425 1  
49 ЛЮСТРА 18 ЛАМПОВАЯ П7504 1  
50 ЛЮСТРА 18 ЛАМПОВАЯ П7504 1  
51 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 1  
52 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 1  
53 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 1  



 

Отчет об оценке № 94-ОН-АА/18 24 

№ п/п Наименование, назначение и краткая, характеристика объекта Кадастровый/инвентарный 
номер 

Количество, 
шт. 

Площадь 
объекта, кв. м 

54 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 1  
55 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 1  
56 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 1  
57 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 1  
58 ЛЮСТРА 3 ЛАМП. ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1  
59 ЛЮСТРА 3 ЛАМП. ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1  
60 ЛЮСТРА 3 ЛАМП. ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1  
61 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧЕШСК.ХРУСТАЛЬН. П8980 1  
62 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1  
63 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1  
64 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1  
65 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1  
66 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1  
67 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1  
68 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1  
69 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1  
70 ЛЮСТРА 30 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7428 1  
71 ЛЮСТРА 30 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7511 1  
72 ЛЮСТРА 30 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7511 1  
73 ЛЮСТРА 33 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7710 1  
74 ЛЮСТРА 33 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7710 1  
75 ЛЮСТРА 33 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7710 1  
76 ЛЮСТРА 33 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНЫЕ П7710 1  
77 ЛЮСТРА 37 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7541 1  
78 ЛЮСТРА БРОНЗОВАЯ 12 ЛАМПОВАЯ П7504 1  
79 Люстра на 36 светильников с плафонами. П01545 1  
80 Люстра на 36 светильников с плафонами. П01545 1  
81 Люстра на 36 светильников с плафонамм. П01545 1  
82 Напольный сливной трап н/ст.4эт.габ 15 П8867 1  
83 Напольный сливной трап 2эт габ 1000х40 П8867 1  
84 Напольный сливной трап 4эт.н/ст.габ 10 П8867 1  
85 Напольный сливной трап н/ст 2эт.габ 10 П8881 1  
86 Напольный сливной трап н/ст.2эт.габ 15 П8867 1  
87 Напольный сливной трап н/ст.2эт.габ 20 П8867 1  
88 Напольный сливной трап н/ст.4эт.габ 13 П8867 1  
89 Напольный сливной трап н/ст.4эт.габ 20 П8867 1  
90 Охр.пож.сигн.в маг.кулинария. П8278 1  
91 Охранная система на входе П8343 1  
92 Охранно-пожарн.сигнализ.5-6эт. П8800 1  
93 Охранно-пожарн.сигнализ.ресторана П8343 1  
94 Пожарно-охран.сигнал.антресоль 3эт. П7926 1  
95 Пожарно-охран.сигнал.заготовка П7926 1  
96 Пожарно-охран.сигнал.конд.цех. П7166 1  
97 Распред.линий.точек освещ.силов П7343 1  
98 Сетевая тв камера  Аxis-210 П8279 1  
99 Сетевая тв камера  Аxis-210 П8279 1  
100 Сетевая тв камера  Аxis-210 П8279 1  
101 Сетевая тв камера  Аxis-210 П8279 1  
102 Система вентиляции в маг.кулина П8800 1  
103 Система видеонаблюд.на складах и произ П7185 1  
104 Система видеонаблюдения П8343 1  
105 Система видеонаблюдения ст-ть оборудов П8343 1  
106 Система охраны  П8343 1  
107 Система противопож.защиты  П8343 1  
108 Сплит-система  HITACHI RAS/RAC -24CH 7 бух. П01733 1  
109 Сплит-система  LG S 09 LHP  ст.заказов. П3928 1  
110 ТОРШЕРЫ МРАМОРНЫЕ ОТДЕЛ.БРОНЗОЙ П8496 1  
111 ТОРШЕРЫ МРАМОРНЫЕ ОТДЕЛ.БРОНЗОЙ П8497 1  
112 ТОРШЕРЫ МРАМОРНЫЕ ОТДЕЛ.БРОНЗОЙ П8496 1  
113 ТОРШЕРЫ МРАМОРНЫЕ ОТДЕЛ.БРОНЗОЙ П8497 1  
114 НИЗКОТЕМПЕРАТУРНАЯ ХОЛОДИЛЬНАЯ КАМЕРА  П7189 1  
115 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8669 1  
116 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8802 1  
117 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8669 1  
118 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8802 1  
119 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8669 1  
120 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8802 1  
121 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8669 1  
122 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8802 1  
123 Вентилятор RDN-710 К2 в комплексе с ре П3916 1  
124 Вентилятор RDN-800 K2 и комплект.д\щит П01730 1  
125 Вентилятор канальный КVКЕ-250 П01729 1  
126 Морозильная камера -18-20 П11541 1  
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127 Морозильная камера склад П11544 1  
128 Морозильная камера склад П3924 1  
129 Насос TOP-S 65/7 DM6/10 2080057 П01727 1  
130 Насос WILO TOP Z 40/7 3*380v П01728 1  
131 Перегородка 2 створки П01640 1  
132 Перегородка 5 створки П01640 1  
133 Стойка барн.с подст.д/ног 2эт.хол-кори П8966 1  
134 Стойка барн.с подст.д/ног(пивн.рест.) П3610 1  
135 Телефонная станция 11031 NEAX 7400 ICS  П7341 1  
136 Холодильная камера  -2+8 П7186 1  
137 Холодильная камера -2+8 П11539 1  
138 Холодильная камера -2+8 П7079 1  
139 Холодильная камера -2+8 П7176 1  
140 Холодильная камера заготовка П7988, П7989 1  
141 Холодильная камера заготовка П7963 1  
142 Холодильная камера кондит.цех П7175 1  
143 Холодильная камера склад П11542 1  
144 Холодильная камера склад П3923 1  
145 Холодильная камера склад П3953 1  
146 Холодильная камера склад П3952 1  
147 Холодильная установка магазин кулинари П8145 1  
148 Холодильный агрегат зкспедиция П7714 1  
149 Холодильный агрегат кладовая П7867 1  
150 Холодильный агрегат отд.выпеч.мойка. П7869 1  
151 Холодильный агрегат отд.птич.молоко П7809 1  
152 Холодильный агрегат отд.тортов. П7775 1  
153 Бра 2х ламповая П8669 2  
154 Бра 2х рожковая П8802 1  
155 Бра настенное две лампы П8485, П8486, П8490, П8491 4  
156 Бра настенное зеленое с одной лампой П8471, П8472 2  
157 Бра настенное с двумя лампами-свечками П8421 2  
158 Бра настенное, 1 рожковое П8980 4  
159 Бра настенное, 1 рожковое П8562 2  
160 Бра настенное, 2х рожковое П8577 3  
161 Бра настенное, 2х рожковое П8559-П8561 3  
162 Бра настенное, 2х рожковое П8570 7  
163 Бра настенное, 2х рожковое П8579 5  
164 Бра настенное, 2х рожковое П8582 1  
165 Вазон уличный декоративный  П8800 2  
166 Зеркало арочное в раме П01606 2  
167 Зеркало арочное в раме П3653 2  
168 Зеркало настенное П8421, П8423 4  
169 Зеркало настенное П8484, П8493 6  
170 Зеркало настенное  П7429 18  
171 Зеркало настенное в рамке, 5*2,5 м  П8566 1  
172 Камин декоративный  П7533 1  
173 Люстра бронзовая 12 ламповая П7504 2  
174 Люстра подвесная хрусталь 24 ламп-свечек П8474 - П8476 3  
175 Люстра потолочная П7546  8  
176 Люстра-светильник  П8425 1  

177 Охранно-пожарная сигнализация, в т.ч.: С2000-КДЛ, С2000Р-АРР32, 
С2000-РПИ, ИБП Accordtec  П7604 1  

178 Пост охраны - будка с дверью на фундаменте  П8583 1  
179 Решетка декоративная потолочная полукруглая  П8484 1  
180 Рояль "Я. Беккеръ С. Петербургъ" белый  П7704 1  
181 Светильник настенный  П7547 13  
182 Скульптура гипс женщина с венком  П8477, П8478 2  
183 Стеклянные панели потолка  П7475 1  
184 Стойка барная, каменная  П3660 1  
185 Стойка ограждения мраморная, декоративная  П8564 1  
186 Столб декоративный со стеклянной столешницей  П01534 1  
187 Фонарь уличный настенный декоративный П8801 6  
188 Фонтан декоративный П7703 1  
189 Шлагбаум подъемный с эл. приводом П8583  1  
190 Щит силовой распределительный П8981 1  
191 Щит управления холодильной камерой П7774 1  
192 Щит управления холодильной камерой П8080 1  
193 Экспозиция декоративная, врезка в стене со стеклом  П8395 4  
194 Энкаустика (мраморное пано) П8501 1  
195 Энкаустика (мраморное пано) П8502 1  
196 Энкаустика (мраморное пано) П8503 1  
197 Видеокамера П8432 1  
198 Видеокамера П8439 1  



 

Отчет об оценке № 94-ОН-АА/18 26 

№ п/п Наименование, назначение и краткая, характеристика объекта Кадастровый/инвентарный 
номер 

Количество, 
шт. 

Площадь 
объекта, кв. м 

199 Видеокамера Watec WAT-202D П8495 1  
200 Видеокамера "Панасоник"  П01586 1  
201 Веб-камера D-Link Securicam  П8179 1  
202 Камера видеонаблюдения П8278, П8282 2  
203 Камера видеонаблюдения П8180 1  
204 Камера видеонаблюдения Direct-Drive WAT-127LH П11538 1  
205 Камера видеонаблюдения Direct-Drive WAT-127LH П7834 1  
206 Камера видеонаблюдения Direct-Drive WAT-127LH П7918 1  
207 Камера видеонаблюдения Direct-Drive WAT-137LH П8142 1  
208 Камера видеонаблюдения Hitachi VK-C212E П7192 1  
209 Камера видеонаблюдения Hitachi VK-C212E П8055 1  
210 Камера видеонаблюдения Marscam П7568 1  
211 Камера видеонаблюдения Panasonic WV BP334 П7897 1  
212 Камера видеонаблюдения Rvi П7807 1  
213 Камера видеонаблюдения Rvi П7849 1  
214 Камера видеонаблюдения Rvi П7923 1  
215 Камера видеонаблюдения Tantos Canada П7182 1  
216 Камера видеонаблюдения Tantos Canada П7616 1  
217 Камера видеонаблюдения Tantos Canada П8896 1  
218 Камера видеонаблюдения Watec П7572 1  
219 Камера видеонаблюдения Watec CCD Camera П8664 1  
220 Камера видеонаблюдения в термокожухе П8340 1  
221 Видеокамера цветная Hitachi   П8479 1  
Источник информации: документы Заказчика 
5.3. Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 
На основании предоставленных данных была определена рыночная стоимость Объекта оценки.  
При оценке недвижимого имущества использовались сравнительный и доходный подходы2, при 
оценке движимого имущества – затратный подход. Подробное описание выбора подходов и 
методов оценки приведено в разделах 9 и 10 настоящего отчета об оценке (далее – Отчет). 

Табл. 5.2 
Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 

недвижимого имущества2 
№ п/п Подходы Рыночная стоимость (без учета НДС), руб. 
1 Сравнительный 2 486 445 763 
2 Доходный 2 041 742 063 
3 Затратный Не применялся 
 Источник информации: расчеты Оценщика 

Табл. 5.3 
Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке движимого 

имущества 
№ п/п Подходы Рыночная стоимость (без учета НДС), руб. 
1 Сравнительный Не применялся 
2 Доходный Не применялся 
3 Затратный 29 900 154 
Источник информации: расчеты Оценщика 

5.4. Итоговая величина стоимости Объекта оценки 
Рыночная стоимость объекта оценки округленно3 составляет (без учета НДС): 

2 177 397 352 руб. 

(Два миллиарда сто семьдесят семь миллионов триста девяносто семь тысяч триста 
пятьдесят два) руб. 

Итоговая рыночная стоимость каждого объекта, входящего в состав объекта оценки, 
представлена в таблице ниже. 
                                                        
2 Стоимость недвижимого имущества приведена с учетом стоимости неотделимых улучшений, необходимых для 
нормального функционирования объектов недвижимого имущества. 
3 Округлено до тысяч рублей. 
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Табл. 1 
Итоговая рыночная стоимость каждого объекта, входящего в состав объекта оценки 

№ п/п Наименование Кадастровый/Инв. номер Рыночная стоимость 
(без учета НДС), руб. 

1 Здание общей площадью 9 973,2 кв. м с кадастровым номером 
77:01:0001046:1026, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Арбат д. 2/1 77:01:0001046:1026 1 697 547 632 

2 

Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 
использование: объекты размещения организаций розничной торговли 
продовольственными, непродовольственными группами товаров (1.2.5); 
объекты размещения организаций общественного питания (1.2.5); объекты 
размещения финансово-кредитных учреждений и организаций (1.2.7), общая 
площадь 3 366 кв. м. Кадастровый номер: 77:01:0001046:36 

77:01:0001046:36 449 949 566 

Неотделимые улучшения 
3 Автоматическая пожарная сигнализация  П8343 87 629 
4 Вытяжка /потолочная/н/ст.2эт.габ 2800х  П8858 66 167 
5 Вытяжка /потолочная/н/ст.2эт.габ 2800х  П8857 60 263 
6 Вытяжка настен.2эт габ 1900х100х500  П8835 41 700 
7 Вытяжка настенная П7149 11 355 
8 Вытяжка настенная П7152 11 355 
9 Вытяжка настенная П7805 11 355 
10 Вытяжка настенная П7806 11 355 
11 Вытяжка настенная П7817 11 355 
12 Вытяжка настенная П7892 11 355 
13 Вытяжка настенная П7848 11 355 
14 Вытяжка настенная П7785 11 355 
15 Вытяжка настенная П7893 11 355 
16 Вытяжка настенная П7934 11 355 
17 Вытяжка настенная П7497 11 355 
18 Вытяжка/настенная/2эт.габ 2800х1200х50 П8884 44 939 
19 Вытяжка/настенная/н/ст.2эт.габ 1700х10 П8877 34 788 
20 Вытяжка/настенная/н/ст.4эт.габ 1700х10 П7111 34 788 
21 Вытяжка/настенная/н/ст.4эт.габ 2100х12 П7996 39 291 
22 Вытяжка/настенная/н/ст.4эт.габ 5000х12 П7123 69 989 
23 Вытяжка/потолочная/н/ст.4эт.габ 5600х2 П7124 114 344 
24 ЛИФТ ГРУЗОВОЙ П11513 39 283 
25 ЛИФТ ГРУЗОВОЙ Г|П 500 КГ. П11517 29 601 
26 ЛИФТ ПАССАЖИРСКИЙ Г|П 500 КГ. П11514 1 104 231 
27 ЛИФТ ПАССАЖИРСКИЙ Г|П 500 КГ. П11515 1 104 231 
28 ЛИФТ ПАССАЖИРСКИЙ Г|П 500 КГ.-3 П11516 1 111 083 
29 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 2 510 
30 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7433 1 481 
31 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8578 1 481 
32 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8582 1 481 
33 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8582 1 481 
34 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8425 1 481 
35 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8425 1 481 
36 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8425 1 481 
37 ЛЮСТРА 18 ЛАМПОВАЯ П8425 2 510 
38 ЛЮСТРА 18 ЛАМПОВАЯ П7504 2 510 
39 ЛЮСТРА 18 ЛАМПОВАЯ П7504 2 510 
40 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 2 510 
41 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 2 510 
42 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 2 510 
43 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 2 510 
44 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 2 510 
45 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 2 510 
46 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 2 510 
47 ЛЮСТРА 3 ЛАМП. ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1 758 
48 ЛЮСТРА 3 ЛАМП. ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1 758 
49 ЛЮСТРА 3 ЛАМП. ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1 758 
50 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧЕШСК.ХРУСТАЛЬН. П8980 1 758 
51 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1 758 
52 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1 758 
53 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1 758 
54 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1 758 
55 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1 758 
56 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1 758 
57 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1 758 
58 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1 758 
59 ЛЮСТРА 30 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7428 9 350 
60 ЛЮСТРА 30 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7511 9 350 
61 ЛЮСТРА 30 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7511 9 350 
62 ЛЮСТРА 33 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7710 4 862 
63 ЛЮСТРА 33 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7710 4 862 
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64 ЛЮСТРА 33 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7710 4 862 
65 ЛЮСТРА 33 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНЫЕ П7710 4 862 
66 ЛЮСТРА 37 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7541 4 638 
67 ЛЮСТРА БРОНЗОВАЯ 12 ЛАМПОВАЯ П7504 3 067 
68 Люстра на 36 светильников с плафонами. П01545 15 413 
69 Люстра на 36 светильников с плафонами. П01545 15 413 
70 Люстра на 36 светильников с плафонамм. П01545 15 413 
71 Напольный сливной трап н/ст.4эт.габ 15 П8867 29 317 
72 Напольный сливной трап 2эт габ 1000х40 П8867 24 671 
73 Напольный сливной трап 4эт.н/ст.габ 10 П8867 27 711 
74 Напольный сливной трап н/ст 2эт.габ 10 П8881 27 711 
75 Напольный сливной трап н/ст.2эт.габ 15 П8867 29 317 
76 Напольный сливной трап н/ст.2эт.габ 20 П8867 30 752 
77 Напольный сливной трап н/ст.4эт.габ 13 П8867 26 133 
78 Напольный сливной трап н/ст.4эт.габ 20 П8867 30 752 
79 Охр.пож.сигн.в маг.кулинария. П8278 19 943 
80 Охранная система на входе П8343 136 098 
81 Охранно-пожарн.сигнализ.5-6эт. П8800 105 433 
82 Охранно-пожарн.сигнализ.ресторана П8343 999 975 
83 Пожарно-охран.сигнал.антресоль 3эт. П7926 65 206 
84 Пожарно-охран.сигнал.заготовка П7926 132 015 
85 Пожарно-охран.сигнал.конд.цех. П7166 111 646 
86 Распред.линий.точек освещ.силов П7343 14 906 849 
87 Система вентиляции в маг.кулина П8800 150 484 
88 Система видеонаблюд.на складах и произ П7185 117 614 
89 Система видеонаблюдения П8343 198 771 
90 Система видеонаблюдения ст-ть оборудов П8343 109 648 
91 Система охраны  П8343 1 938 496 
92 Система противопож.защиты  П8343 2 280 356 
93 ТОРШЕРЫ МРАМОРНЫЕ ОТДЕЛ.БРОНЗОЙ П8496 3 987 
94 ТОРШЕРЫ МРАМОРНЫЕ ОТДЕЛ.БРОНЗОЙ П8497 3 430 
95 ТОРШЕРЫ МРАМОРНЫЕ ОТДЕЛ.БРОНЗОЙ П8496 3 987 
96 ТОРШЕРЫ МРАМОРНЫЕ ОТДЕЛ.БРОНЗОЙ П8497 3 430 
97 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8669 2 853 
98 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8802 2 853 
99 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8669 2 853 
100 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8802 2 853 
101 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8669 2 853 
102 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8802 2 853 
103 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8669 2 853 
104 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8802 2 853 
105 Холодильная установка магазин кулинари П8145 111 602 
106 Бра 2х ламповая П8669 7 213 
107 Бра 2х рожковая П8802 3 606 

108 Бра настенное две лампы П8485, П8486, П8490, 
П8491 14 426 

109 Бра настенное зеленое с одной лампой П8471, П8472 4 778 
110 Бра настенное с двумя лампами-свечками П8421 7 213 
111 Бра настенное, 1 рожковое П8980 9 557 
112 Бра настенное, 1 рожковое П8562 4 778 
113 Бра настенное, 2х рожковое П8577 10 819 
114 Бра настенное, 2х рожковое П8559-П8561 10 819 
115 Бра настенное, 2х рожковое П8570 25 245 
116 Бра настенное, 2х рожковое П8579 18 032 
117 Бра настенное, 2х рожковое П8582 3 606 
118 Вазон уличный декоративный  П8800 36 279 
119 Зеркало арочное в раме П01606 1 443 
120 Зеркало арочное в раме П3653 1 443 
121 Зеркало настенное П8421, П8423 2 887 
122 Зеркало настенное П8484, П8493 4 330 
123 Зеркало настенное  П7429 12 989 
124 Зеркало настенное в рамке, 5*2,5 м  П8566 6 748 
125 Камин декоративный  П7533 77 119 
126 Люстра бронзовая 12 ламповая П7504 42 966 
127 Люстра подвесная хрусталь 24 ламп-свечек П8474 - П8476 155 174 
128 Люстра потолочная П7546  279 830 
129 Люстра-светильник  П8425 21 483 

130 Охранно-пожарная сигнализация, в т.ч.: С2000-КДЛ, С2000Р-АРР32, С2000-
РПИ, ИБП Accordtec  П7604 3 529 

131 Пост охраны - будка с дверью на фундаменте  П8583 74 576 
132 Решетка декоративная потолочная полукруглая  П8484 2 263 
133 Рояль "Я. Беккеръ С. Петербургъ" белый  П7704 437 813 
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134 Светильник настенный  П7547 76 186 
135 Скульптура гипс женщина с венком  П8477, П8478 104 661 
136 Стеклянные панели потолка  П7475 2 248 
137 Стойка ограждения мраморная, декоративная  П8564 24 788 
138 Столб декоративный со стеклянной столешницей  П01534 964 
139 Фонарь уличный настенный декоративный П8801 9 750 
140 Фонтан декоративный П7703 71 605 
141 Щит силовой распределительный П8981 11 565 
142 Щит управления холодильной камерой П7774 2 083 
143 Щит управления холодильной камерой П8080 2 083 
144 Экспозиция декоративная, врезка в стене со стеклом П8395 - 
145 Энкаустика (мраморное пано) П8501 - 
146 Энкаустика (мраморное пано) П8502 - 
147 Энкаустика (мраморное пано) П8503 - 
Отделимые улучшения 
148 Барная стойка 2эт.габ 3300/бар покр.ст  П8968 428 609 
149 Барная стойка с мойкой.  П3661 100 741 
150 Защитные жалюзи П7486 11 429 
151 Защитные жалюзи П7181 11 429 
152 Карниз ночн.зал. П3644 2 534 
153 Карниз ночн.зал. П3644 2 534 
154 Карниз ночн.зала. П3644 2 534 
155 Карниз ночн.зала. П3644 2 534 
156 Карниз ночн.зала. П3644 2 534 
157 Компрессор DGSY-4000 AWM П01732 51 363 
158 Компрессор SA-450 П01752 18 181 
159 Сетевая тв камера  Аxis-210 П8279 3 502 
160 Сетевая тв камера  Аxis-210 П8279 3 502 
161 Сетевая тв камера  Аxis-210 П8279 3 502 
162 Сетевая тв камера  Аxis-210 П8279 3 502 
163 Сплит-система  HITACHI RAS/RAC -24CH 7 бух. П01733 4 033 
164 Сплит-система  LG S 09 LHP  ст.заказов. П3928 2 830 
165 НИЗКОТЕМПЕРАТУРНАЯ ХОЛОДИЛЬНАЯ КАМЕРА  П7189 86 035 
166 Вентилятор RDN-710 К2 в комплексе с ре П3916 37 206 
167 Вентилятор RDN-800 K2 и комплект.д\щит П01730 46 805 
168 Вентилятор канальный КVКЕ-250 П01729 809 
169 Морозильная камера -18-20 П11541 30 427 
170 Морозильная камера склад П11544 43 397 
171 Морозильная камера склад П3924 94 639 
172 Насос TOP-S 65/7 DM6/10 2080057 П01727 7 612 
173 Насос WILO TOP Z 40/7 3*380v П01728 8 190 
174 Перегородка 2 створки П01640 29 198 
175 Перегородка 5 створки П01640 80 409 
176 Стойка барн.с подст.д/ног 2эт.хол-кори П8966 148 344 
177 Стойка барн.с подст.д/ног(пивн.рест.) П3610 148 344 
178 Телефонная станция 11031 NEAX 7400 ICS  П7341 5 445 
179 Холодильная камера  -2+8 П7186 24 355 
180 Холодильная камера -2+8 П11539 142 061 
181 Холодильная камера -2+8 П7079 26 672 
182 Холодильная камера -2+8 П7176 27 116 
183 Холодильная камера заготовка П7988, П7989 41 653 
184 Холодильная камера заготовка П7963 41 653 
185 Холодильная камера кондит.цех П7175 24 401 
186 Холодильная камера склад П11542 64 818 
187 Холодильная камера склад П3923 50 768 
188 Холодильная камера склад П3953 42 946 
189 Холодильная камера склад П3952 43 142 
190 Холодильный агрегат зкспедиция П7714 54 785 
191 Холодильный агрегат кладовая П7867 54 785 
192 Холодильный агрегат отд.выпеч.мойка. П7869 56 871 
193 Холодильный агрегат отд.птич.молоко П7809 56 871 
194 Холодильный агрегат отд.тортов. П7775 56 871 
195 Стойка барная, каменная  П3660 11 816 
196 Шлагбаум подъемный с эл. приводом П8583  16 017 
197 Видеокамера П8432 3 962 
198 Видеокамера П8439 3 962 
199 Видеокамера Watec WAT-202D П8495 2 504 
200 Видеокамера "Панасоник"  П01586 32 524 
201 Веб-камера D-Link Securicam  П8179 4 018 
202 Камера видеонаблюдения П8278, П8282 15 995 
203 Камера видеонаблюдения П8180 7 997 
204 Камера видеонаблюдения Direct-Drive WAT-127LH П11538 7 997 
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205 Камера видеонаблюдения Direct-Drive WAT-127LH П7834 7 997 
206 Камера видеонаблюдения Direct-Drive WAT-127LH П7918 7 997 
207 Камера видеонаблюдения Direct-Drive WAT-137LH П8142 2 879 
208 Камера видеонаблюдения Hitachi VK-C212E П7192 3 962 
209 Камера видеонаблюдения Hitachi VK-C212E П8055 3 962 
210 Камера видеонаблюдения Marscam П7568 3 962 
211 Камера видеонаблюдения Panasonic WV BP334 П7897 3 408 
212 Камера видеонаблюдения Rvi П7807 1 833 
213 Камера видеонаблюдения Rvi П7849 1 833 
214 Камера видеонаблюдения Rvi П7923 1 833 
215 Камера видеонаблюдения Tantos Canada П7182 1 761 
216 Камера видеонаблюдения Tantos Canada П7616 1 761 
217 Камера видеонаблюдения Tantos Canada П8896 1 761 
218 Камера видеонаблюдения Watec П7572 3 962 
219 Камера видеонаблюдения Watec CCD Camera П8664 3 962 
220 Камера видеонаблюдения в термокожухе П8340 3 962 
221 Видеокамера цветная Hitachi   П8479 1 804 
  Итого:   2 177 397 352 

 

 
 

 
Оценщик                   ______________ И. В. Терешин 
 
 

 
 
Оценщик                   ______________ А. В. Багрецов 
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5.5. Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости 
 Итоговая величина рыночной или иной стоимости Объекта оценки, определенная в 

отчете, за исключением кадастровой стоимости, является рекомендуемой для целей 
определения начальной цены предмета аукциона или конкурса, совершения сделки в 
течение шести месяцев с даты составления отчета, за исключением случаев, 
предусмотренных законодательством Российской Федерации. 

 Полученные в результате исследований Оценщиком выводы о стоимости Объекта 
оценки могут использоваться только Заказчиком в соответствии с предполагаемым 
использованием результатов оценки. 

 В настоящем Отчете содержатся предположения и выводы Оценщика, которые 
предполагаются правомерными и обоснованными. Пользователь отчета, 
использующий настоящий Отчет, может иметь отличное от мнения Оценщика, что 
может потребовать проведения дополнительного анализа и финансово-правовой 
проверки. Поэтому Отчет не может являться единственным источником информации 
для принятия каких-либо решений. 

 Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно 
величины стоимости Объекта оценки и не является гарантией того, что какая-либо 
сделка с Объектом оценки будет проведена по указанной стоимости. 
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6. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
6.1. Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих 

количественные и качественные характеристики Объекта оценки 
Табл. 6.1 

Перечень документов 
№ п/п Наименование документа Реквизиты документа 
1 Выписка из ЕГРН №77/100/408/2017-4839 от 12.09.2017 
2 Свидетельство о государственной регистрации права 77 АЖ №235438 от 23.11.2007 г. 
3 Договор об ипотеке №65-165/19/225/12/3Н/72 от 07.02.2013 г. 
4 Договор аренды земельного участка № М-01-016535 от 26.06.2000 г. 

5 Охранное обязательство собственника объекта культурного 
наследия №16-23/005-435-11 от 12.09.2011 

6 Акт технического состояния объекта №16-11/005-435/11 от 12.09.2011 
7 Технический паспорт - 
8 Поэтажный план здания - 
9 Экспликация здания - 

10 Выписка из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта 
недвижимости №77/ИСХ/18-519649 от 20.02.2018 г. 

11 Справка о первоначальной и остаточной стоимости по состоянию на 31.03.2018 г. 
Источник информации: документы Заказчика 

6.2. Реквизиты юридического лица, которому принадлежит Объект оценки 
Табл. 6.2 

Сведения об обладателе прав на Объект оценки 
Организационно-правовая форма и полное 
наименование 

Общество с ограниченной ответственностью "Прага - АСТ"  
(ООО "ПРАГА - АСТ") 

Местонахождение (юридический адрес) 119019, г. Москва, ул. Арбат, д. 2/1 
ОГРН 1027700054612 
Дата присвоения ОГРН 24.07.2002 
Источник информации: документы Заказчика 

6.3. Описание прав, подлежащих оценке в рамках настоящего отчета 
Здание с кадастровым номером 77:01:0001046:1026 и объекты движимого имущества 
принадлежат на праве собственности ООО "ПРАГА-АСТ" согласно данным выписки из ЕГРН 
№77/100/408/2017-4839 от 12.09.2017 г. и данным бухгалтерского учета. 

Согласно данным https://rosreestr.ru на здание с кадастровым номером 77:01:0001046:1026 
зафиксированы следующие обременения: 

 аренда; 

 ипотека. 

Учитывая предполагаемое использование результатов оценки, обременение – ипотека в 
дальнейших расчетах не учитывалось и оценке подлежит право собственности на объект 
оценки без ограничений и обременений. 

Согласно информации, предоставленной заказчиком, обременение – аренда актуально на дату 
оценки. Предполагаемое использование результатов оценки предполагает определение 
рыночной стоимости объекта оценки для целей отчуждения в правовом статусе на дату оценки. 
Данное обременение будет проанализировано оценщиком и учтено в дальнейших расчетах. 

Также помимо вышеуказанных обременений в соответствии с Приказом Департамента 
культурного наследия города Москвы от 22 февраля 2018 г. №139 "Об утверждении охранного 
обязательства собственника или иного законного владельца объекта культурного назначения 
"Ресторан "Прага", конец XVIII в. - начало XIX в., 1893-1906 гг. 1912-1915 гг., 1954 г., 
архитекторы  Л.Н. Кекушев, А.Э. Эрихсон, Б.И. Соболевский", расположенного по адресу: 
г. Москва, ул. Арбат, д. 2/1", ресторан "Прага" относится к объектам культурного наследия. 

https://rosreestr.ru/


 

Отчет об оценке № 94-ОН-АА/18 33 

Техническое состояние объекта в соответствии с актом осмотра представителями 
"МОСКОМНАСЛЕДИЯ" представлено в таблице ниже. 
 

Табл. 6.3 
Техническое состояние здания в соответствии с актом "МОСКОМНАСЛЕДИЯ" от 

12.09.2011г. 
Характеристика Описание 
Местоположение г. Москва, ул. Арбат, д.2/1 
Назначение Ресторан 

Общее состояние объекта 

Треугольное в плане шестиэтажное здание. В основе строение XVIII в. В 1906 г. 
все корпуса владения приспосабливаются под ресторан "Прага". Основная 
отделка фасадов и интерьеров выполнена в 1913-15 гг. по проекту архитектора Л. 
Э. Эрихсона. В1996-97гг. проведена комплексная реконструкция здания. 
Пространство внутренних дворов было застроено хозяйственными помещениями 
на высоту шести этажей. В настоящее время здание используется под ресторан. 

Состояние архитектурно-конструктивных 
элементов:  

- общее состояние удовлетворительное 

- фундаменты усилены при реконструкции 1997 г. 

- цоколи и отмостки по главному фасаду цоколь отделан гранитом, отмостка асфальтовая, остальные - 
оштукатурены, окрашены, в удовлетворительном состоянии 

- стены кирпичные, оштукатурены, окрашены, в неудовлетворительном состоянии. 
Требуется проведение натурных исследований и реставрация по проекту 

- крыша в 1915 г. кровля здания была переделана в плоскую террасу с открытыми 
павильонами-галереями. При реконструкции 1996-97 гг. галерея была за- стеклена 

- главы, шатры, их конструкции и покрытие здание венчает полуротонда с колоннами тосканского ордера 

- внешнее декоративное убранство 

архитектурно-художественное оформление главных фасадов выполнено в стиле 
"петербургского" модерна. Главный фасад оформлен ленточным и квадровым 
рустом, нишами с лепными гроздями винограда, междуэтажными тягами, 
замковыми камнями; на юго-восточном фасаде декоративные кронштейны под 
эркерами, ваза на постаменте и проч. 

Состояние внутренних архитектурно- 
конструктивных и декоративных 
элементов: 

 

- общее состояние удовлетворительное. Сохранилось оформление парадных залов 

- перекрытия сохранились сводчатые перекрытия подвала кон. XIX –нач. XX вв., остальные 
плоские, ж/б 

- полы частично сохранились паркетные полы и покрытия из метлахской плитки 

- стены, их состояние, связи кирпичные, оштукатурены, окрашены, в удовлетворительном состоянии 

- столбы, колонны 
ионические колонны с балюстрадой в зале "Москва", дорические колонны в зале 
"Арбат", деревянные колонки с металлическими капителями коринфского ордера 
в зале "Зеркальный" 

- двери и окна оконные столярные заполнения современные, частично сохранились дверные 
заполнения нач. XX в. 

- лестницы сохранились парадные лестницы 1954 г. (мраморные ступени с металлическим 
ограждением) 

- лепные, скульптурные и прочие 
декоративные украшения 

в залах "Москва", "Арбат", "Царский", "Зеркальный" частично сохранилось 
декоративно - художественное оформление интерьеров 

Живопись живописное панно "Панорама Москвы", 1954 г. в зале "Москва" 
Предметы прикладного искусства сохранились осветительные приборы (светильники, люстры) нач. XX в. 
Сад, парк, двор, малые архитектурные 
формы, ограда и ворота отсутствуют 

Источник информации: Акт технического состояния объекта 

Земельный участок с кадастровым номером № 77:01:0001046:36 принадлежит на праве аренды 
ООО "ПРАГА-АСТ" согласно данным договора аренды земельного участка № М-01-016535 от 
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26.06.2000 г. и дополнительного соглашения к договору аренды земельного участка от 
26.06.2000 г. 
Согласно данным https://rosreestr.ru на земельный участок с кадастровым номером 
77:01:0001046:36 зафиксировано обременение – ипотека. 

Учитывая предполагаемое использование результатов оценки, обременение – ипотека в 
дальнейших расчетах не учитывалось и оценке подлежит право аренды на объект оценки без 
ограничений и обременений. 

Исходя из справки о балансовой стоимости имущества, представленной Заказчиком, следует, 
что по состоянию на дату определения стоимости балансодержателем оцениваемых объектов 
движимого имущества является ООО "ПРАГА - АСТ". 

Таким образом, оценке подлежит право собственности на движимое имущество и здание 
с кадастровым номером 77:01:0001046:1026, и право долгосрочной аренды на земельный 
участок с кадастровым номером 77:01:0001046:36. 
 
 

https://rosreestr.ru/
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Табл. 6.4 
Сведения о первоначальной и остаточной стоимости здания по состоянию на 31.01.2018 г. 

№ п/п Наименование, назначение и краткая, характеристика объекта Кадастровый/инвентарный 
номер 

Год постройки/год 
выпуска 

Дата принятия на 
баланс 

Первоначальная 
балансовая 
стоимость, руб. 

Остаточная 
балансовая 
стоимость, руб. 

3 Автоматическая пожарная сигнализация  П8343 2005 24.10.2005 157 380,17 0 
4 Барная стойка 2эт.габ 3300/бар покр.ст  П8968 1997 08.09.1997 189 885,36 0 
5 Барная стойка с мойкой.  П3661 1993 30.09.1993 42 130,00 0 
6 Вытяжка /потолочная/н/ст.2эт.габ 2800х  П8858 1997 01.09.1997 30 185,62 0 
7 Вытяжка /потолочная/н/ст.2эт.габ 2800х  П8857 1997 01.09.1997 27 492,46 0 
8 Вытяжка настен.2эт габ 1900х100х500  П8835 1997 01.09.1997 19 023,57 0 
9 Вытяжка настенная П7149 1991 09.07.1991 4 889,78 0 
10 Вытяжка настенная П7152 1991 09.07.1991 4 889,78 0 
11 Вытяжка настенная П7805 1991 09.07.1991 4 889,78 0 
12 Вытяжка настенная П7806 1991 09.07.1991 4 889,78 0 
13 Вытяжка настенная П7817 1991 09.07.1991 4 889,78 0 
14 Вытяжка настенная П7892 1991 09.07.1991 4 889,78 0 
15 Вытяжка настенная П7848 1991 09.07.1991 4 889,78 0 
16 Вытяжка настенная П7785 1991 09.07.1991 4 889,78 0 
17 Вытяжка настенная П7893 1991 09.07.1991 4 889,78 0 
18 Вытяжка настенная П7934 1991 09.07.1991 4 889,78 0 
19 Вытяжка настенная П7497 1991 09.07.1991 4 889,78 0 
20 Вытяжка/настенная/2эт.габ 2800х1200х50 П8884 1997 01.09.1997 20 501,34 0 
21 Вытяжка/настенная/н/ст.2эт.габ 1700х10 П8877 1997 01.09.1997 15 870,22 0 
22 Вытяжка/настенная/н/ст.4эт.габ 1700х10 П7111 1997 01.09.1997 15 870,22 0 
23 Вытяжка/настенная/н/ст.4эт.габ 2100х12 П7996 1997 01.09.1997 17 924,79 0 
24 Вытяжка/настенная/н/ст.4эт.габ 5000х12 П7123 1997 01.09.1997 31 929,23 0 
25 Вытяжка/потолочная/н/ст.4эт.габ 5600х2 П7124 1997 01.09.1997 52 164,04 0 
26 Защитные жалюзи П7486 1981 11.05.1981 4 779,57 0 
27 Защитные жалюзи П7181 1981 11.05.1981 4 779,57 0 
28 Карниз ночн.зал. П3644 2001 30.11.2001 3 371,88 0 
29 Карниз ночн.зал. П3644 2001 30.11.2001 3 371,88 0 
30 Карниз ночн.зала. П3644 2001 30.11.2001 3 371,88 0 
31 Карниз ночн.зала. П3644 2001 30.11.2001 3 371,88 0 
32 Карниз ночн.зала. П3644 2001 30.11.2001 3 371,88 0 
33 Компрессор DGSY-4000 AWM П01732 2002 28.10.2002 213 887,95 0 
34 Компрессор SA-450 П01752 1991 18.03.1991 8 333,33 0 
35 ЛИФТ ГРУЗОВОЙ П11513 1991 30.07.1991 17 878,66 0 
36 ЛИФТ ГРУЗОВОЙ Г|П 500 КГ. П11517 1977 24.12.1977 13 472,34 0 
37 ЛИФТ ПАССАЖИРСКИЙ Г|П 500 КГ. П11514 1985 30.01.1985 502 562,85 0 
38 ЛИФТ ПАССАЖИРСКИЙ Г|П 500 КГ. П11515 1985 30.01.1985 502 562,85 0 
39 ЛИФТ ПАССАЖИРСКИЙ Г|П 500 КГ.-3 П11516 1987 30.01.1987 505 681,21 0 
40 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 1978 20.12.1978 1 575,17 0 
41 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7433 1980 30.11.1980 929,61 0 
42 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8578 1980 30.11.1980 929,61 0 
43 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8582 1980 30.11.1980 929,61 0 
44 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8582 1980 30.11.1980 929,61 0 
45 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8425 1980 30.11.1980 929,61 0 
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№ п/п Наименование, назначение и краткая, характеристика объекта Кадастровый/инвентарный 
номер 

Год постройки/год 
выпуска 

Дата принятия на 
баланс 

Первоначальная 
балансовая 
стоимость, руб. 

Остаточная 
балансовая 
стоимость, руб. 

46 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8425 1980 30.11.1980 929,61 0 
47 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8425 1980 30.11.1980 929,61 0 
48 ЛЮСТРА 18 ЛАМПОВАЯ П8425 1982 30.09.1982 1 575,17 0 
49 ЛЮСТРА 18 ЛАМПОВАЯ П7504 1982 30.09.1982 1 575,17 0 
50 ЛЮСТРА 18 ЛАМПОВАЯ П7504 1982 26.07.1982 1 575,17 0 
51 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 1979 20.03.1979 1 575,17 0 
52 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 1979 28.03.1979 1 575,17 0 
53 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 1978 20.12.1978 1 575,17 0 
54 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 1978 20.12.1978 1 575,17 0 
55 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 1978 20.12.1978 1 575,17 0 
56 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 1979 28.03.1979 1 575,17 0 
57 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 1979 28.03.1979 1 575,17 0 
58 ЛЮСТРА 3 ЛАМП. ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1978 20.12.1978 1 103,32 0 
59 ЛЮСТРА 3 ЛАМП. ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1978 20.12.1978 1 103,32 0 
60 ЛЮСТРА 3 ЛАМП. ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1978 20.12.1978 1 103,32 0 
61 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧЕШСК.ХРУСТАЛЬН. П8980 1978 20.12.1978 1 103,32 0 
62 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1978 20.12.1978 1 103,32 0 
63 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1978 20.12.1978 1 103,32 0 
64 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1978 20.12.1978 1 103,32 0 
65 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1978 20.12.1978 1 103,32 0 
66 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1978 20.12.1978 1 103,32 0 
67 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1978 20.12.1978 1 103,32 0 
68 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1978 20.12.1978 1 103,32 0 
69 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1978 20.12.1978 1 103,32 0 
70 ЛЮСТРА 30 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7428 1978 20.12.1978 5 868,72 0 
71 ЛЮСТРА 30 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7511 1978 20.12.1978 5 868,72 0 
72 ЛЮСТРА 30 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7511 1978 20.12.1978 5 868,72 0 
73 ЛЮСТРА 33 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7710 1980 30.06.1980 3 051,73 0 
74 ЛЮСТРА 33 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7710 1980 30.06.1980 3 051,73 0 
75 ЛЮСТРА 33 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7710 1980 30.06.1980 3 051,73 0 
76 ЛЮСТРА 33 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНЫЕ П7710 1980 30.06.1980 3 051,73 0 
77 ЛЮСТРА 37 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7541 1979 17.06.1979 2 910,89 0 
78 ЛЮСТРА БРОНЗОВАЯ 12 ЛАМПОВАЯ П7504 1955 01.02.1955 1 924,94 0 
79 Люстра на 36 светильников с плафонами. П01545 2001 30.12.2001 30 838,76 0 
80 Люстра на 36 светильников с плафонами. П01545 2001 30.12.2001 30 838,76 0 
81 Люстра на 36 светильников с плафонамм. П01545 2001 30.12.2001 30 838,76 0 
82 Напольный сливной трап н/ст.4эт.габ 15 П8867 1997 01.09.1997 11 350,15 0 
83 Напольный сливной трап 2эт габ 1000х40 П8867 1998 25.06.1998 9 617,64 0 
84 Напольный сливной трап 4эт.н/ст.габ 10 П8867 1997 01.09.1997 10 728,22 0 
85 Напольный сливной трап н/ст 2эт.габ 10 П8881 1997 01.09.1997 10 728,22 0 
86 Напольный сливной трап н/ст.2эт.габ 15 П8867 1997 01.09.1997 11 350,15 0 
87 Напольный сливной трап н/ст.2эт.габ 20 П8867 1997 01.09.1997 11 905,44 0 
88 Напольный сливной трап н/ст.4эт.габ 13 П8867 1997 01.09.1997 10 117,40 0 
89 Напольный сливной трап н/ст.4эт.габ 20 П8867 1997 01.09.1997 11 905,44 0 
90 Охр.пож.сигн.в маг.кулинария. П8278 1999 29.04.1999 11 395,83 0 
91 Охранная система на входе П8343 1997 01.09.1997 51 716,67 0 
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№ п/п Наименование, назначение и краткая, характеристика объекта Кадастровый/инвентарный 
номер 

Год постройки/год 
выпуска 

Дата принятия на 
баланс 

Первоначальная 
балансовая 
стоимость, руб. 

Остаточная 
балансовая 
стоимость, руб. 

92 Охранно-пожарн.сигнализ.5-6эт. П8800 1998 01.08.1998 39 538,27 0 
93 Охранно-пожарн.сигнализ.ресторана П8343 1998 01.08.1998 375 000,00 0 
94 Пожарно-охран.сигнал.антресоль 3эт. П7926 1998 30.07.1998 24 750,00 0 
95 Пожарно-охран.сигнал.заготовка П7926 1998 30.07.1998 50 108,33 0 
96 Пожарно-охран.сигнал.конд.цех. П7166 1998 30.07.1998 42 376,67 0 
97 Распред.линий.точек освещ.силов П7343 1998 30.07.1998 5 658 106,95 741 212,37 
98 Сетевая тв камера  Аxis-210 П8279 2008 11.11.2008 12 461,87 0 
99 Сетевая тв камера  Аxis-210 П8279 2008 11.11.2008 12 461,87 0 
100 Сетевая тв камера  Аxis-210 П8279 2008 11.11.2008 12 461,87 0 
101 Сетевая тв камера  Аxis-210 П8279 2008 11.11.2008 12 461,87 0 
102 Система вентиляции в маг.кулина П8800 1999 30.01.1999 90 729,27 0 
103 Система видеонаблюд.на складах и произ П7185 2003 11.07.2003 155 204,21 0 
104 Система видеонаблюдения П8343 1998 01.08.1998 74 540,96 0 
105 Система видеонаблюдения ст-ть оборудов П8343 1998 30.07.1998 41 618,33 0 
106 Система охраны  П8343 1998 30.07.1998 735 783,98 0 
107 Система противопож.защиты  П8343 1998 30.07.1998 865 541,74 0 
108 Сплит-система  HITACHI RAS/RAC -24CH 7 бух. П01733 2007 25.07.2007 41 016,95 0 
109 Сплит-система  LG S 09 LHP  ст.заказов. П3928 2007 24.07.2007 27 796,61 0 
110 ТОРШЕРЫ МРАМОРНЫЕ ОТДЕЛ.БРОНЗОЙ П8496 1955 01.02.1955 2 502,42 0 
111 ТОРШЕРЫ МРАМОРНЫЕ ОТДЕЛ.БРОНЗОЙ П8497 1955 01.02.1955 2 152,65 0 
112 ТОРШЕРЫ МРАМОРНЫЕ ОТДЕЛ.БРОНЗОЙ П8496 1955 01.02.1955 2 152,65 0 
113 ТОРШЕРЫ МРАМОРНЫЕ ОТДЕЛ.БРОНЗОЙ П8497 1955 01.02.1955 2 502,42 0 
114 НИЗКОТЕМПЕРАТУРНАЯ ХОЛОДИЛЬНАЯ КАМЕРА  П7189 1995 29.06.1995 37 048,81 0 
115 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8669 1955 01.02.1955 1 251,21 0 
116 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8802 1955 01.02.1955 1 251,21 0 
117 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8669 1955 01.02.1955 1 251,21 0 
118 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8802 1955 01.02.1955 1 251,21 0 
119 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8669 1955 01.02.1955 1 253,56 0 
120 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8802 1955 01.02.1955 1 253,56 0 
121 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8669 1955 01.02.1955 1 253,56 0 
122 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8802 1955 01.02.1955 1 253,56 0 
123 Вентилятор RDN-710 К2 в комплексе с ре П3916 2003 12.01.2003 194 493,52 0 
124 Вентилятор RDN-800 K2 и комплект.д\щит П01730 2002 25.03.2002 156 659,02 0 
125 Вентилятор канальный КVКЕ-250 П01729 2003 12.01.2003 45 290,58 0 
126 Морозильная камера -18-20 П11541 1998 25.06.1998 11 642,84 0 
127 Морозильная камера склад П11544 1998 25.06.1998 16 605,60 0 
128 Морозильная камера склад П3924 1998 25.11.1998 42 427,52 0 
129 Насос TOP-S 65/7 DM6/10 2080057 П01727 2008 26.12.2008 18 615,25 0 
130 Насос WILO TOP Z 40/7 3*380v П01728 2001 30.12.2001 11 972,41 0 
131 Перегородка 2 створки П01640 2002 26.01.2002 38 058,16 1 569,78 
132 Перегородка 5 створки П01640 2002 26.01.2002 104 808,91 4 323,45 
133 Стойка барн.с подст.д/ног 2эт.хол-кори П8966 1997 08.09.1997 65 720,16 0 
134 Стойка барн.с подст.д/ног(пивн.рест.) П3610 1997 01.09.1997 65 720,16 0 
135 Телефонная станция 11031 NEAX 7400 ICS  П7341 1998 30.07.1998 879 305,74 0 
136 Холодильная камера  -2+8 П7186 1998 25.11.1998 13 108,39 0 
137 Холодильная камера -2+8 П11539 1998 25.06.1998 65 261,39 0 
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№ п/п Наименование, назначение и краткая, характеристика объекта Кадастровый/инвентарный 
номер 

Год постройки/год 
выпуска 

Дата принятия на 
баланс 

Первоначальная 
балансовая 
стоимость, руб. 

Остаточная 
балансовая 
стоимость, руб. 

138 Холодильная камера -2+8 П7079 1998 25.11.1998 14 355,25 0 
139 Холодильная камера -2+8 П7176 1998 25.11.1998 14 594,12 0 
140 Холодильная камера заготовка П7988, П7989 1998 25.11.1998 22 418,32 0 
141 Холодильная камера заготовка П7963 1998 25.11.1998 22 418,32 0 
142 Холодильная камера кондит.цех П7175 1998 15.11.1998 13 133,00 0 
143 Холодильная камера склад П11542 1998 25.06.1998 29 776,86 0 
144 Холодильная камера склад П3923 1998 25.11.1998 27 323,76 0 
145 Холодильная камера склад П3953 1999 14.03.1999 28 410,67 0 
146 Холодильная камера склад П3952 1999 14.03.1999 28 540,59 0 
147 Холодильная установка магазин кулинари П8145 1999 01.01.1999 67 287,00 0 
148 Холодильный агрегат зкспедиция П7714 1999 09.01.1999 33 030,78 0 
149 Холодильный агрегат кладовая П7867 1999 09.01.1999 33 030,78 0 
150 Холодильный агрегат отд.выпеч.мойка. П7869 1999 09.01.1999 34 288,54 0 
151 Холодильный агрегат отд.птич.молоко П7809 1999 09.01.1999 34 288,54 0 
152 Холодильный агрегат отд.тортов. П7775 1999 09.01.1999 34 288,54 0 
153 Бра 2х ламповая П8669 - - - - 
154 Бра 2х рожковая П8802 - - - - 
155 Бра настенное две лампы П8485, П8486, П8490, П8491 - - - - 
156 Бра настенное зеленое с одной лампой П8471, П8472 - - - - 
157 Бра настенное с двумя лампами-свечками П8421 - - - - 
158 Бра настенное, 1 рожковое П8980 - - - - 
159 Бра настенное, 1 рожковое П8562 - - - - 
160 Бра настенное, 2х рожковое П8577 - - - - 
161 Бра настенное, 2х рожковое П8559-П8561 - - - - 
162 Бра настенное, 2х рожковое П8570 - - - - 
163 Бра настенное, 2х рожковое П8579 - - - - 
164 Бра настенное, 2х рожковое П8582 - - - - 
165 Вазон уличный декоративный  П8800 - - - - 
166 Зеркало арочное в раме П01606 - - - - 
167 Зеркало арочное в раме П3653 - - - - 
168 Зеркало настенное П8421, П8423 - - - - 
169 Зеркало настенное П8484, П8493 - - - - 
170 Зеркало настенное  П7429 - - - - 
171 Зеркало настенное в рамке, 5*2,5 м  П8566 - - - - 
172 Камин декоративный  П7533 - - - - 
173 Люстра бронзовая 12 ламповая П7504 - - - - 
174 Люстра подвесная хрусталь 24 ламп-свечек П8474 - П8476 - - - - 
175 Люстра потолочная П7546  - - - - 
176 Люстра-светильник  П8425 - - - - 

177 Охранно-пожарная сигнализация, в т.ч.: С2000-КДЛ, С2000Р-АРР32, С2000-
РПИ, ИБП Accordtec  П7604 - - - - 

178 Пост охраны - будка с дверью на фундаменте  П8583 - - - - 
179 Решетка декоративная потолочная полукруглая  П8484 - - - - 
180 Рояль "Я. Беккеръ С. Петербургъ" белый  П7704 - - - - 
181 Светильник настенный  П7547 - - - - 
182 Скульптура гипс женщина с венком  П8477, П8478 - - - - 
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№ п/п Наименование, назначение и краткая, характеристика объекта Кадастровый/инвентарный 
номер 

Год постройки/год 
выпуска 

Дата принятия на 
баланс 

Первоначальная 
балансовая 
стоимость, руб. 

Остаточная 
балансовая 
стоимость, руб. 

183 Стеклянные панели потолка  П7475 - - - - 
184 Стойка барная, каменная  П3660 - - - - 
185 Стойка ограждения мраморная, декоративная  П8564 - - - - 
186 Столб декоративный со стеклянной столешницей  П01534 - - - - 
187 Фонарь уличный настенный декоративный П8801 - - - - 
188 Фонтан декоративный П7703 - - - - 
189 Шлагбаум подъемный с эл. приводом П8583  - - - - 
190 Щит силовой распределительный П8981 - - - - 
191 Щит управления холодильной камерой П7774 - - - - 
192 Щит управления холодильной камерой П8080 - - - - 
193 Экспозиция декоративная, врезка в стене со стеклом  П8395 - - - - 
194 Энкаустика (мраморное пано) П8501 - - - - 
195 Энкаустика (мраморное пано) П8502 - - - - 
196 Энкаустика (мраморное пано) П8503 - - - - 
197 Видеокамера П8432 - - - - 
198 Видеокамера П8439 - - - - 
199 Видеокамера Watec WAT-202D П8495 - - - - 
200 Видеокамера "Панасоник"  П01586 1991 18.03.1991 5 833,36 0 
201 Веб-камера D-Link Securicam  П8179 - - - - 
202 Камера видеонаблюдения П8278, П8282 - - - - 
203 Камера видеонаблюдения П8180 - - - - 
204 Камера видеонаблюдения Direct-Drive WAT-127LH П11538 - - - - 
205 Камера видеонаблюдения Direct-Drive WAT-127LH П7834 - - - - 
206 Камера видеонаблюдения Direct-Drive WAT-127LH П7918 - - - - 
207 Камера видеонаблюдения Direct-Drive WAT-137LH П8142 - - - - 
208 Камера видеонаблюдения Hitachi VK-C212E П7192 - - - - 
209 Камера видеонаблюдения Hitachi VK-C212E П8055 - - - - 
210 Камера видеонаблюдения Marscam П7568 - - - - 
211 Камера видеонаблюдения Panasonic WV BP334 П7897 - - - - 
212 Камера видеонаблюдения Rvi П7807 - - - - 
213 Камера видеонаблюдения Rvi П7849 - - - - 
214 Камера видеонаблюдения Rvi П7923 - - - - 
215 Камера видеонаблюдения Tantos Canada П7182 - - - - 
216 Камера видеонаблюдения Tantos Canada П7616 - - - - 
217 Камера видеонаблюдения Tantos Canada П8896 - - - - 
218 Камера видеонаблюдения Watec П7572 - - - - 
219 Камера видеонаблюдения Watec CCD Camera П8664 - - - - 
220 Камера видеонаблюдения в термокожухе П8340 - - - - 
221 Видеокамера цветная Hitachi   П8479 - - - - 
Источник информации: документы Заказчика 
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6.4. Описание местоположения, количественных и качественных характеристик Объекта 
оценки 

Целью данного раздела Отчета является анализ экономических, физических и прочих 
характеристик объекта, определяющих или оказывающих влияние на стоимость объекта, его 
привлекательность для конечных потребителей. 

Табл. 6.5 
Характеристика местоположения Объекта оценки 

Наименование параметра Характеристика 
Административный округ ЦАО 
Район Арбат 
Адрес расположения г. Москва, ул. Арбат, 2/1 
Ближайшая станция метро Арбатская 
Удаленность от метро до 5 мин. пешком 
Линия застройки 1-я линия домов 
Типичное использование окружающей застройки Объекты офисного, торгового и жилого назначения 

Транспортная доступность 

Объект недвижимого имущества расположен внутри Садового кольца, на 1-й линии 
домов. Объект оценки характеризуется высоким пешеходным и высоким 
автомобильным трафиком, и хорошей транспортной доступностью. Подъезд к 
объекту недвижимого имущества осуществляется по ул. Новый Арбат 

Экономическое местоположение Объект недвижимого имущества расположен в зоне сложившегося района 
Социальная инфраструктура Район обеспечен всеми объектами социальной инфраструктуры 
Социальная репутация Район с устойчивым спросом на коммерческую недвижимость 

Внешнее благоустройство Территория благоустроена, перед объектом недвижимого имущества располагаются 
проезды и тротуары 

Источник информации: данные Заказчика и анализ местоположения, проведенный Оценщиком 

Рисунок 6.1 
Схематическое изображение местоположения Объекта оценки на карте г. Москвы 

 
Источник информации: http://maps.yandex.ru 

Объект оценки 

http://maps.yandex.ru/
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Рисунок 6.2 
Схематическое изображение местоположения Объекта оценки на карте г. Москвы 

 
Источник информации: http://maps.yandex.ru 

Рисунок 6.3 
Удаленность Объекта оценки от метро на карте г. Москвы4 

 
Источник информации: http://maps.yandex.ru 

Ниже представлены фотографии ближайшего окружения объекта недвижимого имущества. 

                                                        
4 Определено расстояние до ближайшего входа/выхода. 

Объект оценки 

http://maps.yandex.ru/
http://maps.yandex.ru/
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Фотография 6.1 
Ближайшее окружение 
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Источник информации: визуальный осмотр 

Основные преимущества местоположения Объекта оценки: 
 оцениваемый объект расположен в Центральном административном округе в районе 

Арбат, являющимся привлекательным, перспективным районом для размещения 
недвижимости коммерческого назначения; 

  высокий пешеходный и автомобильный трафик; 
  хорошая транспортная доступность; 

 расположение на 1-ой линии домов. 
Основные недостатки местоположения объекта: 

 повышенный уровень загазованности в районе расположения объекта оценки  

6.4.1. Описание количественных и качественных характеристик оцениваемого земельного 
участка 

Сведения о количественных и качественных характеристиках земельного участка, на котором 
расположено здание с кадастровым номером 77:01:0001046:36, представлены в таблице ниже. 

Табл. 6.6 
Количественные и качественные характеристики земельного участка 

Наименование Характеристика Источник информации 
Наименование объекта недвижимости Земельный участок 

Анализ данных, предоставленных 
Заказчиком; 
Данные визуального осмотра 

Сегмент, к которому относится объект 
недвижимости 

Объект относится к рынку земельных участков  
г. Москвы 

Административный округ ЦАО 
Район Арбат 
Адрес расположения г Москва, ул. Арбат, вл. 2/1 
Ближайшая станция метро Арбатская 
Удаленность от метро до 5 мин. пешком 
Линия застройки 1-я линия домов 
Ближайшее окружение Объекты офисного, торгового и жилого назначения 
Правообладатель объекта недвижимости ООО "ПРАГА-АСТ" Договор аренды №М-01-016535 от 

26.06.2000 г., дополнительное соглашение 
к договору аренды земельного участка от 
26.06.2000 г. 

Вид права на объект недвижимости Право долгосрочной аренды 

Правоудостоверяющий документ 
Договор аренды №М-01-016535 от 26.06.2000 г., 
дополнительное соглашение к договору аренды 
земельного участка от 26.06.2000 г. 

Обременения 

№ 77-77-12/007/2007-029  от 02.05.2007  (Ипотека) 
№ 77-77-11/094/2013-670  от 14.06.2013  (Ипотека) 
№ 77-01/00-08/2000-61701  от 01.08.2000  (Аренда) 
№ 77-01/00-08/2000-61701  от 01.08.2000  (Прочие 
ограничения (обременения)) 

http://pkk5.rosreestr.ru Категория земельного участка Земли населенных пунктов 

Вид разрешенного использования объекта 
недвижимости 

объекты размещения организаций розничной 
торговли продовольственными, 
непродовольственными группами товаров (1.2.5); 
объекты размещения организаций общественного 
питания (1.2.5); объекты размещения финансово-
кредитных учреждений и организаций (1.2.7) 
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Наименование Характеристика Источник информации 
Общая площадь земельного участка, кв. м 3 366,00 
Рельеф Равнинный Данные визуального осмотра Наличие (отсутствие) коммуникаций Все коммуникации 
Существующие ограничения (обременения) 
права Ипотека Договор аренды №М-01-016535 от 

26.06.2000 г., дополнительное соглашение 
к договору аренды земельного участка от 
26.06.2000 г. Кадастровый номер объекта недвижимости 77:01:0001046:36 

Кадастровая стоимость на 01.01.2016 г., руб. 517 183 409,16 http://pkk5.rosreestr.ru 
Кадастровая стоимость на 01.01.2016 г., 
руб./кв. м 153 649,26 Расчеты Оценщика 

Текущее использование объекта 
недвижимости Для размещения ресторана Данные визуального осмотра 

Источник информации: анализ документов, предоставленных Заказчиком 

Рисунок 6.4 
Ситуационный план земельного участка (кадастровый № 77:01:0001046:36) 

 
Источник информации: https://pkk5.rosreestr.ru 

6.4.2. Описание количественных и качественных характеристик недвижимого имущества 
(здание) 

Оцениваемое здание расположено по адресу: г. Москва, ул. Арбат д. 2/1. 

Описание Объекта оценки составлено на основании визуального осмотра и анализа документов, 
предоставленных Заказчиком.  
В таблице ниже представлены количественные и качественные характеристики оцениваемого 
объекта. 

Табл. 6.7 
Количественные и качественные характеристики здания 

Наименование параметра Характеристика Источник информации 
Характеристики месторасположения     
Административный округ ЦАО 

Анализ данных, предоставленных 
Заказчиком; 
Данные визуального осмотра 

Район Арбат 
Адрес расположения г. Москва, ул. Арбат, 2/1 
Ближайшая станция метро Арбатская 
Удаленность от метро до 5 мин. пешком 
Линия застройки 1-я линия домов 
Ближайшее окружение Объекты офисного, торгового и жилого 
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Наименование параметра Характеристика Источник информации 
назначения 

Сведения об имущественных правах на объект недвижимого имущества   
Правообладатель объекта недвижимости ООО "ПРАГА-АСТ" Выписка из ЕГРН №77/100/408/2017-

4839 Вид права на объект недвижимости Право собственности 
Правоудостоверяющий документ Выписка из ЕГРН №77/100/408/2017-4839 

Обременения 
Аренда, этаж 2, помещение 1-комнатаы 20, 
,21, 21А, 22, 23; этаж 5, помещение 1 - 
комнаты 15 а, 16,  

  

Характеристика здания     
Тип объекта недвижимости Отдельно стоящее здание 

Данные визуального осмотра Сегмент, к которому относится объект недвижимости 
Сегмент недвижимости помещений 
свободного назначения рынка нежилой 
коммерческой недвижимости г. Москвы 

Назначение объекта Ресторан Данные визуального осмотра Текущее использование Ресторан 

Общая площадь объекта недвижимости, кв. м 9 973,20 
Данные свидетельство о 
государственной регистрации права на 
помещения 

Арендопригодная площадь объекта недвижимости, кв. м 7 959,50 
Расчеты Оценщика Уровень арендопригодной площади, % 80%5 

Состояние/уровень отделки Высококачественная отделка Данные визуального осмотра Наличие/отсутствие организованной парковки (тип) Присутствует  

Коммуникации Электроснабжение, теплоснабжение, 
водоснабжение, канализация 

Технический паспорт  Строительный объем, куб. м 51 180,00 
Площадь застройки, кв. м  2 305,30 
Год постройки 1909 
Год проведения капитального ремонта/реконструкции 1997 
Принадлежность к памятникам архитектуры Да Технический паспорт  Этажность (без учета подземных этажей) 6 
Наличие подземной части подвал Экспликация на здание 
Наружные и внутренние капитальные стены кирпич 

Технический паспорт  Перекрытия железобетон, дерево, кирпичные своды 
Фундамент бутовый ленточный 
Кровля железобетон и железная 
Функциональное и экономическое устаревание Не выявлены   
Кадастровый номер объекта недвижимости 77:01:0001046:1026 Выписка из ЕГРН о кадастровой 

стоимости объекта недвижимости 
от 20 февраля 2018 
г.http://pkk5.rosreestr.ru/ 

Кадастровая стоимость на 01.01.2016 г., руб. 3 118 130 953,2 

Кадастровая стоимость на 01.01.2016 г., руб./кв. м 312 561,00 Расчеты Оценщика 
Первоначальная балансовая стоимость на 31.03.2018 г., 
руб. 51 904 845,44 Справка о первоначальной и 

остаточной балансовой стоимости Остаточная балансовая стоимость на 31.03.2018 г., руб. 19 808 148,20 
Источник информации: данные технической документации, результаты визуального осмотра. 

Определение физического износа экспертным методом 
Согласно визуальному осмотру, в оцениваемом здании выполнена высококачественная отделка. 
Часть помещений торгово - офисного назначения сдается в аренду. 
Ниже представлены фотографии Объекта оценки. 

                                                        
5 См. Табл. 13.1 

http://pkk5.rosreestr.ru/
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Фотография 6.2 
Фасад оцениваемого здания  
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Фотография 6.3 
Внутренние помещения 

Зал Арбат 

  

 
Зал Бразильский 
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Зал Восточный с кабинетом 

  

  
Зал Европейский  
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Зал Колонный 
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Зал Кремлевский 

  
Зал Москва 
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Зал Ночной клуб 

  
Зал Посольский 



 

Отчет об оценке № 94-ОН-АА/18 53 

  

 
Зал Царский 
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Зал Японский 

  

  
Помещения внутри 
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Помещения, сдаваемые в аренду 
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Источник информации: визуальный осмотр 

Проанализировав имущественные права, количественные и качественные характеристики 
объекта оценки, а также его местоположение Оценщик сделал вывод, что оцениваемое здание 
относится к сегменту торгово - офисной недвижимости рынка нежилой коммерческой 
недвижимости г. Москвы.  

Количественные и качественные характеристики элементов, входящих в состав объекта оценки, 
которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки объекта, не выявлены. 

Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, существенно влияющие 
на его стоимость, не выявлены. 
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6.4.3. Описание количественных и качественных характеристик движимого имущества 
Оцениваемое движимое имущество представлено энергетическими коммуникациями здания, 
осветительными приборами, системой видеонаблюдения, системы вентиляции, подъемно-
транспортным оборудованием, системой безопасности, а также предметами интерьера и декора. 
При этом часть позиций оцениваемого движимого имущества является неотделимыми 
улучшениями недвижимого имущества.  

Табл. 6.1 
Сводная таблица по категориям движимого имущества 

Категория движимого имущества Количество позиций 
Неотделимые улучшения, в том числе 145 
Отделимые улучшения 74 
Итого: 219 
Источник информации: расчёт Оценщика 

Исходя из анализа, предоставленной Заказчиком, информации, а также результатов визуального 
осмотра следует, что позиции движимого имущества инв. №№ П8395, 8501, П8502, П8503  
(поз. 193-196) являются неотделимыми улучшениями недвижимого имущества, а также 
предметами искусства. Выделить стоимость данных позиций в рамках настоящей оценки 
не представляется возможным. Таким образом, стоимость данных позиций учтена в стоимости 
недвижимого имущества и отдельно не рассчитывалась. 
Описание количественных и качественных характеристик движимого оцениваемого имущества 
приведено в таблице ниже. 

Табл. 6.2 
Количественные и качественные характеристики движимого имущества 

№ 
п/п Наименование Инв. 

номер 
Дата постановки 
на баланс 

Кол-во по 
бухучету 

Первоначальная 
балансовая 
стоимость, руб. 

Остаточная 
стоимость, 
руб. 

Категория 
движимого 
имущества 

3 Автоматическая пожарная сигнализация П8343 24.10.2005 1 157 380,17 0 Неотделимое 
улучшение 

4 Барная стойка 2эт.габ 3300/бар покр.ст П8968 08.09.1997 1 189 885,36 0 Отделимое 
улучшение 

5 Барная стойка с мойкой. П3661 30.09.1993 1 42 130,00 0 Отделимое 
улучшение 

6 Вытяжка /потолочная/н/ст.2эт.габ 2800х П8858 01.09.1997 1 30 185,62 0 Неотделимое 
улучшение 

7 Вытяжка /потолочная/н/ст.2эт.габ 2800х П8857 01.09.1997 1 27 492,46 0 Неотделимое 
улучшение 

8 Вытяжка настен.2эт габ 1900х100х500 П8835 01.09.1997 1 19 023,57 0 Неотделимое 
улучшение 

9 Вытяжка настенная П7149 09.07.1991 1 4 889,78 0 Неотделимое 
улучшение 

10 Вытяжка настенная П7152 09.07.1991 1 4 889,78 0 Неотделимое 
улучшение 

11 Вытяжка настенная П7805 09.07.1991 1 4 889,78 0 Неотделимое 
улучшение 

12 Вытяжка настенная П7806 09.07.1991 1 4 889,78 0 Неотделимое 
улучшение 

13 Вытяжка настенная П7817 09.07.1991 1 4 889,78 0 Неотделимое 
улучшение 

14 Вытяжка настенная П7892 09.07.1991 1 4 889,78 0 Неотделимое 
улучшение 

15 Вытяжка настенная П7848 09.07.1991 1 4 889,78 0 Неотделимое 
улучшение 

16 Вытяжка настенная П7785 09.07.1991 1 4 889,78 0 Неотделимое 
улучшение 

17 Вытяжка настенная П7893 09.07.1991 1 4 889,78 0 Неотделимое 
улучшение 

18 Вытяжка настенная П7934 09.07.1991 1 4 889,78 0 Неотделимое 
улучшение 

19 Вытяжка настенная П7497 09.07.1991 1 4 889,78 0 Неотделимое 
улучшение 

20 Вытяжка/настенная/2эт.габ 2800х1200х50 П8884 01.09.1997 1 20 501,34 0 Неотделимое 
улучшение 
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№ 
п/п Наименование Инв. 

номер 
Дата постановки 
на баланс 

Кол-во по 
бухучету 

Первоначальная 
балансовая 
стоимость, руб. 

Остаточная 
стоимость, 
руб. 

Категория 
движимого 
имущества 

21 Вытяжка/настенная/н/ст.2эт.габ 1700х10 П8877 01.09.1997 1 15 870,22 0 Неотделимое 
улучшение 

22 Вытяжка/настенная/н/ст.4эт.габ 1700х10 П7111 01.09.1997 1 15 870,22 0 Неотделимое 
улучшение 

23 Вытяжка/настенная/н/ст.4эт.габ 2100х12 П7996 01.09.1997 1 17 924,79 0 Неотделимое 
улучшение 

24 Вытяжка/настенная/н/ст.4эт.габ 5000х12 П7123 01.09.1997 1 31 929,23 0 Неотделимое 
улучшение 

25 Вытяжка/потолочная/н/ст.4эт.габ 5600х2 П7124 01.09.1997 1 52 164,04 0 Неотделимое 
улучшение 

26 Защитные жалюзи П7486 11.05.1981 1 4 779,57 0 Отделимое 
улучшение 

27 Защитные жалюзи П7181 11.05.1981 1 4 779,57 0 Отделимое 
улучшение 

28 Карниз ночн.зал. П3644 30.11.2001 1 3 371,88 0 Отделимое 
улучшение 

29 Карниз ночн.зал. П3644 30.11.2001 1 3 371,88 0 Отделимое 
улучшение 

30 Карниз ночн.зала. П3644 30.11.2001 1 3 371,88 0 Отделимое 
улучшение 

31 Карниз ночн.зала. П3644 30.11.2001 1 3 371,88 0 Отделимое 
улучшение 

32 Карниз ночн.зала. П3644 30.11.2001 1 3 371,88 0 Отделимое 
улучшение 

33 Компрессор DGSY-4000 AWM П01732 28.10.2002 1 213 887,95 0 Отделимое 
улучшение 

34 Компрессор SA-450 П01752 18.03.1991 1 8 333,33 0 Отделимое 
улучшение 

35 ЛИФТ ГРУЗОВОЙ П11513 30.07.1991 1 17 878,66 0 Неотделимое 
улучшение 

36 ЛИФТ ГРУЗОВОЙ Г|П 500 КГ. П11517 24.12.1977 1 13 472,34 0 Неотделимое 
улучшение 

37 ЛИФТ ПАССАЖИРСКИЙ Г|П 500 КГ. П11514 30.01.1985 1 502 562,85 0 Неотделимое 
улучшение 

38 ЛИФТ ПАССАЖИРСКИЙ Г|П 500 КГ. П11515 30.01.1985 1 502 562,85 0 Неотделимое 
улучшение 

39 ЛИФТ ПАССАЖИРСКИЙ Г|П 500 КГ.-3 П11516 30.01.1987 1 505 681,21 0 Неотделимое 
улучшение 

40 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 20.12.1978 1 1 575,17 0 Неотделимое 
улучшение 

41 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7433 30.11.1980 1 929,61 0 Неотделимое 
улучшение 

42 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8578 30.11.1980 1 929,61 0 Неотделимое 
улучшение 

43 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8582 30.11.1980 1 929,61 0 Неотделимое 
улучшение 

44 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8582 30.11.1980 1 929,61 0 Неотделимое 
улучшение 

45 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8425 30.11.1980 1 929,61 0 Неотделимое 
улучшение 

46 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8425 30.11.1980 1 929,61 0 Неотделимое 
улучшение 

47 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8425 30.11.1980 1 929,61 0 Неотделимое 
улучшение 

48 ЛЮСТРА 18 ЛАМПОВАЯ П8425 30.09.1982 1 1 575,17 0 Неотделимое 
улучшение 

49 ЛЮСТРА 18 ЛАМПОВАЯ П7504 30.09.1982 1 1 575,17 0 Неотделимое 
улучшение 

50 ЛЮСТРА 18 ЛАМПОВАЯ П7504 26.07.1982 1 1 575,17 0 Неотделимое 
улучшение 

51 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 20.03.1979 1 1 575,17 0 Неотделимое 
улучшение 

52 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 28.03.1979 1 1 575,17 0 Неотделимое 
улучшение 

53 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 20.12.1978 1 1 575,17 0 Неотделимое 
улучшение 

54 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 20.12.1978 1 1 575,17 0 Неотделимое 
улучшение 

55 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 20.12.1978 1 1 575,17 0 Неотделимое 
улучшение 

56 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 28.03.1979 1 1 575,17 0 Неотделимое 
улучшение 

57 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 28.03.1979 1 1 575,17 0 Неотделимое 
улучшение 
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№ 
п/п Наименование Инв. 

номер 
Дата постановки 
на баланс 

Кол-во по 
бухучету 

Первоначальная 
балансовая 
стоимость, руб. 

Остаточная 
стоимость, 
руб. 

Категория 
движимого 
имущества 

58 ЛЮСТРА 3 ЛАМП. ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 20.12.1978 1 1 103,32 0 Неотделимое 
улучшение 

59 ЛЮСТРА 3 ЛАМП. ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 20.12.1978 1 1 103,32 0 Неотделимое 
улучшение 

60 ЛЮСТРА 3 ЛАМП. ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 20.12.1978 1 1 103,32 0 Неотделимое 
улучшение 

61 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧЕШСК.ХРУСТАЛЬН. П8980 20.12.1978 1 1 103,32 0 Неотделимое 
улучшение 

62 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 20.12.1978 1 1 103,32 0 Неотделимое 
улучшение 

63 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 20.12.1978 1 1 103,32 0 Неотделимое 
улучшение 

64 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 20.12.1978 1 1 103,32 0 Неотделимое 
улучшение 

65 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 20.12.1978 1 1 103,32 0 Неотделимое 
улучшение 

66 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 20.12.1978 1 1 103,32 0 Неотделимое 
улучшение 

67 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 20.12.1978 1 1 103,32 0 Неотделимое 
улучшение 

68 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 20.12.1978 1 1 103,32 0 Неотделимое 
улучшение 

69 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 20.12.1978 1 1 103,32 0 Неотделимое 
улучшение 

70 ЛЮСТРА 30 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7428 20.12.1978 1 5 868,72 0 Неотделимое 
улучшение 

71 ЛЮСТРА 30 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7511 20.12.1978 1 5 868,72 0 Неотделимое 
улучшение 

72 ЛЮСТРА 30 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7511 20.12.1978 1 5 868,72 0 Неотделимое 
улучшение 

73 ЛЮСТРА 33 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7710 30.06.1980 1 3 051,73 0 Неотделимое 
улучшение 

74 ЛЮСТРА 33 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7710 30.06.1980 1 3 051,73 0 Неотделимое 
улучшение 

75 ЛЮСТРА 33 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7710 30.06.1980 1 3 051,73 0 Неотделимое 
улучшение 

76 ЛЮСТРА 33 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНЫЕ П7710 30.06.1980 1 3 051,73 0 Неотделимое 
улучшение 

77 ЛЮСТРА 37 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7541 17.06.1979 1 2 910,89 0 Неотделимое 
улучшение 

78 ЛЮСТРА БРОНЗОВАЯ 12 ЛАМПОВАЯ П7504 01.02.1955 1 1 924,94 0 Неотделимое 
улучшение 

79 Люстра на 36 светильников с плафонами. П01545 30.12.2001 1 30 838,76 0 Неотделимое 
улучшение 

80 Люстра на 36 светильников с плафонами. П01545 30.12.2001 1 30 838,76 0 Неотделимое 
улучшение 

81 Люстра на 36 светильников с плафонамм. П01545 30.12.2001 1 30 838,76 0 Неотделимое 
улучшение 

82 Напольный сливной трап н/ст.4эт.габ 15 П8867 01.09.1997 1 11 350,15 0 Неотделимое 
улучшение 

83 Напольный сливной трап 2эт габ 1000х40 П8867 25.06.1998 1 9 617,64 0 Неотделимое 
улучшение 

84 Напольный сливной трап 4эт.н/ст.габ 10 П8867 01.09.1997 1 10 728,22 0 Неотделимое 
улучшение 

85 Напольный сливной трап н/ст 2эт.габ 10 П8881 01.09.1997 1 10 728,22 0 Неотделимое 
улучшение 

86 Напольный сливной трап н/ст.2эт.габ 15 П8867 01.09.1997 1 11 350,15 0 Неотделимое 
улучшение 

87 Напольный сливной трап н/ст.2эт.габ 20 П8867 01.09.1997 1 11 905,44 0 Неотделимое 
улучшение 

88 Напольный сливной трап н/ст.4эт.габ 13 П8867 01.09.1997 1 10 117,40 0 Неотделимое 
улучшение 

89 Напольный сливной трап н/ст.4эт.габ 20 П8867 01.09.1997 1 11 905,44 0 Неотделимое 
улучшение 

90 Охр.пож.сигн.в маг.кулинария. П8278 29.04.1999 1 11 395,83 0 Неотделимое 
улучшение 

91 Охранная система на входе П8343 01.09.1997 1 51 716,67 0 Неотделимое 
улучшение 

92 Охранно-пожарн.сигнализ.5-6эт. П8800 01.08.1998 1 39 538,27 0 Неотделимое 
улучшение 

93 Охранно-пожарн.сигнализ.ресторана П8343 01.08.1998 1 375 000,00 0 Неотделимое 
улучшение 

94 Пожарно-охран.сигнал.антресоль 3эт. П7926 30.07.1998 1 24 750,00 0 Неотделимое 
улучшение 
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№ 
п/п Наименование Инв. 

номер 
Дата постановки 
на баланс 

Кол-во по 
бухучету 

Первоначальная 
балансовая 
стоимость, руб. 

Остаточная 
стоимость, 
руб. 

Категория 
движимого 
имущества 

95 Пожарно-охран.сигнал.заготовка П7926 30.07.1998 1 50 108,33 0 Неотделимое 
улучшение 

96 Пожарно-охран.сигнал.конд.цех. П7166 30.07.1998 1 42 376,67 0 Неотделимое 
улучшение 

97 Распред.линий.точек освещ.силов П7343 30.07.1998 1 5 658 106,95 741 212,37 Неотделимое 
улучшение 

98 Сетевая тв камера  Аxis-210 П8279 11.11.2008 1 12 461,87 0 Отделимое 
улучшение 

99 Сетевая тв камера  Аxis-210 П8279 11.11.2008 1 12 461,87 0 Отделимое 
улучшение 

100 Сетевая тв камера  Аxis-210 П8279 11.11.2008 1 12 461,87 0 Отделимое 
улучшение 

101 Сетевая тв камера  Аxis-210 П8279 11.11.2008 1 12 461,87 0 Отделимое 
улучшение 

102 Система вентиляции в маг.кулина П8800 30.01.1999 1 90 729,27 0 Неотделимое 
улучшение 

103 Система видеонаблюд.на складах и произ П7185 11.07.2003 1 155 204,21 0 Неотделимое 
улучшение 

104 Система видеонаблюдения П8343 01.08.1998 1 74 540,96 0 Неотделимое 
улучшение 

105 Система видеонаблюдения ст-ть оборудов П8343 30.07.1998 1 41 618,33 0 Неотделимое 
улучшение 

106 Система охраны П8343 30.07.1998 1 735 783,98 0 Неотделимое 
улучшение 

107 Система противопож.защиты П8343 30.07.1998 1 865 541,74 0 Неотделимое 
улучшение 

108 Сплит-система  HITACHI RAS/RAC -24CH 7 бух. П01733 25.07.2007 1 41 016,95 0 Отделимое 
улучшение 

109 Сплит-система  LG S 09 LHP  ст.заказов. П3928 24.07.2007 1 27 796,61 0 Отделимое 
улучшение 

110 ТОРШЕРЫ МРАМОРНЫЕ ОТДЕЛ.БРОНЗОЙ П8496 01.02.1955 1 2 502,42 0 Неотделимое 
улучшение 

111 ТОРШЕРЫ МРАМОРНЫЕ ОТДЕЛ.БРОНЗОЙ П8497 01.02.1955 1 2 152,65 0 Неотделимое 
улучшение 

112 ТОРШЕРЫ МРАМОРНЫЕ ОТДЕЛ.БРОНЗОЙ П8496 01.02.1955 1 2 152,65 0 Неотделимое 
улучшение 

113 ТОРШЕРЫ МРАМОРНЫЕ ОТДЕЛ.БРОНЗОЙ П8497 01.02.1955 1 2 502,42 0 Неотделимое 
улучшение 

114 НИЗКОТЕМПЕРАТУРНАЯ ХОЛОДИЛЬНАЯ 
КАМЕРА П7189 29.06.1995 1 37 048,81 0 Отделимое 

улучшение 

115 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8669 01.02.1955 1 1 251,21 0 Неотделимое 
улучшение 

116 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8802 01.02.1955 1 1 251,21 0 Неотделимое 
улучшение 

117 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8669 01.02.1955 1 1 251,21 0 Неотделимое 
улучшение 

118 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8802 01.02.1955 1 1 251,21 0 Неотделимое 
улучшение 

119 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8669 01.02.1955 1 1 253,56 0 Неотделимое 
улучшение 

120 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8802 01.02.1955 1 1 253,56 0 Неотделимое 
улучшение 

121 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8669 01.02.1955 1 1 253,56 0 Неотделимое 
улучшение 

122 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8802 01.02.1955 1 1 253,56 0 Неотделимое 
улучшение 

123 Вентилятор RDN-710 К2 в комплексе с ре П3916 12.01.2003 1 194 493,52 0 Отделимое 
улучшение 

124 Вентилятор RDN-800 K2 и комплект.д\щит П01730 25.03.2002 1 156 659,02 0 Отделимое 
улучшение 

125 Вентилятор канальный КVКЕ-250 П01729 12.01.2003 1 45 290,58 0 Отделимое 
улучшение 

126 Морозильная камера -18-20 П11541 25.06.1998 1 11 642,84 0 Отделимое 
улучшение 

127 Морозильная камера склад П11544 25.06.1998 1 16 605,60 0 Отделимое 
улучшение 

128 Морозильная камера склад П3924 25.11.1998 1 42 427,52 0 Отделимое 
улучшение 

129 Насос TOP-S 65/7 DM6/10 2080057 П01727 26.12.2008 1 18 615,25 0 Отделимое 
улучшение 

130 Насос WILO TOP Z 40/7 3*380v П01728 30.12.2001 1 11 972,41 0 Отделимое 
улучшение 

131 Перегородка 2 створки П01640 26.01.2002 1 38 058,16 1 569,78 Отделимое 
улучшение 
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№ 
п/п Наименование Инв. 

номер 
Дата постановки 
на баланс 

Кол-во по 
бухучету 

Первоначальная 
балансовая 
стоимость, руб. 

Остаточная 
стоимость, 
руб. 

Категория 
движимого 
имущества 

132 Перегородка 5 створки П01640 26.01.2002 1 104 808,91 4 323,45 Отделимое 
улучшение 

133 Стойка барн.с подст.д/ног 2эт.хол-кори П8966 08.09.1997 1 65 720,16 0 Отделимое 
улучшение 

134 Стойка барн.с подст.д/ног(пивн.рест.) П3610 01.09.1997 1 65 720,16 0 Отделимое 
улучшение 

135 Телефонная станция 11031 NEAX 7400 ICS  П7341 30.07.1998 1 879 305,74 0 Отделимое 
улучшение 

136 Холодильная камера  -2+8 П7186 25.11.1998 1 13 108,39 0 Отделимое 
улучшение 

137 Холодильная камера -2+8 П11539 25.06.1998 1 65 261,39 0 Отделимое 
улучшение 

138 Холодильная камера -2+8 П7079 25.11.1998 1 14 355,25 0 Отделимое 
улучшение 

139 Холодильная камера -2+8 П7176 25.11.1998 1 14 594,12 0 Отделимое 
улучшение 

140 Холодильная камера заготовка П7988, 
П7989 25.11.1998 1 22 418,32 0 Отделимое 

улучшение 

141 Холодильная камера заготовка П7963 25.11.1998 1 22 418,32 0 Отделимое 
улучшение 

142 Холодильная камера кондит.цех П7175 15.11.1998 1 13 133,00 0 Отделимое 
улучшение 

143 Холодильная камера склад П11542 25.06.1998 1 29 776,86 0 Отделимое 
улучшение 

144 Холодильная камера склад П3923 25.11.1998 1 27 323,76 0 Отделимое 
улучшение 

145 Холодильная камера склад П3953 14.03.1999 1 28 410,67 0 Отделимое 
улучшение 

146 Холодильная камера склад П3952 14.03.1999 1 28 540,59 0 Отделимое 
улучшение 

147 Холодильная установка магазин кулинари П8145 01.01.1999 1 67 287,00 0 Неотделимое 
улучшение 

148 Холодильный агрегат зкспедиция П7714 09.01.1999 1 33 030,78 0 Отделимое 
улучшение 

149 Холодильный агрегат кладовая П7867 09.01.1999 1 33 030,78 0 Отделимое 
улучшение 

150 Холодильный агрегат отд.выпеч.мойка. П7869 09.01.1999 1 34 288,54 0 Отделимое 
улучшение 

151 Холодильный агрегат отд.птич.молоко П7809 09.01.1999 1 34 288,54 0 Отделимое 
улучшение 

152 Холодильный агрегат отд.тортов. П7775 09.01.1999 1 34 288,54 0 Отделимое 
улучшение 

153 Бра 2х ламповая П8669 - 2 - - Неотделимое 
улучшение 

154 Бра 2х рожковая П8802 - 1 - - Неотделимое 
улучшение 

155 Бра настенное две лампы 

П8485, 
П8486, 
П8490, 
П8491 

- 4 - - Неотделимое 
улучшение 

156 Бра настенное зеленое с одной лампой П8471, 
П8472 - 2 - - Неотделимое 

улучшение 

157 Бра настенное с двумя лампами-свечками П8421 - 2 - - Неотделимое 
улучшение 

158 Бра настенное, 1 рожковое П8980 - 4 - - Неотделимое 
улучшение 

159 Бра настенное, 1 рожковое П8562 - 2 - - Неотделимое 
улучшение 

160 Бра настенное, 2х рожковое П8577 - 3 - - Неотделимое 
улучшение 

161 Бра настенное, 2х рожковое П8559-
П8561 - 3 - - Неотделимое 

улучшение 

162 Бра настенное, 2х рожковое П8570 - 7 - - Неотделимое 
улучшение 

163 Бра настенное, 2х рожковое П8579 - 5 - - Неотделимое 
улучшение 

164 Бра настенное, 2х рожковое П8582 - 1 - - Неотделимое 
улучшение 

165 Вазон уличный декоративный  П8800 - 2 - - Неотделимое 
улучшение 

166 Зеркало арочное в раме П01606 - 2 - - Неотделимое 
улучшение 

167 Зеркало арочное в раме П3653 - 2 - - Неотделимое 
улучшение 
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168 Зеркало настенное П8421, 
П8423 - 4 - - Неотделимое 

улучшение 

169 Зеркало настенное П8484, 
П8493 - 6 - - Неотделимое 

улучшение 

170 Зеркало настенное  П7429 - 18 - - Неотделимое 
улучшение 

171 Зеркало настенное в рамке, 5*2,5 м  П8566 - 1 - - Неотделимое 
улучшение 

172 Камин декоративный  П7533 - 1 - - Неотделимое 
улучшение 

173 Люстра бронзовая 12 ламповая П7504 - 2 - - Неотделимое 
улучшение 

174 Люстра подвесная хрусталь 24 ламп-свечек П8474 - 
П8476 - 3 - - Неотделимое 

улучшение 

175 Люстра потолочная П7546  - 8 - - Неотделимое 
улучшение 

176 Люстра-светильник П8425 - 1 - - Неотделимое 
улучшение 

177 Охранно-пожарная сигнализация, в т.ч.: С2000-
КДЛ, С2000Р-АРР32, С2000-РПИ, ИБП Accordtec П7604 - 1 - - Неотделимое 

улучшение 

178 Пост охраны - будка с дверью на фундаменте П8583 - 1 - - Неотделимое 
улучшение 

179 Решетка декоративная потолочная полукруглая П8484 - 1 - - Неотделимое 
улучшение 

180 Рояль "Я. Беккеръ С. Петербургъ" белый П7704 - 1 - - Неотделимое 
улучшение 

181 Светильник настенный П7547 - 13 - - Неотделимое 
улучшение 

182 Скульптура гипс женщина с венком П8477, 
П8478 - 2 - - Неотделимое 

улучшение 

183 Стеклянные панели потолка П7475 - 1 - - Неотделимое 
улучшение 

184 Стойка барная, каменная П3660 - 1 - - Отделимое 
улучшение 

185 Стойка ограждения мраморная, декоративная П8564 - 1 - - Неотделимое 
улучшение 

186 Столб декоративный со стеклянной столешницей П01534 - 1 - - Неотделимое 
улучшение 

187 Фонарь уличный настенный декоративный П8801 - 6 - - Неотделимое 
улучшение 

188 Фонтан декоративный П7703 - 1 - - Неотделимое 
улучшение 

189 Шлагбаум подъемный с эл. приводом П8583  - 1 - - Отделимое 
улучшение 

190 Щит силовой распределительный П8981 - 1 - - Неотделимое 
улучшение 

191 Щит управления холодильной камерой П7774 - 1 - - Неотделимое 
улучшение 

192 Щит управления холодильной камерой П8080 - 1 - - Неотделимое 
улучшение 

193 Экспозиция декоративная, врезка в стене со 
стеклом П8395 - 4 - - Неотделимое 

улучшение 

194 Энкаустика (мраморное пано) П8501 - 1 - - Неотделимое 
улучшение 

195 Энкаустика (мраморное пано) П8502 - 1 - - Неотделимое 
улучшение 

196 Энкаустика (мраморное пано) П8503 - 1 - - Неотделимое 
улучшение 

197 Видеокамера П8432 - 1 - - Отделимое 
улучшение 

198 Видеокамера П8439 - 1 - - Отделимое 
улучшение 

199 Видеокамера Watec WAT-202D П8495 - 1 - - Отделимое 
улучшение 

200 Видеокамера "Панасоник" П01586 18.03.1991 1 5 833,36 0 Отделимое 
улучшение 

201 Веб-камера D-Link Securicam П8179 - 1 - - Отделимое 
улучшение 

202 Камера видеонаблюдения П8278, 
П8282 - 2 - - Отделимое 

улучшение 

203 Камера видеонаблюдения П8180 - 1 - - Отделимое 
улучшение 

204 Камера видеонаблюдения Direct-Drive WAT-
127LH П11538 - 1 - - Отделимое 

улучшение 
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205 Камера видеонаблюдения Direct-Drive WAT-
127LH П7834 - 1 - - Отделимое 

улучшение 

206 Камера видеонаблюдения Direct-Drive WAT-
127LH П7918 - 1 - - Отделимое 

улучшение 

207 Камера видеонаблюдения Direct-Drive WAT-
137LH П8142 - 1 - - Отделимое 

улучшение 

208 Камера видеонаблюдения Hitachi VK-C212E П7192 - 1 - - Отделимое 
улучшение 

209 Камера видеонаблюдения Hitachi VK-C212E П8055 - 1 - - Отделимое 
улучшение 

210 Камера видеонаблюдения Marscam П7568 - 1 - - Отделимое 
улучшение 

211 Камера видеонаблюдения Panasonic WV BP334 П7897 - 1 - - Отделимое 
улучшение 

212 Камера видеонаблюдения Rvi П7807 - 1 - - Отделимое 
улучшение 

213 Камера видеонаблюдения Rvi П7849 - 1 - - Отделимое 
улучшение 

214 Камера видеонаблюдения Rvi П7923 - 1 - - Отделимое 
улучшение 

215 Камера видеонаблюдения Tantos Canada П7182 - 1 - - Отделимое 
улучшение 

216 Камера видеонаблюдения Tantos Canada П7616 - 1 - - Отделимое 
улучшение 

217 Камера видеонаблюдения Tantos Canada П8896 - 1 - - Отделимое 
улучшение 

218 Камера видеонаблюдения Watec П7572 - 1 - - Отделимое 
улучшение 

219 Камера видеонаблюдения Watec CCD Camera П8664 - 1 - - Отделимое 
улучшение 

220 Камера видеонаблюдения в термокожухе П8340 - 1 - - Отделимое 
улучшение 

221 Видеокамера цветная Hitachi   П8479 - 1 - - Отделимое 
улучшение 

  Итого:       13 281 043,52 747 105,60   
Источник информации: данные Заказчика 
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7. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ, ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ 
ФАКТОРОВ, ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ 
НА СТОИМОСТЬ 

7.1. Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки 
в стране и регионе 

Ниже Оценщиком представлен краткий макроэкономический обзор социально-
экономической обстановки в Российской Федерации с целью определения состояния 
экономики страны в настоящее время, анализа динамики макроэкономических 
показателей и выявления тенденции, что в свою очередь позволит объективно 
спрогнозировать развитие рынка Объекта оценки в ближайшем будущем. 

7.1.1. Общая характеристика макроэкономической ситуации6 
Табл. 7.1 

Основные показатели развития экономики (прирост в % г/г) 

Показатель  Март 
2018г. 

В % к 
I квартал 
2018 г. в % 
к I 
кварталу 
2017 г. 

Справочно 

марту  
2017г 

февралю 
 2018г 

Март 2017г. в % к I 
квартал 
2017 г. в 
% к I 
кварталу 
2016 г. 

марту 2016г. 
феврал
ю 
2017г. 

Валовой внутренний продукт, млрд. рублей 92037,2
1)

 101,5
2)

 - - 99,8
3)

 - - 
Индекс выпуска товаров и услуг по базовым 
видам экономической деятельности - 100,4 113,5 101,3 100,9 114,7 100,3 

Индекс промышленного производства4) - 101,0 112,1 101,9 100,8 112,7 100,1 
Продукция сельского хозяйства, млрд. рублей 269,8 102,7 143,6 102,6 101,4 143,4 100,9 
Грузооборот транспорта, млрд. т-км 481,7 106,7 111,8 100,3 104,0 106,9 105,3 
в том числе  
железнодорожного транспорта 224,3 104,2 114,0 104,6 108,6 113,6 107,4 

Объем услуг в сфере телекоммуникаций, млрд. 
рублей 131,7 94,9 98,9 97,6 97,8 101,9 97,2 

Оборот розничной торговли, млрд. рублей 2 461,1 102,0 108,4 102,2 100,0 108,3 98,4 
Объем платных услуг населению, млрд. рублей 751,8 100,0 103,4 101,4 100,1 104,9 100,2 
Внешнеторговый оборот, млрд. долларов США 50,2

5)
 121,6

6)
 100,8

7)
 124,4

8)
 125,1

6)
 105,7

7)
 133,9

8)
 

в том числе: экспорт товаров 31,2 120,8 93,4 126,0 128,2 101,5 137,4 
импорт товаров 19,0 122,8 115,8 121,7 120,3 113,6 128,1 
Инвестиции в основной капитал, млрд. рублей 15 966,8

9)
 104,4

2)
 - - 99,8

3)
 - - 

Индекс потребительских цен - 102,4 100,3 102,2 104,3 100,1 104,6 
Индекс цен производителей промышленных 
товаров4) - 104,8 99,1 105,2 111,3 99,7 113,0 

Реальные располагаемые денежные доходы10) - 104,1 99,5 103,0
11)

 96,0 99,7 97,5
11)

 
Среднемесячная начисленная заработная плата 
работников организаций: 
номинальная, рублей 

41 650
10)

 109,0
10)

 103,0
10)

 112,0
10)

 107,5 106,7 106,5 

реальная - 106,5
10)

 102,7
10)

 109,5
10)

 103,1 106,6 101,8 
Общая численность безработных (в возрасте 
15-72 лет), млн. человек 3,8 92,6 100,0 91,3 90,0

12)
 97,2 94,0

12)
 

Численность официально зарегистрированных 
безработных, млн. человек 0,8 86,1 98,2 86,3 85,8 98,3 86,9 

Источник: http://www.gks.ru/free_doc/doc_2018/social/osn-03-2018.pdf 
1) Данные за 2017г. (вторая оценка). 
 2) 2017г. в % к 2016 году. 
 3) 2016г. в % к 2015 году. 
 4) По видам деятельности "Добыча полезных ископаемых", "Обрабатывающие производства", 
"Обеспечение электрической энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха", "Водоснабжение; 
водоотведение, организация сбора и утилизации отходов, деятельность по ликвидации загрязнений". 
 5) Данные за февраль 2018 года. 

                                                        
6http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect/ec59f44a-af85-4072-acbc-
4fc158647ecb/econ_picture_180314.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=ec59f44a-af85-4072-acbc-4fc158647ecb 
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 6) Февраль 2018г. и февраль 2017г. в % к соответствующему периоду предыдущего года, в фактически 
действовавших ценах. 
 7) Февраль 2018г. и февраль 2017г. в % к предыдущему месяцу, в фактически действовавших ценах. 
 8) Январь-февраль 2018г. и январь-февраль 2017г. в % к соответствующему периоду предыдущего года, в 
фактически действовавших ценах. 
 9) Данные за январь-декабрь 2017 год. 
10) Оценка. 
11) В целях сопоставимости данных показатель приведен без учета единовременной денежной выплаты 
пенсионерам в январе 2017г. в размере 5 тыс. рублей, назначенной в соответствии с Федеральным законом 
от 22 ноября 2016г. № 385-ФЗ. С учетом указанной выплаты реальные располагаемые денежные доходы в I 
квартале 2018г. в % к I кварталу 2017г. составили 100,9%, в I квартале 2017г. в % к I кварталу 2016г. - 
99,5%. 
12) Показатель рассчитан по численности безработных в возрасте 15-72 лет. 

По оценке Минэкономразвития России, в январе рост российской экономики ускорился до 
2,0 % г/г (1,4 % г/г в декабре, 1,2 % г/г в 4кв17). Улучшение динамики ВВП связано в 
первую очередь с восстановлением промышленного производства, которое в январе 
выросло на 2,9 % г/г. 

В феврале оперативные показатели производственной активности продемонстрировали 
позитивную динамику. Холодная погода как в Европе, так и на большей части территории 
России оказала поддержку добыче газа (в последнюю неделю февраля "Газпром" 
несколько раз обновил абсолютный максимум суточного объема поставок в страны 
дальнего зарубежья), а также производству электроэнергии. При этом потребление 
электроэнергии, очищенное от календарного, сезонного и температурного факторов, 
также выросло, что может говорить о сохранении восстановительных тенденций в 
обрабатывающей промышленности. 
Годовые темпы роста оборота розничной торговли с сентября 2017 года закрепились на 
уровнях около 3 %: в январе — 2,8 % г/г после 3,1 % г/г в декабре и 3,0 % г/г в 4кв17. 
Помесячные темпы роста показателя также демонстрируют положительную динамику (0,3 
% м/м SA в январе, 0,2 % м/м SA в декабре). 

Активизация потребительского спроса наблюдается и в сегменте услуг. Рост объема 
платных услуг населению ускорился до 2,1 % г/г в январе по сравнению с 0,9 % г/г в 
декабре и 0,5 % г/г в 4кв17. Продолжает устойчиво расти оборот организаций 
общественного питания (3,9 % г/г в реальном выражении в январе после 4,7 % в декабре и 
4,5 % в 4кв17). 
Потребительский спрос продолжает уверенно расти. Годовые темпы роста оборота 
розничной торговли с сентября 2017 года закрепились на уровнях около 3 % (в январе — 
2,8 % г/г). Ускорился рост объема платных услуг населению, продолжает устойчиво расти 
оборот организаций общественного питания. Фиксируемое официальной статистикой 
расширение потребительского спроса подтверждаются и индикаторами настроений. 
Индекс потребительской уверенности, рассчитываемый инФОМ по заказу Банка России, в 
феврале достиг максимального значения за весь период наблюдения (106 п.п. с 
устранением сезонности). 
Рынок труда продолжил функционировать в условиях, близких к дефициту. В январе 
уровень безработицы обновил исторический минимум (4,9 % с учетом коррекции на 
сезонность). 

Темпы роста заработных плат в реальном выражении в декабре и, по предварительным 
данным, в январе составили 6,2 % г/г – это максимальные значения с середины 2016 года, 
когда показатель вернулся к росту. Значимым фактором роста заработных плат в 
последние месяцы стало активное повышение оплаты труда в социальном секторе (в 
ноябре и декабре номинальный темп роста превысил 13 % г/г). В то же время рост 
заработных плат в частном секторе в последние месяцы также был существенным (более 7 
% г/г в номинальном выражении). 
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Выводы и перспективы российской экономики и рынка недвижимости 
В начале 2018 года нефтяные котировки достигли максимальных с 2014 года уровней. В 
январе средняя цена на нефть марки "Юралс" выросла до 68,6 долл. США за баррель с 
63,8 в декабре. При этом в отдельные торговые сессии нефтяные котировки превышали 70 
долл. США за баррель. Со стороны предложения поддержку ценам на нефть оказывал 
высокий уровень выполнения соглашения между странами ОПЕК и не-ОПЕК, которые в 
январе поставили новый рекорд – 133 % по сравнению со 107 % в среднем за 2017 год. 
Восстановление мировой экономики также оказывает поддержку спросу на нефть. 
Достигнув многолетнего минимума в 2016 году (3,2%), рост мировой экономики в 2017 
году вышел на траекторию ускорения. По оценке МВФ, темп роста мирового ВВП в 
прошлом году составил 3,7 % и превысил октябрьский прогноз на 0,1 п.п. Отличительной 
чертой наблюдаемого ускорения глобального роста является его широкий географический 
охват. По данным МВФ, увеличение экономической активности в прошлом году 
наблюдалось в 120 странах, на которые приходится около 75 % мирового ВВП. 

Опережающие индикаторы в начале 2018 года продолжали сигнализировать о 
дальнейшем расширении производства. Индекс PMI обрабатывающих отраслей уверенно 
превышает пороговый уровень 50 в большинстве развитых и в крупнейших 
развивающихся экономиках, в то время как в Еврозоне показатель в последние месяцы 
держится вблизи многолетних максимумов (59,6 и 58,6 в январе и феврале 
соответственно). 

Рост цен на нефть в последние месяцы способствовал расширению ее добычи в США. 
Количество буровых установок в США с начала года возросло на 53 (до 800 на начало 
марта), добыча нефти – на 0,6 млн. баррелей/сутки. По прогнозу МЭА, к концу года США 
могут стать крупнейшим в мире производителем нефти, обогнав Саудовскую Аравию и 
Россию. 
Помимо давления со стороны предложения, в феврале на нефтяные котировки также 
оказала негативное влияние масштабная коррекция на мировых финансовых рынках. 
Максимальная глубина падения индекса S&P 500 в феврале с пиковых уровней конца 
января превышала 10 %, а индекс волатильности акций VIX в начале февраля взлетел до 
максимальных за 2 года уровней (37,3). Однако уже во второй половине месяца ситуация 
стабилизировалась, и к концу февраля мировые рынки отыграли часть падения. 
Распродажа рисковых активов затронула и товарные рынки: цена на нефть марки "Юралс" 
13 февраля опускалась ниже 60 долл. США за баррель, а в среднем за месяц снизилась до 
63,1 долл. США за баррель. 

7.1.2. Индикаторы инвестиционного рынка 
В 1 квартале 2018 г. общий объем инвестиций в недвижимое имущество Москвы составил 
524 млн. долл. США (29 762 млн руб.), что в 4,6 раза ниже объема за 4 квартала 2017 г. и в 
1,3 раза ниже уровня 1 квартала 2017 г. Крупных сделок зафиксировано не было, 75% 
вложений сформировано сделками размером 1,5 – 5 млрд. руб. 
Основная доля (82%) инвестиций по-прежнему приходится на коммерческую 
недвижимость. Объем вложений составил 429 млн. долл. США (24 366 млн. руб.), -81% к 
4 кварталу 2017 г.  

Большая доля сделок пришлась на торговый и производственный сегменты- 62% (по 31% 
на каждый). Рынок торговой недвижимости сформирован сделками по продаже 
недостроенного ТРЦ "Торжок" (124 тыс. кв. м) за 5,2 млрд. руб. и ТЦ "Карамель" (13,5 
тыс. кв. м) за 1,7 млрд. руб., а рынок производства приобретением ФСК "Лидер" Завода 
ЖБИ за 2 млрд. руб. 
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Рисунок 7.1 
Структура инвестиций в коммерческую недвижимость Москвы 

 
Источник: http://naibecar.com/research/ 

Значимые сделки 4 квартала:  

  офисы: покупка БЦ Pallau-RB (1-й км Рублево-Успенского шоссе) площадью 
29 тыс. кв. м за 3 500 млн. руб.; 

  склады: приобретение ООО "Русэко" имущественного комплекса фабрики 
"Лиггетт-Дукат" (Каширское шоссе) (30 167 кв. м) за 1 млрд. руб.; 

  спорт и досуг: продан отель  "Аэростар" (Ленинградский пр.) за 2,9 млрд. руб. 
Объем инвестиций в земельные участки в 1 квартале 2018 г. составил 95 млн. долл. США 
(5 396 млн руб.), -39% в долл. США (-41% в руб.). 

Рисунок 7.2 
Объем инвестиций, млн руб. 

 
Источник: http://naibecar.com/research/ 

Несмотря на благоприятный экономический контекст 1 квартала 2018 года (низкий 
уровень инфляции, стабильный рубль и смягчение условий кредитования), рынок 
инвестиций Москвы замедлился: в 1 квартале 2018 объем сделок составил 523 млн. долл. 
США (29 762 млн. руб.) или -78% в долл. США к 4 квартала 2017 года и -22% в долл. 
США к 1 кварталу 2017 года. На долю офисов в 1 квартале 2018 года приходится 19% 
против 44% от общего объема за весь 2017 год и 86% за 1 квартал 2017 г. На фоне 
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оживления инвестиционной активности в Санкт-Петербурге, доля Москвы в общем 
объеме инвестиций в РФ в 1 квартале 2018 снизилась до 45%. Основными инвесторами 
по-прежнему являются российские игроки, доля иностранных инвестиций не превышает 
2%. Во 2 квартале 2018 года ожидается усиление инвестиционной активности и закрытие 
сделок на сумму 60-80 млрд. руб. 

7.2. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемое имущество 
Далее приведен обзор рынков офисной, торговой недвижимости, земельных участков 
г. Москвы, т. к. в состав оцениваемого имущества входит здание торгово-офисного 
назначения и земельный участок. Затем приводится анализ рынка движимого имущества 
(климатической техники, оборудования для видеонаблюдения, мебельной продукции, 
систем вентиляции). 

7.3. Обзор рынка земельных участков г. Москвы по итогам 2017  г. 

7.3.1. Общая ситуация 
Рынок недвижимости города Москвы можно отнести к активным рынкам. Рынок 
застроенных земельных участков в г. Москве достаточно развит. Рынок незастроенных 
земельных участков в основном закрытый, то есть в свободную продажу такие участки не 
поступают, а выделяются под конкретное строительство в соответствии с 
градостроительным планом застройки. 

Основной особенностью оценки земельных участков в г. Москвы является то, что 
земельные права преимущественно оформляются в виде права аренды, а не 
собственности. Правом собственности на землю преимущественно обладает город в лице 
правительства Москвы, а коммерческое освоение московской земли происходит путем 
предоставления участков в аренду юридическим лицам и заинтересованным инвесторам. 
Даже несмотря на развитие данного вопроса, между городской властью и частными 
структурами в пользу последних (в последние годы был принят ряд нормативно-правовых 
актов, регулирующих условия и порядок передачи земельных участков в г. Москве в 
частную собственность, также до 1 июля 2012 года была предоставлена возможность 
выкупа участка под зданием по льготной цене), аренда остается основной формой 
землепользования. 
Рынок купли-продажи земельных участков в Москве по количеству сделок значительно 
отстает от рынка аренды, однако редкие случаи приобретения земли все-таки 
встречаются. Точных данных о том, сколько именно земли было продано в собственность 
в последние годы, нет. Земельные участки Москвы являются одними из самых дорогих в 
мире, земельный рынок Москвы – одним из самых закрытых. Даже люди, 
специализирующиеся на покупке и продаже недвижимости, не могут дать реальную 
оценку его объемам и количеству участников, этому также способствует отсутствие 
информации в открытом доступе. 
При определении рыночной стоимости земельного участка (права собственности или 
права аренды) вне зависимости от его местоположения, будь то город Москва, 
Московская область или какой-либо другой город, как правило, используются два подхода 
– доходный и сравнительный (либо оценщик должен обосновать отказ от использования 
какого-либо подхода). Затратный подход редко используется для оценки земельных 
участков в связи с уникальностью земли как природного ресурса и невозможностью его 
воспроизводства. 

После окончания ревизии всех заключенных старой московской администрацией 
инвестиционных Договоров, Департамент городского имущества города Москвы 
(ДГИГМ) подготовил к земельным аукционам около 500 земельных участков суммарной 
площадью порядка 460 га. 
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Девелоперам предлагались в основном земельные участки под застройку объектами 
социальной инфраструктуры, поскольку в готовящейся конкурсной документации 
представлены следующие лоты: 

 для строительства физкультурно-оздоровительных комплексов – 67 земельных 
участков, 

 для строительства объектов торговли – 52 земельных участков, 

 для строительства гаражей – 26 земельных участков, 
 для строительства гостиниц – 16 земельных участков, 

 для строительства жилья – 7 земельных участков. 
В частности, московская администрация предлагает девелоперам разработать и 
реализовать проект малоэтажной жилой застройкой в Зеленограде. Для этих целей 
предлагается около 10 га в поселке Малино (проектируемый проезд № 710). Городская 
администрация предлагает инвесторам возвести на четырех соседних участках жилой 
комплекс общей площадью 76,2 тыс. кв. м на 540 квартир. 

Чтобы повысить вероятность успеха прохождения торгов для городских участков дороже 
100 млн. руб., столичные власти упростили их процедуру. Было сокращено не только 
количество необходимых документов, но и продлен срок заявочной кампании до 2 
месяцев.  
Для участия в земельном аукционе инвестор должен иметь соответствующую заявку, 
выписку из ЕГРЮЛ и платежный документ с отметкой банка о перечислении задатка, 
размер которого равен стартовой цене предмета торгов (стоимости годовой аренды земли 
или права ее аренды). Участникам торгов не придется подписывать с Тендерным 
комитетом договор о задатке. Сокращенный регистрационный пакет теперь будет 
подаваться в запечатанных конвертах и вскрываться комиссией. 

Проанализировав опыт прошлого года и предложения предпринимателей, чиновники 
изменили порядок подбора бизнес-площадок. Теперь одним из основных критериев 
выбора земель на продажу будет социальная направленность возводимых объектов 
недвижимости 

7.3.2. Предложения по купле-продаже земельных участков 
Особенностью земельного рынка г. Москвы является незначительный оборот свободных 
земельных участков. Таким образом, отпадает возможность при рыночной оценке 
земельных участков использовать прямой метод оценки - метод сравнения продаж. 
Информация о продаже свободных земельных участков на территории Москвы 
используется, в основном, для определения ориентировочных значений рыночных цен. 

В ходе анализа рынка, проведенного Оценщиками, обнаружены предложения по 
продажам земельных участков под размещение объектов общественно-делового 
назначения в г. Москве. Ниже в таблице приведены предложения на дату оценки по 
продаже земельных участков. 

Рынок продажи незастроенных земельных участков под размещение коммерческой 
недвижимости на праве собственности и на праве аренды не достаточно развит в Москве, 
что подтверждается данными анализа рынка земельных участков г. Москвы. 

Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений в г. Москва 
В ходе анализа рынка, проведенного Оценщиком, обнаружены предложения по продажам 
земельных участков в г. Москва. Ниже в таблице приведены предложения на дату оценки 
по продажам земельных участков. 
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Табл. 7.2 
Предложения по продаже земельных участков 

Категория, вид 
разрешенного 
использования. 

Местоположение Вид права 
Общая 
площадь, кв. 
м 

Цена 
предложения 
(Право аренды – с 
учетом НДС, 
право 
собственности – 
НДС не 
облагается.) 

Цена 
предложения 
(Право аренды – с 
учетом НДС, 
право 
собственности – 
НДС не 
облагается.) 

Источник информации 

Земли 
промышленности 

г. Москва, 3-я 
Гражданская ул., 35 Аренда 5 900 137 000 000 23 220,0 https://www.cian.ru/sale/subur

ban/158443088/ 

Земли 
промышленности 

г. Москва, 13-я Парковая 
ул. Аренда 900 25 000 000 27 777,8 https://www.cian.ru/sale/subur

ban/158884708/ 
Земли 
промышленности 

г. Москва, Амурская ул., 
5К3 Аренда 5 928 135 000 000 22 774,0 https://www.cian.ru/sale/subur

ban/154781148/ 
Земли населенных 
пунктов 

г. Москва, ул. Мусы 
Джалиля, 32К1 Аренда 2 500 57 900 000 23 160,0 https://www.cian.ru/sale/subur

ban/158437567/ 
Земли населенных 
пунктов, под 
строительство 

г. Москва,  ш. 
Энтузиастов Аренда 3 220 35 000 000 10 869,6 https://www.cian.ru/sale/subur

ban/160441519/ 

Земельный участок под 
строительство ТЦ 

г. Москва, проезд 3-й 
Красногорский, 5 Аренда 3 300 97 000 000 29 393,9 https://www.cian.ru/sale/subur

ban/154986751/ 
Земельный участок под 
строительство офисно-
делового центра 

г. Москва, проезд 
Шокальского, 9 Аренда 2 000  110 000 000 55 000,0 https://www.cian.ru/sale/subur

ban/161350483/ 

Земельный участок  
под строительство 

г Москва, Таможенный 
проезд, 5А Аренда 5 300 220 000 000 41 509,4 https://www.cian.ru/sale/subur

ban/161639406/ 

Земли 
промышленности 

г. Москва,ул Сормовская, 
23 с 2 Аренда 7 500,00 130 000 000 17 333,0 

https://www.domofond.ru/uch
astokzemli-na-prodazhu-
moskva-179901806 

Земли 
промышленности 

г. Москва, Котляковская 
ул., 6 Собственность 4 400,00 99 000 000 22 500,0 https://www.cian.ru/sale/subur

ban/158884708/ 
Земельный участок  
под строительство 
торгово-офисного 
центра 

г. Москва, ул. Ивана 
Франко, д. 10 Аренда 2 000 120 000 000 60 000,0 https://www.cian.ru/sale/com

mercial/161504882/ 

Земельный участок  
под строительство 
торгово-офисного 
центра 

г. Москва, 
Звенигородское ш., д. 28, 
с. 33 

Аренда 5 860 550 000 000 93 856,7 https://www.cian.ru/sale/com
mercial/168659284/ 

Источник информации: анализ рыночных данных, проведенный Оценщиком 

Диапазон цен земельных участков различного назначения в Москве составляет от  
11 000 до 94 000 руб. за кв. м. 

7.4. Обзор рынка торговой недвижимости Москвы по итогам 2017  г. 
7.4.1. Классификация торговых центров 
Торговый центр – это совокупность предприятий торговли, услуг, общественного питания  
и развлечений, подобранных в соответствии с концепцией и осуществляющих свою 
деятельность в специально спланированном здании (или комплексе таковых), 
находящемся в профессиональном управлении и поддерживаемом в виде одной 
функциональной единицы. 
Первоначально выделились районные (neighborhood), окружные (community) и 
региональные (regional) ТЦ. Позже добавились микрорайонный (convenience centers), 
суперрегиональный центр (super regional centers) и различные менее общепринятые типы 
центров. Для каждого типа ТЦ присущ свой парковочный индекс, определяемый его 
концепцией и рассчитываемый исходя из необходимого количества парковочных мест на 
100 кв. м арендной или общей площади. 
Во всех случаях тип ТЦ и его специализация определяются составом арендаторов и 
масштабом влияния (размером торговой зоны). Разработка архитектурно-планировочных 
решений, а также брокеридж (сдача площадей торгового центра в аренду) проводятся на 
основании концепции торгового центра. 
Концепция торгового центра должна отражать следующее:  

 целевые группы покупателей (портрет покупателя);  

https://www.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok/
https://www.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok-moskva-ulica-ivana-franko-022548/
https://www.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok-moskva-ulica-ivana-franko-022548/
https://www.cian.ru/cat.php?cats%5B0%5D=commercialLandSale&deal_type=sale&engine_version=2&house%5B0%5D=1700967&offer_type=offices
https://www.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok/
https://www.cian.ru/cat.php?cats%5B0%5D=commercialLandSale&deal_type=sale&engine_version=2&offer_type=offices&street%5B0%5D=1068
https://www.cian.ru/cat.php?cats%5B0%5D=commercialLandSale&deal_type=sale&engine_version=2&house%5B0%5D=653386&offer_type=offices
https://www.cian.ru/cat.php?cats%5B0%5D=commercialLandSale&deal_type=sale&engine_version=2&house%5B0%5D=653386&offer_type=offices
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 тип торгового центра;  
 состав арендаторов (якоря, мини-якоря, сопутствующие). 

Микрорайонный торговый центр (Convenience center) 
Микрорайонный ТЦ осуществляет торговлю товарами первой необходимости и 
предлагает услуги повседневного спроса (ремонт обуви, прачечная). Состоят как минимум 
из трех магазинов, общая арендная площадь (GLA) которых составляет обычно 2 800 кв. м 
и может варьироваться от 1 500 до 3 000 кв. м. Основным оператором (якорем) в 
большинстве случаев является мини-маркет. Торговой зоной является территория 5–10-
минутной пешеходной доступности, количество покупателей – до 10 000 человек. 
Примером такого рода центров могут служить бывшие советские универсамы, крупные 
продовольственные и промтоварные магазины, которые сократили площадь основной 
торговли и сдали часть площадей арендаторам (аптечный пункт, прачечная, видеопрокат, 
хозтовары, фотоуслуги и прочее). 
Районный торговый центр (Neighborhood center) 

Районный ТЦ предлагает товары повседневного спроса (продукты, лекарства, хозтовары и 
т.д.) и услуги (прачечная, химчистка, парикмахерская, ремонт обуви, металлоремонт)  
для удовлетворения ежедневных потребностей жителей района. Якорным арендатором,  
как правило, является супермаркет, мини-якорями могут быть аптека, хозяйственный 
магазин. Сопутствующими арендаторами являются магазины одежды, обуви и 
аксессуаров, парфюмерии, спорттоваров и пр. Общая арендная площадь данных ТЦ в 
основном составляет 5 600 кв. м, на практике площадь может варьироваться от 3 000 до 10 
000 кв. м. Первичная торговая зона районного торгового центра включает в себя от 3 000 
до 40 000 человек, проживающих в 5–10 минутах езды на личном или общественном 
транспорте. 

Окружной торговый центр (Community center) 
Окружной ТЦ предлагает широкий спектр товаров и услуг с большим выбором "мягких" 
товаров (мужская, женская, детская и спортивная одежда) и "жестких" товаров 
(металлические изделия, электроинструменты, бытовая техника). Для данной категории 
ТЦ характерен более глубокий ассортимент и более широкий диапазон цен, нежели в 
районном ТЦ. Многие центры строятся вокруг детских универмагов (junior department 
store), дискаунт-универмагов, крупных аптек (drug-store), универсальных магазинов, 
торгующих разнообразными товарами, часто по сниженным ценам (variety store), как 
основных арендаторов в добавлении к супермаркетам. Хотя окружной ТЦ не имеет 
универмага полной линии, у него могут быть сильные специализированные магазины. 
Типичный размер арендной площади – 14 000 кв. м, может занимать от 9 500 до 47 000 кв. 
м. Первичная торговая зона для окружного торгового центра находится в пределах 10–20 
минут транспортной доступности, и покупатели центра насчитывают от 40 000 до 150 000 
человек. 

Суперокружной торговый центр (Super community center) 
Центры, которые соответствуют общему профилю окружного центра, но имеют площадь 
более 23 000 кв. м, классифицируются как суперокружные. В исключительных случаях 
площадь достигает 90 000 кв. м. В результате, окружной ТЦ – самая сложная категория 
торговых центров для оценки их размеров и зоны обслуживания. 
Существует разновидность суперокружного торгового центра – пауэр-центр (power 
center). Он содержит минимум 4 якоря, специфичных для данной категории площадью 
более 1 900 кв. м. Такими якорями являются "жесткие" товары: бытовая техника и 
электроника, спорттовары, офисные принадлежности, товары для дома, лекарства, 
средства для здоровья и красоты, игрушки, персональные компьютеры и их элементы. 
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Power center сочетает в себе узко направленных арендаторов (полный ассортимент 
товаров по какой-либо категории по низким ценам), оптовый клуб и дискаунт-универмаг. 
Якоря в таких power center занимают 85 % общей арендуемой площади. 
Региональный торговый центр (Regional center) 

Региональные центры обеспечивают покупателей широким выбором товаров, одежды, 
мебели, товарами для дома (глубокий и широкий ассортимент), различными видами услуг, 
а также местами отдыха и развлечения. Они строятся вокруг 1-2 универмагов полной 
линии, площадь обычно не менее 5 000 кв. м. Типичная для данной категории общая 
арендная площадь 45 000 кв. м, на практике она варьируется в диапазоне 23 000–85 000 кв. 
м. Региональные центры предлагают услуги, характерные для деловых районов, но не 
такие разнообразные, как в суперрегиональном торговом центре. Торговая зона для 
регионального торгового центра находится в пределах 30–40 минут транспортной 
доступности, количество посетителей центра – 150 000 человек и более. 
Суперрегиональный центр (Super regional center) 

Предлагает широкий выбор товаров, одежды, мебели, товаров для дома, также услуги 
отдыха  
и развлечения. Строятся вокруг 3 и более универмагов площадью не менее 7 000 кв. м 
каждый. Такой центр часто имеет общую арендную площадь 93 000 кв. м. На практике 
площадь варьируется от 50 000 кв. м и может превышать 150 000 кв. м. Торговая зона  
для суперрегионального торгового центра может достигать 1,5 часов транспортной 
доступности, количество посетителей центра – 300 000 и более человек. 
Специализированные торговые центры (Specialty centers) 

Существует множество вариантов названных основных категорий, которые можно 
объединить словом специализированные, то есть это подтипы других, более или менее 
традиционных видов ТЦ. Специализированные торговые центры в широком смысле – это 
такие торговые центры, которые сильно отличаются или не отвечают требованиям, 
предъявляемым к предыдущим категориям. Например, районный ТЦ, который имеет 
группу специализированных продуктовых магазинов – гастроном, мясной магазин, 
овощи/фрукты, винный отдел, как заменитель супермаркета, может быть назван 
специализированным районным центром. Центр окружного масштаба, в котором якорем 
является крупный фитнес-центр с такими магазинами,  
как спорттовары, товары для здорового образа жизни, туризма и отдыха, должен иметь 
статус специализированного. 
Специализированные торговые центры часто разделяют по темам: 

 развлечение (Entertainment);  
 торговля и развлечения (Retail-Entertainment); 

 скидки (Off-price); 
 товары для дома (Home improvement);  

 стрип-центр (Strip Center) – центр товаров первой необходимости; 
 исторический (Historic);  

 мегамолл (Megamall); 
 стиль жизни (Lifestyle). 

Также выделяют несколько типов специализированных ТЦ. 
Фестивал-центр (Festival Center) – якорем является совокупность предприятий 
развлечений и общественного питания, предприятия торговли (магазины сувениров и 



 

Отчет об оценке № 94-ОН-АА/18 86 

парфюмерии, одежды, обуви и аксессуаров, ювелирные) выступают в качестве 
сопутствующих. Расположены, как правило, в культурно-исторических местах города, на 
центральной площади. 
Торгово-общественный центр – якорем в таком центре могут выступать детские и фитнес-
клубы, спортивные и развлекательные комплексы, гостиница и универмаг. В своем 
составе они могут иметь объекты социальной направленности. Сопутствующими 
арендаторами являются магазины сувениров и парфюмерии, одежды, обуви и аксессуаров.  
Торговый центр Моды (Fashion Center) – якорем является совокупность магазинов одежды  
и обуви. Сопутствующими арендаторами выступают магазины аксессуаров, парфюмерии  
и косметики, подарков. Торговые центры моды, как правило, находятся в центре города и 
часто занимают первые этажи (с 1-го по 3-й) в торгово-офисных центрах. 
Аутлет-центр (Outlet Center) – в данных центрах торговлю осуществляют предприятия – 
производители одежды и обуви, бытовой техники и электроники, строительных и 
отделочных материалов. В качестве сопутствующих операторов могут выступать 
предприятия услуг. Могут располагаться в спальных и удаленных районах города.  
Пауэр-центр (power center) – в его состав входят 4 и более специализированных оператора 
розничной торговли, представляющих широкий и глубокий ассортимент товара какой-
либо категории. Также в его составе могут присутствовать дискаунт-универмаг, центр 
торговли по каталогам и др. Располагаются пауэр-центры, в большинстве случаев, в 
спальных районах и на окраинах города рядом с автомагистралями.  

Данная классификация торговых центров была разработана Urban Land Institute (ULI), 
переведена и адаптирована для применения в современных условиях развития форматов 
розничной торговли в России. 

7.4.2. Общая ситуация на рынке торговой недвижимости 
Рост объемов ввода жилья в Московской области на фоне сокращения строительства в 
г. Москве в последние годы обусловил формирование крупных новых жилых кварталов в 
городах Подмосковья, необеспеченных в полном объеме необходимой инфраструктурой, 
и обострил проблему нехватки современных торгово‐развлекательных центров. Развитие 
рынка торговой недвижимости Подмосковья началось в 2002 г. с открытием ТРЦ "Мега 
Химки". В последующие несколько лет активно осваивались города в зоне 30 км от 
МКАД: Химки (ТЦ "Лига", 2003 г.), Мытищи (ТРЦ XL‑3, 2003 г.), Подольск (ТЦ 
"Рамстор", 2003 г.), Балашиха (ТЦ "Вертикаль", 2005 г.; ТРЦ "Галион", 2005 г.), Раменское 
(ТЦ "Солнечный рай", 2005 г.) и др. С 2006 г. стал развиваться рынок торговой 
недвижимости в более удаленных от г. Москвы городах области. В отличие от столицы, 
где отдельные районы перенасыщены качественными торговыми площадями, 
Подмосковье испытывает в них острый дефицит, в связи с чем потенциал рынка торговой 
недвижимости большинства городов Московской области аналитики рынка оценивают 
как высокий. 

Основные события рынка 
 В ТРЦ "Бутово Молл" открылся самый большой в г. Москве и области 

флагманский гипермаркет "Лента" площадью 7,8 тыс. кв. м.  

 IKEA отказалась от планов строительства ТЦ "Мега Мытищи" площадью 215 
тыс. кв. м. Объект планировалось построить к 2018 г.  

 ГК "ПИК" может приобрести у девелопера "Мирс" ТЦ Columbus площадью 277 
тыс. кв. м. Сумма сделки оценивается примерно в 500 млн  долл. США. 

 "Азбука Вкуса" развивает минимаркеты "АВ Daily": за отчетный период 
открыты два магазина: на пр. Мира и на 2-й Фрунзенской ул.  
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 В ТРЦ "Афимолл Сити" открыли аттракцион – авиасимулятор лайнера Boeing-
737NG.  

 На московский рынок выходят новые бренды: петербургская сеть одежды 
Pompa (102 кв. м в ТРЦ "Океания") и мультибрендовая спортивная сеть LEAP 
(ГК Inventive Retail Group, первый магазин откроется в ТЦ "Авиапарк"). 

 Группа "Хорус" объявила о начале строительства ТРЦ "Саларис" в составе 
ТПУ "Саларьево" в "Новой Москве". Площадь ТЦ - более 200 тыс. кв. м. Ввод 
объекта – в IV квартале 2018 г., открытие – в I квартале 2019 г.  

 В рамках строительства десяти ТПУ, проекты которых будут выставлены на 
торги в этом году, планируется построить около 160 тыс. кв. м торговых 
помещений. Аренда участков для возведения ТПУ рассчитана на 6 лет.  

 Crocus Group инвестирует 15 млрд. руб. в строительство четвертого ТЦ Vegas 
на Киевском шоссе. Плановый срок сдачи – 2020 г.  

 Crocus Group планирует запустить пилотный фитнес-центр будущей сети 
Crocus Fitness площадью 4 тыс. кв. м на площадке между ТЦ "Vegas Крокус 
сити" и океанариумом.  

 ООО "Адамант" построит в деревне Картамазово "Новой Москвы" МФК (в т. ч. 
торговые помещения) общей площадью 13,1 тыс. кв. м. Сроки не 
анонсируются.  

 ADG Group объявила о контракте с ритейлером "Лента": магазины площадью 
от 740 до 1,8 тыс. кв. м разместятся в сети районных центров на месте 
советских кинотеатров. Общая арендуемая у ADG Group площадь – 47 тыс. кв. 
м. Первые магазины планируется открыть в 2018 г. 

7.4.3. Предложение 
2017 год прошел без серьезных потрясений для московского рынка торговой 
недвижимости. Тем не менее за последние 10 лет активного развития столичного рынка 
торговых центров прирост новых площадей по итогам 2017 г. стал одним из самых 
низких, составив 247 тыс. м², что сопоставимо с посткризисным 2011 годом. При этом 
почти половина нового предложения была сформирована всего одним торговым центром 
– "Vegas Кунцево"; еще 23% пришлось на полноценный запуск ТРЦ "Бутово Молл", ввод 
в эксплуатацию которого, однако, состоялся в IV квартале 2016 г. 
Несмотря на уже достаточно высокую насыщенность столицы профессиональными 
торговыми площадями, на карте города еще имеются локации с хорошим потенциалом 
для нового девелопмента высококачественной торговой недвижимости. К таким 
локациям, в частности, можно отнести Восточный административный округ, являющийся 
одним из самых низко- обеспеченных торговыми площадями округов Москвы. 
Привлекательными для девелопмента остаются и территории Новой Москвы, особенно в 
условиях интенсивного строительства новых жилых кварталов. Так, высокая 
девелоперская активность в торговом сегменте наблюдается на Киевском шоссе в 15-
километровом поясе от МКАД. Кроме того, продолжается строительство сразу 
нескольких крупноформатных ТРЦ вдоль Ярославского шоссе. 

Табл. 7.3 

Наиболее качественные торговые центры, открытые в Московском регионе в 2017 
Название Арендопригодная площадь, кв. м.  Девелопер 
"Vegas Кунцево" 119 500 Crocus Group 
"Бутово Молл" 57 000 MD Group 
4Daily 25 500 SRV 
"Ашан Пролетарский" 15 400  Immochan 
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Название Арендопригодная площадь, кв. м.  Девелопер 
Baby Store 12 000 Glincom 
"Фили Град" 11 600 MR Group 
Vnukovo Outlet Village, 3-я очередь 6 100 "Диона" 
Источник: http://www.colliers.com/-/media/files/emea/russia/research/2018/retail_market_report_moscow_year-
end_2017_rus_final_.pdf?la=ru-RU 

Несмотря на высокую обеспеченность торговыми площадями городов ближнего 
Подмосковья, новые торговые объекты в них продолжают и продолжат открываться. К 
таким городам относятся, например, г. Одинцово и г. Мытищи. Однако следует иметь в 
виду, что емкость рынка торговой недвижимости в них для реализации крупных объектов 
практически исчерпана на ближайшую перспективу. 
В перспективе ближайших 1,5 лет столичный рынок может пополниться шестью новыми 
крупно- форматными ТРЦ, совокупной арендопригодной площадью порядка 500 тыс. кв. 
м, которые в настоящее время находятся в активной стадии строительства. 

Также в I полугодии началось строительство двух ТРЦ в Пушкинском районе Московской 
области – ТРЦ "Пушкино Парк" и ТРЦ "Акварель Пушкино".  

Наиболее перспективными площадками для развития объектов торговой недвижимости в 
столичном регионе, в том числе крупно-форматных, остаются транспортно-пересадочные 
узлы, и в первую очередь те, где запроектировано комплексное освоение прилегающей 
территории различными секторами недвижимости, например ТПУ "Рассказовка", ТПУ 
"Селигерская", ТПУ "Черкизово" и другие.  

7.4.4. Спрос 
В 2017 г. на российский рынок вышло 52 новых международных бренда, которые открыли 
свои первые монобрендовые магазины. Как и в предыдущие годы, Москва уверенно 
лидирует среди городов России по количеству открытий (85% от общего числа брендов), 
оставаясь наиболее привлекательным рынком для запуска иностранными брендами своих 
первых магазинов. Что касается структуры выхода новых брендов, то, как и в прошлом 
году, наиболее активными стали ритейлеры из сегментов fashion (37%) и "парфюмерия и 
косметика" (15%). С точки зрения ценового позиционирования наибольшее количество 
среди новых международных игроков относится к сегментам "средний" (21 шт.) и 
"средний плюс" (13 шт.). Отдельно стоит отметить рост числа новых брендов 
премиального и люксового сегмента (15 новых брендов), открывших свои первые 
магазины в Москве, – это подтверждает статус столицы как одного из самых 
перспективных городов для дальнейшего развития upscale-ритейла. 
В 4 квартале 2017 г. продолжилось снижение вакансии, наблюдавшееся с начала года. По 
итогам 4 квартала 2017 г. средний уровень вакансии в торговых центрах Москвы составил 
9,6%, снизившись относительно предыдущего квартала на 0,7 п.п. (или 6,8%). В целом за 
2017 г. снижение вакансии составило 2,9 п.п. (или 23,2%). Крупнейшие сделки квартала 
были совершены в строящемся ТК "Саларис", где были закрыты сразу 4 сделки с лотами 
более 2 тыс.кв. м. Кроме того, продолжают заполняться новые ТК VEGAS Kунцево и 
Видное Парк.  

Из крупных открытий (площадь от 1 тыс.кв. м) в торговых центрах Москвы: 
 Магазин детских товаров "Бегемот" в ТК "Вэйпарк" (2 тыс.кв. м); 

 Продуктовый супермаркет "Да!" в ТК "Алфавит" (1,25 тыс.кв. м); 
 MediaMarkt в ТК VEGAS Kунцево (1,2 тыс.кв. м). 

Табл. 7.4 
Примеры крупных сделок по аренде в 4 кв. 2017 г. 

Арендатор ТЦ Статус объекта Округ Арендованная 
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площадь (кв. м) 
Панда Парк Саларис строящийся НАО 4 262 
магазины LPP (5 
магазинов) Саларис строящийся НАО 4 160 

Синема Парк Саларис строящийся НАО 4 000 
Raketa.fit Саларис строящийся НАО 2 125 
Яркий Речной действующий СЗАО 1 900 
UNIQLO VEGAS Kунцево действующий ЗАО 1 100 
Familia Видное Парк действующий МО 1 078 
Источник информации: Naibecar 

В структуре арендаторов по категории существенных изменений не произошло. 
Рисунок 7.3 

Структура арендаторов в 15 крупнейших торговых центрах Москвы 

 
Источник информации: CBRE 

7.4.5. Вакантность 
Согласно рыночным данным, представленным на информационном портале 
https://statrielt.ru/ вакантность объектов торгового назначения по итогам 1 кв. 2018 г. в 
среднем составляет 12%. 

Табл. 7.5 
Вакантность 

Класс объектов Вакантность (%) 
мин. значение макс. значение среднее значение 

Торговые помещения и здания 4,00% 19,00% 12,00% 
Источник информации: https://statrielt.ru/ 

7.4.6. Операционные расходы 
Согласно данным портала Statrielt, операционные расходы для торговых помещений и 
зданий находятся в диапазоне от 20% до 36% от величины арендного дохода (среднее 
значение 27 %). 

Табл. 7.6 
Операционные расходы 

Класс объектов Операционные расходы (%) 
мин. значение макс. значение среднее значение 

Торговые помещения и здания 20,00% 36,00% 27,00% 
Источник информации: https://statrielt.ru/ 

7.4.7. Ставка капитализации 
Согласно рыночным данным, представленным на информационном портале 
https://statrielt.ru/, среднее значение ставки капитализации для торговых объектов 
составляет 11,00 %.  

Табл. 7.7 
Уровень ставок капитализации торговой недвижимости 

Класс объектов Ставка капитализации , %   

39,0% 

14,0% 8,0% 

8,0% 

6,0% 

5,0% 
3,0% 
3,0% 

14,0% Одежда и аксессуары 
Кафе и рестораны 
Красота и здоровье 
Ювелирные/часы 
Детские товары 
Банки/Финансы 
Спортивные товары 
Товары для дома 
Другое 

https://statrielt.ru/
https://statrielt.ru/
https://statrielt.ru/
https://statrielt.ru/
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min max среднее значение  
Торговые помещения и здания 9,00% 13,00% 11,00% 
Источник информации: https://statrielt.ru/ 

7.4.8. Финансовые условия 
В 2017 г. отмечается увеличение длины ценового предложения для торговой галереи за 
счет повышения верхней границы ценового диапазона. При этом средняя заявленная 
арендная ставка снизилась на 4,1 и составила 37,3 тыс. руб./кв. м/год.  

Средняя заявленная арендная ставка для якорных арендаторов за отчетный период не 
изменилась и составила 12,9 тыс. руб./кв. м/год 

Арендные ставки для якорных арендаторов не изменились за отчетный период. Средняя 
заявленная арендная ставка для торговой галереи снизилась на 4,1%. 

7.4.9. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений 
В ходе анализа рынка Оценщиком были проанализированы текущие предложения по 
продаже торгово-офисных помещений г. Москвы.  
Анализ показал, что цены предложений торгово-офисных площадей г. Москвы в 
непосредственной близости от объекта оценки находятся в диапазоне от 220 000 до 
380 000 руб./кв. м с учетом НДС. 

Арендные ставки торговых площадей в непосредственной близости от объекта оценки 
находятся в диапазоне от 24 000 до 78 000 руб./кв. м год с учетом НДС. 

https://statrielt.ru/
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Табл. 7.8 
Предложения по продаже торгово-офисных объектов , расположенных в непосредственной близости от объекта оценки 

Группы элементов 
сравнения Единица измерения Объекты      

№1 №2 №3 №4 

Передаваемые 
имущественные права 

Передаваемые имущественные 
права на улучшения Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Передаваемые имущественные 
права на земельный участок Право долгосрочной аренды Право долгосрочной аренды Право долгосрочной аренды Право собственности 

Условия финансирования состоявшейся или 
предполагаемой сделки 

Типичные для данного сегмента 
рынка 

Типичные для данного сегмента 
рынка 

Типичные для данного сегмента 
рынка Типичные для данного сегмента рынка 

Условия рынка 

Отличие цены предложения от 
цены сделки Предложение Предложение Предложение Предложение 

Изменение цен во времени (дата 
предложения, сделки) Апрель 2018 Март 2018 Апрель 2018 Апрель 2018 

Характеристики 
месторасположения 
объекта 

Административный округ ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО 
Район Мещанский Тверской Арбат Арбат 
Адрес расположения г. Москва, Кузнецкий Мост, 14 г. Москва, Петровка, 24 г. Москва, ул. Арбат 36/2 г. Москва, Арбат, 10 
Ближайшая станция метро Кузнецкий Мост Трубная Арбатская Арбатская 
Удаленность от метро до 5 мин. пешком до 5 мин. пешком до 5 мин. пешком до 5 мин. пешком 
Линия застройки 1-ая линия 1-ая линия 2-ая линия 1-ая линия 
Типичное использование 
окружающей застройки 

Объекты офисного, торгового и 
жилого назначения 

Объекты офисного, торгового и 
жилого назначения 

Объекты офисного, торгового и 
жилого назначения 

Объекты офисного, торгового и жилого 
назначения 

Физические 
характеристики  

Тип недвижимости Отдельно стоящее здание Отдельно стоящее здание Отдельно стоящее здание Отдельно стоящее здание 
Общая площадь объекта, кв. м 6 189,00 9 864,00 2 690,00 23 500,00 
Этаж расположения - - - - 
подвал 0,00 0,25 0,25 0,14 
цоколь 0,00 0,00 0,00 0,00 
1-ый этаж 0,20 0,25 0,25 0,14 
2-ой этажи выше 0,80 0,50 0,50 0,71 
Состояние отделки Улучшенная Улучшенная Улучшенная Улучшенная 
Наличие/отсутствие 
организованной парковки (тип) Присутствует  Присутствует Присутствует Присутствует 

Коммуникации Центральные Центральные Центральные Центральные 

Экономические 
характеристики 

Назначение объекта Торговое Офисно-торговое Офисно-торговое Офисно-торговое 
под офисы 0,00 0,75 0,80 0,7 

под торговые/ПСН 1,00 0,25 0,20 0,3 

Стоимостные 
характеристики 

Цена предложения, руб. 2 300 000 000 3 000 004 058  800 000 000  5 268 700 000  

Цена предложения, руб./кв. м 
общей площади 371 627 304 137  297 398  224 200  

Источники  Ссылка на источник в сети 
Интернет 

https://srg-it.ru/baikal/offer-
74d3c27c9aa2b324d7753412ceb910
af630e092a?reportID=692 

https://srg-it.ru/baikal/offer-
315afee83376bc60a405d35433130b73ab
e85bb5?reportID=692 

https://osobnyaki.com/osobnyak-na-
arbate  

https://www.cian.ru/sale/commercial/1821
23319/ 

https://srg-it.ru/baikal/offer-315afee83376bc60a405d35433130b73abe85bb5?reportID=692
https://srg-it.ru/baikal/offer-315afee83376bc60a405d35433130b73abe85bb5?reportID=692
https://srg-it.ru/baikal/offer-315afee83376bc60a405d35433130b73abe85bb5?reportID=692
https://osobnyaki.com/osobnyak-na-arbate
https://osobnyaki.com/osobnyak-na-arbate
https://www.cian.ru/sale/commercial/182123319/
https://www.cian.ru/sale/commercial/182123319/
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Группы элементов 
сравнения Единица измерения Объекты      

№1 №2 №3 №4 
Контактные данные -н/д н/д н/д  +7 (495) 222-93-57 

Источник информации: анализ рынка, выполненный Оценщиком 

Табл. 7.9 
Предложения по аренде торговых объектов, расположенных в непосредственной близости от объекта оценки (начало) 

Группы элементов 
сравнения Единица измерения 

Объекты       

№1 №2 №3 №4 

Передаваемые 
имущественные права 

Передаваемые имущественные 
права на улучшения Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Условия финансирования состоявшейся или 
предполагаемой сделки 

Типичные для данного сегмента 
рынка 

Типичные для данного сегмента 
рынка 

Типичные для данного сегмента 
рынка Типичные для данного сегмента рынка 

Условия рынка 

Отличие цены предложения от 
цены сделки Предложение Предложение Предложение Предложение 

Изменение цен во времени (дата 
предложения, сделки) Апрель 2018 Апрель 2018 Апрель 2018 Апрель 2018 

Характеристики 
месторасположения 
объекта 

Административный округ ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО 
Район Арбат Мещанский Тверской Арбат 

Адрес расположения г. Москва, Большая Никитская,5 г. Москва, Цветной бул., 16/1 г. Москва, ул. Петровка, 23/10с5 г. Москва, Новый Арбат, 5 

Ближайшая станция метро Библиотека им. Ленина Цветной бульвар Чеховская Арбатская 
Удаленность от метро до 5 мин. пешком до 5 мин. пешком от 5 до 9 мин. пешком до 5 мин. пешком 
Линия застройки 1-ая линия 1-ая линия 1-ая линия 1-ая линия 

Типичное использование 
окружающей застройки 

Объекты офисного, торгового и 
жилого назначения 

Объекты офисного, торгового и 
жилого назначения 

Объекты офисного, торгового и 
жилого назначения 

Объекты офисного, торгового и жилого 
назначения 

Физические 
характеристики  

Тип недвижимости Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение 
Общая площадь объекта, кв. м 409,20 204,00 134,00 881,00 
Этаж расположения - - - - 
подвал 0,20 0,00 0,00 0,32 
цоколь 0,00 0,00 0,00 0,00 
1-ый этаж 0,80 1,00 1,00 0,33 
2-ой этаж и выше 0,00 0,00 0,00 0,35 

Наличие/отсутствие витринного 
остекления Есть Есть Есть Есть 

Наличие отдельного входа Есть Есть Есть Есть 
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Группы элементов 
сравнения Единица измерения 

Объекты       

№1 №2 №3 №4 

Состояние отделки Улучшенное Улучшенное Улучшенное Улучшенное 

Наличие/отсутствие 
организованной парковки (тип) Присутствует (наземный) Присутствует (наземный) Присутствует (наземный) Присутствует (наземный) 

Коммуникации Центральные Центральные Центральные Центральные 

Экономические 
характеристики 

Назначение объекта Торговое Торговое Торговое Торговое 

Состав арендной ставки 
Без учета эксплуатационных 
расходов и коммунальных 
платежей 

Без учета эксплуатационных расходов 
и коммунальных платежей 

Без учета эксплуатационных 
расходов и коммунальных платежей 

Без учета эксплуатационных расходов и 
коммунальных платежей 

Стоимостные 
характеристики 

Цена предложения, руб./кв. 
м/год с учетом НДС 77 142  70 589  71 642  68 182  

Цена предложения, руб./кв. 
м/год без учета НДС 65 375  59 821  60 714  57 781  

Источники  
Ссылка на источник в сети 
Интернет 

https://srg-it.ru/baikal/offer-
0a42f265401069ba6fd900658ec231
79f468aa34?reportID=692  

https://www.cian.ru/rent/commercial/182
275186/ 

https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80
%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%
B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0
%BD%D0%B4%D0%B0_%D0%BC
%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B
7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0
%B2/3437/object/204400 

https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0
%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0
%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%
B4%D0%B0_%D0%BC%D0%B0%D0%
B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%B
D%D0%BE%D0%B2/3438/object/49222  

Контактные данные н/д 8 495 215-08-26 8 (495)248-04-28 8 (965) 394-00-75 
Источник информации: анализ рынка, выполненный Оценщиком 

Табл. 7.10 
Предложения по аренде торговых объектов, расположенных в непосредственной близости от объекта оценки (продолжение) 

Группы элементов сравнения Единица измерения 
Объекты     

№5 №6 №7 

Передаваемые имущественные 
права 

Передаваемые имущественные права 
на улучшения Право собственности Право собственности Право собственности 

Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки Типичные для данного сегмента рынка Типичные для данного сегмента рынка Типичные для данного сегмента рынка 

Условия рынка 

Отличие цены предложения от цены 
сделки Предложение Предложение Предложение 

Изменение цен во времени (дата 
предложения, сделки) Апрель 2018 Апрель 2018 Апрель 2018 

https://srg-it.ru/baikal/offer-0a42f265401069ba6fd900658ec23179f468aa34?reportID=692
https://srg-it.ru/baikal/offer-0a42f265401069ba6fd900658ec23179f468aa34?reportID=692
https://srg-it.ru/baikal/offer-0a42f265401069ba6fd900658ec23179f468aa34?reportID=692
https://www.cian.ru/rent/commercial/182275186/
https://www.cian.ru/rent/commercial/182275186/
https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2/3437/object/204400
https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2/3437/object/204400
https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2/3437/object/204400
https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2/3437/object/204400
https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2/3437/object/204400
https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2/3437/object/204400
https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2/3437/object/204400
https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2/3438/object/49222
https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2/3438/object/49222
https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2/3438/object/49222
https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2/3438/object/49222
https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2/3438/object/49222
https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2/3438/object/49222
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Группы элементов сравнения Единица измерения 
Объекты     

№5 №6 №7 

Характеристики 
месторасположения объекта 

Административный округ ЦАО ЦАО ЦАО 
Район Басманный Пресненский Арбат 

Адрес расположения г. Москва, Маросейка 10/1 г. Москва, 2-я Брестская ул., 37С1 г. Москва, ул. Новый Арбат, 13 

Ближайшая станция метро Китай-Город Белорусская Арбатская 
Удаленность от метро до 5 мин. пешком до 5 мин. пешком от 5 до 9 мин. пешком 
Линия застройки 1-ая линия 1-ая линия 1-ая линия 

Типичное использование 
окружающей застройки Объекты офисного, торгового и жилого назначения Объекты офисного, торгового и жилого 

назначения 
Объекты офисного, торгового и 
жилого назначения 

Физические характеристики  

Тип недвижимости Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение 
Общая площадь объекта, кв. м 230,00 275,00 100,00 
Этаж расположения - - - 
подвал 1,00 1,00 1,00 
цоколь 0,00 0,00 0,00 
1-ый этаж 0,00 0,00 0,00 
2-ой этаж и выше 0,00 0,00 0,00 
Наличие отдельного входа Есть Есть Есть 
Состояние отделки Улучшенная Улучшенная Улучшенная 

Наличие/отсутствие организованной 
парковки (тип) Присутствует (наземный) Присутствует (наземный) Присутствует (наземный) 

Коммуникации Центральные Центральные Центральные 

Экономические 
характеристики 

Назначение объекта Торговое Торговое Торговое 

Состав арендной ставки Без учета эксплуатационных расходов и 
коммунальных платежей 

Без учета эксплуатационных расходов и 
коммунальных платежей 

Без учета эксплуатационных расходов 
и коммунальных платежей 

Стоимостные характеристики 

Цена предложения, руб./кв. м/год с 
учетом НДС 31 305  32 736  24 000  

Цена предложения, руб./кв. м/год без 
учета НДС 26 530  27 742  20 339  
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Группы элементов сравнения Единица измерения 
Объекты     

№5 №6 №7 

Источники  
Ссылка на источник в сети Интернет 

https://srg-it.ru/baikal/offer-
1159f3ad05848b2d708fb9ff45811a27ceadba4e?reportI
D=692 

https://www.cian.ru/rent/commercial/166224023/    
https://srg-it.ru/baikal/offer-
8b54392332fe4c894779efa345ad1f0208ba2538?repo
rtID=692 

https://www.cian.ru/rent/commercial/166
779822/ 

Контактные данные н/д 7 963 744-54-32 8 916 348-90-33 

Табл. 7.11 
Предложения по аренде торговых объектов, расположенных в непосредственной близости от объекта оценки (продолжение) 

Группы элементов 
сравнения Единица измерения 

Объекты       

№8 №9 №10 №11 

Передаваемые 
имущественные права 

Передаваемые имущественные 
права на улучшения Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой 
сделки 

Типичные для данного сегмента 
рынка 

Типичные для данного сегмента 
рынка 

Типичные для данного сегмента 
рынка 

Типичные для данного сегмента 
рынка 

Условия рынка 

Отличие цены предложения от цены 
сделки Предложение Предложение Предложение Предложение 

Изменение цен во времени (дата 
предложения, сделки) Апрель 2018 Апрель 2018 Апрель 2018 Апрель 2018 

Характеристики 
месторасположения 
объекта 

Административный округ ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО 
Район Басманный Басманный Арбат Арбат 

Адрес расположения г. Москва, Лубянский проезд, 25 г. Москва, Мясницкая ул., 8/2С1 г. Москва, Арбат, 6/2 г. Москва, Поварская, 10с1 

Ближайшая станция метро Китай - город Лубянка Арбатская Арбатская 
Удаленность от метро до 5 мин. пешком до 5 мин. пешком до 5 мин. пешком до 5 мин. пешком 
Линия застройки 1-ая линия 1-ая линия 1-ая линия 1-ая линия 

Типичное использование окружающей 
застройки 

Объекты офисного, торгового и 
жилого назначения 

Объекты офисного, торгового и 
жилого назначения 

Объекты офисного, торгового и 
жилого назначения 

Объекты офисного, торгового и 
жилого назначения 

Физические 
характеристики  

Тип недвижимости Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение 
Общая площадь объекта, кв. м 226,50 352,00 379,00 350,00 

https://srg-it.ru/baikal/offer-1159f3ad05848b2d708fb9ff45811a27ceadba4e?reportID=692
https://srg-it.ru/baikal/offer-1159f3ad05848b2d708fb9ff45811a27ceadba4e?reportID=692
https://srg-it.ru/baikal/offer-1159f3ad05848b2d708fb9ff45811a27ceadba4e?reportID=692
https://www.cian.ru/rent/commercial/166224023/
https://www.cian.ru/rent/commercial/166224023/
https://www.cian.ru/rent/commercial/166224023/
https://www.cian.ru/rent/commercial/166224023/
https://www.cian.ru/rent/commercial/166779822/
https://www.cian.ru/rent/commercial/166779822/
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Группы элементов 
сравнения Единица измерения 

Объекты       

№8 №9 №10 №11 
Этаж расположения - - - - 
подвал 0,00 0,00 0,32 0,00 
цоколь 0,00 0,00 0,00 0,00 
1-ый этаж 1,00 1,00 0,22 0,49 
2-ой этаж и выше 0,00 0,00 0,45 0,51 

Наличие/отсутствие витринного 
остекления Отсутствует Есть Есть Отсутствует 

Наличие/отсутствие мебели, 
оборудования Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует 

Наличие отдельного входа Есть Есть Есть Есть 

Состояние отделки Улучшенная С высококачественной внутренней 
отделкой Улучшенная Улучшенная 

Наличие/отсутствие организованной 
парковки (тип) Стихийная Стихийная Присутствует (организованная) Присутствует (организованная) 

Коммуникации Центральные Центральные Центральные Центральные 

Экономические 
характеристики 

Назначение объекта Ресторан (торговое) Ресторан (торговое) Ресторан (торговое) Ресторан (торговое) 

Состав арендной ставки Без учета эксплуатационных расходов 
и коммунальных платежей 

Без учета эксплуатационных расходов 
и коммунальных платежей 

Без учета эксплуатационных 
расходов и коммунальных 
платежей 

Без учета эксплуатационных 
расходов и коммунальных 
платежей 

Стоимостные 
характеристики 

Цена предложения, руб./кв. м/год с 
учетом НДС 64 981  68 181  70 185  68 570  

Цена предложения, руб./кв. м/год без 
учета НДС 55 069  57 781  59 479  58 110  

Источники  
Ссылка на источник в сети Интернет 

https://srg-it.ru/baikal/offer-
f5e8a6e11eb423ac65b1aecfc1300a2a649
9cdb5?reportID=692  

https://srg-it.ru/baikal/offer-
47c04d61ec49422abb1b80895a01aaaab9
2b1a0f?reportID=692  

https://zdanie.info/%D0%B0%D1%
80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%
D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%
B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%
D0%BF%D0%BE%D0%BC%D0%
B5%D1%89%D0%B5%D0%BD%
D0%B8%D0%B9/3442/object/2012
69 

https://zdanie.info/%D0%B0%D1
%80%D0%B5%D0%BD%D0%B
4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%
D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0
%B0_%D0%BC%D0%B0%D0%
B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8
%D0%BD%D0%BE%D0%B2/34
37/object/91370  

Контактные данные н/д н/д 8 (926) 800-09-10 8 (495)236-86-29 

 
 

https://srg-it.ru/baikal/offer-f5e8a6e11eb423ac65b1aecfc1300a2a6499cdb5?reportID=692
https://srg-it.ru/baikal/offer-f5e8a6e11eb423ac65b1aecfc1300a2a6499cdb5?reportID=692
https://srg-it.ru/baikal/offer-f5e8a6e11eb423ac65b1aecfc1300a2a6499cdb5?reportID=692
https://srg-it.ru/baikal/offer-47c04d61ec49422abb1b80895a01aaaab92b1a0f?reportID=692
https://srg-it.ru/baikal/offer-47c04d61ec49422abb1b80895a01aaaab92b1a0f?reportID=692
https://srg-it.ru/baikal/offer-47c04d61ec49422abb1b80895a01aaaab92b1a0f?reportID=692
https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2/3437/object/91370
https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2/3437/object/91370
https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2/3437/object/91370
https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2/3437/object/91370
https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2/3437/object/91370
https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2/3437/object/91370
https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2/3437/object/91370
https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2/3437/object/91370
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7.4.10. Тенденции и прогнозы 
В планах девелоперов на 2018 г. ввод порядка 498 тыс. кв. м. торговых площадей в 
Московском регионе, что почти в 2 раза превысит показатель 2017 г. Подобная разница 
обусловлена в том числе переносом открытия ряда торговых центров на высокой стадии 
строительной готовности с 2017 г. на 2018 г. К их числу относятся ТРЦ "Миля" (GLA 18 
765 м²), ТРЦ "Петровский" (GLA 8 500 м²), 2-я очередь МФК "Смоленский Пассаж", а 
также полноценный запуск ТЦ "Видное Парк" (GLA 45 000 м²), в котором на момент 
ввода в эксплуатацию в IV квартале 2017 г. функционировал только продуктовый "якорь". 

7.5. Обзор рынка офисной недвижимости Москвы по итогам 2017   
7.5.1. Классификация офисной недвижимости 
Ниже приведена классификация офисной недвижимости. 
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Табл. 7.12 
Классификация офисной недвижимости 

Класс А Класс В+ Класс В Класс С 
1. Основные инженерные характеристики 
1.1. Автоматизированная система управления зданием, обеспечивающая централизованный мониторинг, диспетчеризацию и управление оборудованием инженерных систем и 
представляющая собой гибкую, свободно программируемую распределенную систему, соответствующая концепции "интеллектуального здания" 
обязательно  Обязательно факультативно факультативно 
1.2. Система отопления, вентиляции и кондиционирования 
1.2.1. Централизованная система отопления, система приточно-вытяжной вентиляции, система  Центральная система 

отопления, вентиляции  кондиционирования воздуха, позволяющие регулировать микроклимат в отдельном офисном блоке (на отдельном офисном этаже) 
обязательно Обязательно обязательно обязательно 
1.2.2. Системы отопления, вентиляции и кондиционирования должны быть спроектированы из расчета - одно постоянное рабочее место на 9 кв. м 
используемой площади   

обязательно Факультативно факультативно факультативно 
1.2.3. Система холодоснабжения должна обеспечивать круглогодичное 24-часовое охлаждение всех офисных помещений 
обязательно Факультативно факультативно факультативно 
1.2.4. Системы отопления, вентиляции, и холодоснабжения должны поддерживать среднюю температуру в арендуемых помещениях в диапазоне 22 0C +/-2 0C и влажность не менее 40 % 
обязательно Факультативно факультативно факультативно 
1.2.5. Производительность системы общеобменной вентиляции должна определяться из расчета не менее 60 куб. м приточного воздуха в час на 9 кв. м используемой площади (вытяжная 
вентиляция на 510 % меньше приточной) 
обязательно Обязательно факультативно факультативно 
1.2.6. Наличие кондиционирования и вентиляции в лифтовых холлах и коридорах, ведущих в места общего пользования здания (например, в столовую в зоны сопутствующей торговли и 
т. д.) 
обязательно Обязательно факультативно факультативно 
1.3. Система пожарной безопасности 
1.3.1. Наличие современной  

Наличие современной системы пожарной безопасности, включающей систему 
пожарной сигнализации, систему оповещения о пожаре, систему дымоудаления и 
подпора воздуха, систему водяного пожаротушения и систему противопожарного 
водопровода (пожарные краны) 

Наличие системы 
пожарной сигнализации и 
оповещения о пожаре 

системы пожарной безопасности, включающей систему пожарной 
сигнализации, систему оповещения о пожаре, систему дымоудаления и  
подпора воздуха, систему  
автоматического водяного  
пожаротушения (спринклерное/дренчерное  
пожаротушение) и систему  
противопожарного водопровода (пожарные краны) 
обязательно Обязательно обязательно обязательно 
1.3.2. Наличие системы противопожарной безопасности в лифтовых холлах и коридорах, ведущих в места общего пользования здания (например, в столовую, в зоны сопутствующей 
торговли и т. д.) 
обязательно Обязательно обязательно факультативно 
1.4. Лифты 
1.4.1. Современные высококачественные скоростные лифты  Современные лифты для зданий высотой 3 и более этажей ведущих международных марок 
обязательно Обязательно обязательно факультативно 
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Класс А Класс В+ Класс В Класс С 
1.4.2. Отдельная группа лифтов для помещений наземной части здания и отдельная группа лифтов для помещений подземной части (парковки) здания, расположенная до турникетов, 
ведущих в основную(ые) лифтовую(ые) группу(ы). Наличие отдельного грузового лифта (лифт для перевозки пожарных подразделений) для транспортировки грузов с минус 1-го этажа 
непосредственно на каждый наземный этаж в здании 
обязательно Факультативно факультативно факультативно 
1.4.3. Максимальный интервал ожидания не более 40 секунд при 100 % заполненности здания 
обязательно Факультативно факультативно факультативно 
1.4.4. Для зданий:  
до 10 000 кв. м арендуемой площади не менее 3 лифтов для помещений наземной части здания и 1 лифт для помещений подземной части (парковки) здания;  
до 30 000 кв. м арендуемой площади не менее 5 лифтов для помещений наземной части здания и 2 лифт для помещений подземной части (парковки) здания;  
до 50 000 кв. м арендуемой площади не менее 6 лифтов для помещений наземной части здания и 3 лифт для помещений подземной части (парковки) здания;  
до 70 000 кв. м арендуемой площади и более не менее 8 лифтов для помещений наземной части здания и 4 лифта для помещений подземной части (парковки) здания 
обязательно обязательно факультативно факультативно 
1.5. Электроснабжение 
1.5.1. Два независимых источника электроснабжения от двух независимых источников питания, 
обеспечивающих Электроснабжение 2-й категории ответственности. Для зданий  

1-ю категорию электроснабжения для всех потребителей в здании или, по крайней мере, для систем 
противопожарной безопасности и систем жизнеобеспечения; два трансформатора с автоматическим 
переключением. В случае одного ввода источника питания наличие  

повышенной этажности – 1-й категории 

дизельного генератора в качестве источника аварийного электроснабжения систем противопожарной 
безопасности и систем жизнеобеспечения здания   

обязательно обязательно обязательно факультативно 
1.5.2. Расчетная мощность для нужд арендаторов - не менее 60 Вт расчетной мощности на 1 кв. м используемой площади 
обязательно обязательно факультативно факультативно 
1.6. Система безопасности 
1.6.1. Современные системы безопасности, такие как CCTV, контроль доступа в здание - по периметру здания 
и прилегающей территории, возможность доступа для арендаторов и/или посетителей арендаторов 24 х 7 
(система видеонаблюдения для всех входных групп, включая парковку, лифтовые холлы; электронная система 
контроля доступа, круглосуточная охрана здания). Хранение информации CCTV должно обеспечиваться не 
менее 4 недель 

Система видеонаблюдения  

Охрана здания, контроль 
доступа 

для всех входных групп,  

круглосуточная охрана здания 

обязательно обязательно обязательно обязательно 
1.6.2. Компьютерная система регистрации посетителей 
обязательно обязательно факультативно факультативно 
2. Конструктивные особенности здания 
2.1. Здание изначально спроектировано и построено как бизнес-центр 
обязательно обязательно факультативно факультативно 
2.2. Высота потолка - от верха (пола) монолитной плиты перекрытия до низа (потолка) следующей монолитной плиты перекрытия не менее 3,6 м. Высота от "чистого" пола до "чистого" 
потолка в отделанном помещении (за исключением коридоров) - не менее 2,7 м (с учетом фальшпола или чистового пола, а также с учетом запотолочного пространства не более 0,52 м) 
обязательно обязательно факультативно факультативно 
2.3. Эффективная открытая планировка этажа, позволяющая сдавать этаж целиком одному арендатору как единое открытое офисное пространство, так и делить этаж на несколько 
арендаторов с минимальной потерей арендуемых площадей 
обязательно обязательно факультативно факультативно 
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Класс А Класс В+ Класс В Класс С 
2.4. Обеспечение доступности помещений (наличие въездной рампы для инвалидов и других средств беспрепятственного доступа для инвалидов в офисные помещения и 
инфраструктурные помещения здания, расположенные на 1-м этаже, для маломобильных групп населения). Наличие сан. узлов для малогабаритных групп населения, расположенных на 1-
м этаже 
обязательно факультативно факультативно факультативно 
2.5. Отделка площадей общего пользования и фасада 
Высококачественные материалы,  

Качественные материалы, использованные при отделке помещений общего пользования и фасад использованные при отделке  
помещений общего пользования и фасада 
обязательно обязательно обязательно факультативно  
2.6. Фальшпол 
Здание спроектировано с учетом возможности установки фальшпола высотой не менее 0,10-0,15 м с учетом толщины плиты фальшпола (необходимо отсутствие перепадов из зон общего 
пользования, а также технических помещений в офисные помещения, а именно: из лифтовых холлов, противопожарных лестниц, технических помещений, расположенных в офисных 
помещениях и т. п.). * данное требование является факультативным для зданий, построенных до 2005 г. 
обязательно факультативно факультативно факультативно 
3. Местоположение и доступность 
3.1. Расположение здания в сформированном офисном районе 
обязательно факультативно факультативно факультативно 
3.2. Удобная транспортная доступность на общественном и личном транспорте, расположение вблизи основных транспортных артерий 
обязательно обязательно факультативно факультативно 
4. Парковка  
4.1. Подземная или крытая  

Охраняемая наземная структурированная/организованная парковка многоуровневая надземная  
парковка 
обязательно обязательно обязательно факультативно 
4.2. Высота свободного проема в подземном паркинге в местах передвижения транспорта: не менее 2,2 м (по крайней мере, при въезде в подземный паркинг и на минус 1-м этаже 
парковки) 
обязательно факультативно факультативно факультативно 
4.3. Коэффициент парковочных мест:  
- внутри Садового кольца – не менее чем 1 место на 100 кв. м арендуемой площади (1/100);  
- между Садовым кольцом и ТТК – не менее чем 1/80;  
- между ТТК и 10 км до МКАД – не менее чем 1/60;  
- далее в сторону области – 1/30-1/50  
обязательно факультативно факультативно факультативно 
5. Управление зданием и услуги для арендаторов 
5.1. Управление зданием осуществляется профессиональной управляющей компанией (как сторонней, так и внутренней), имеющей хорошую деловую репутацию на рынке и отвечающей 
следующим критериям: 
− в управлении портфель офисных зданий классов А и/или В+ в количестве 3 и более зданий суммарной общей площадью не менее 50 000 кв. м; 
− опыт работы не менее 3 лет 
обязательно факультативно факультативно факультативно 
5.2. Не менее 2 независимых качественных провайдеров телекоммуникационных услуг в здании 
обязательно обязательно факультативно факультативно 
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Класс А Класс В+ Класс В Класс С 
5.3. Два независимых ввода в Здание оптического кабеля данных провайдеров 
обязательно обязательно факультативно факультативно 
5.4. Входная группа. Эффективно организованная зона ресепшен. Информационное табло. Система навигации 
обязательно обязательно факультативно факультативно 
5.5. Входная группа должна быть отделана с применением высококачественных, натуральных материалов 
обязательно обязательно факультативно факультативно 
5.6. Услуги для арендаторов. Профессионально организованное питание (корпоративная столовая) для сотрудников арендаторов и посетителей арендаторов. Столовая должна управляться 
сторонней профессиональной кейтеринговой компанией, имеющей хорошую деловую репутацию на рынке 
обязательно обязательно факультативно факультативно 
6. Прочее 
6.1. Возможность (готовность собственника и юридическая возможность в перспективе) заключения долгосрочного договора аренды 
обязательно обязательно факультативно факультативно 
6.2. Применение энергоэффективных и ресурсосберегающих технологий, использование "зеленых технологий" при строительстве. Наличие сертификации экологической эффективности 
здания – конструктивные элементы, инженерные системы, фасады здания, используемые материалы должны отвечать основным требованиям/характеристикам BREEAM (www.breeam.org) 
или LEED (www.usgbc.org) 
факультативно факультативно факультативно факультативно 
6.3. Полезная нагрузка на межэтажные перекрытия – не менее 400 кг/кв. м в наземной части здания, включая перегородки и отделку пола 
обязательно обязательно факультативно факультативно 
6.4. Коэффициент потерь – площадь помещений должна измеряется в соответствии со стандартами BOMA (ANSI/BOMA Z65.1–2010) от 7 июня 1996 г. Коэффициент соотношения 
арендуемой и используемой площадей помещений должен составлять не более 12 %, а именно арендуемая площадь помещения превышает используемую площадь помещения не более 
чем на 12 % от используемой площади помещения для типичного договора аренды. Коэффициент 12 % применим при использовании этажа одним арендатором 
обязательно факультативно факультативно факультативно 
Источник информации: http://www.realto.ru/journal/articles/ofisnaya-nedvizhimost-osobennosti-klassifikatsii/ 
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7.5.2. Предложение  
На сегодняшний день общий объем предложения офисных площадей в Москве составляет 
17,6 млн м², из которых 24% соответствует классу А и 76% – классу B+/-. В 2017 г. объем 
введенных в эксплуатацию офисных площадей составил 408 000 кв. м., превысив 
показатель предыдущего года на 31% – впервые после начала кризиса показатель объема 
ввода новых офисов, продемонстрировал положительную годовую динамику. При этом 
основной вклад в прирост показателя объема ввода в 2017 г. внесли объекты, 
строительство которых началось до кризиса, а сроки ввода в эксплуатацию переносились 
девелоперами на протяжении последних трех лет. Ключевую роль в изменении статуса 
этих объектов сыграли успешно завершившиеся переговоры с арендаторами и 
покупателями, в результате которых был подписан ряд крупных сделок. Таким образом, 
из совокупного объема офисных площадей, выведенных на рынок в 2017 г., 70% уже не 
предлагаются на рынке аренды и продажи. 

Табл. 7.13 
Объекты, введенные в 4 кв. 2017 г. 

Название бизнес-центра Адрес расположения Округ Класс Арендопригодная площадь, 
тыс. кв. м 

IQ-квартал, 2 этап Пресненская наб., 11 ЦАО А 106,9 
Федерация (Восток) Пресненская наб., 12 ЦАО А 92,0 
Neopolis д. Румянцево, ТиНАО А 63,1 
ВТБ Арена парк (1-я оч.), к.3 Ленинградски й пр., вл.36 САО А 10,1 
Квадрат Верейская, 11 ЗАО В+ 8,6 
Грузинка 30 Большая Грузинская, 

д.30А, стр.1 
ЦАО А 4,0 

Источник информации: http://naibecar.com 

Рисунок 7.4 
Динамика объёмов ввода БЦ (классы А, В+, В), млн.кв. м (GBA) 

 
Источник информации: http://naibecar.com 

http://naibecar.com/
http://naibecar.com/
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Рисунок 7.5  
Объем предложения в классах А, В+, В; GLA тыс. кв. м 

 
Источник информации: http://naibecar.com 

7.5.3. Спрос  
Совокупный объем спроса в 2017 г. превысил 1,27 млн. кв. м., увеличившись 
относительно показателя за предыдущий год на 32%. На увеличение объема сделок по 
аренде и продаже повлияли благоприятные рыночные условия – сниженные ставки 
аренды и цены продаж*, наличие выбора в размере и локации офисных помещений, а 
также общая стабилизация экономической ситуации. В 2017 г. на рынке было заключено 
более десяти крупных сделок (более 10 000 кв. м. каждая), что в несколько раз превысило 
показатель 2016 г. Помимо весьма привлекательных условий на рынке, принятию 
решения о переезде в новый офис поспособствовал ожидаемый дефицит крупных 
офисных блоков (более 10 000 кв. м.) в качественных зданиях с удобной локацией. 
Индикатором стабилизации арендных ставок на офисные помещения Москвы стало 
сокращение сделок по пересогласованию условий аренды, доля которых в совокупном 
объеме сделок аренды снизилась с 23% в 2016 г. до 9% в 2017 г. В 2017 г. сохранилась 
тенденция предыдущего года по консолидации подразделений организаций с 
государственным участием. Как и в прошлом году, благоприятными условиями "рынка 
арендатора" воспользовались крупные государственные банки и крупнейшие 
государственные корпорации – по итогам 2017 г. совокупный объем сделок по аренде и 
продаже офисных помещений на 18% сформирован сделками с компаниями, имеющими 
государственное участие. 

Рисунок 7.6 
Динамика ввода офисных площадей 

 
Источник информации: http://www.colliers.com 
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7.5.4. Вакантность 
Согласно рыночным данным, представленным на информационном портале 
https://statrielt.ru/ вакантность объектов офисного назначения по итогам 1 кв. 2018 г. в 
среднем составляет 15%. 

Табл. 7.14 
Вакантность 

Класс объектов Вакантность (%) 
мин. значение макс. значение среднее значение 

Офисные помещения и здания 6,00% 23,00% 15,00% 
Источник информации: https://statrielt.ru/ 

7.5.5. Операционные расходы 
Согласно данным портала Statrielt, операционные расходы для офисных и других 
общественных объектов находятся в диапазоне от 21% до 36% от величины арендного 
дохода (среднее значение 28 %). 

Табл. 7.15 
Операционные расходы 

Источник информации Операционные расходы (%) 
мин. значение макс. значение среднее значение 

Офисные и другие объекты общественных 
помещений 21,00% 36,00% 28,00% 

Источник информации: https://statrielt.ru/ 

7.5.6. Ставка капитализации 
Согласно рыночным данным, представленным на информационном портале 
https://statrielt.ru/, среднее значение ставки капитализации для офисных объектов 
составляет 12,00 %.  

Табл. 7.16 
Уровень ставок капитализации офисной недвижимости 

Класс объектов Ставка капитализации , %   
min max среднее значение  

Офисные помещения и здания 10,00% 14,00% 12,00% 
Источник информации: https://statrielt.ru/ 

7.5.7. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений 
В ходе анализа рынка Оценщиком были проанализированы текущие предложения по 
продаже офисных помещений г. Москвы.  

Анализ показал, что арендные ставки офисных помещений, расположенных в 
непосредственной близости от объекта оценки, находятся в диапазоне от 26 000 до 
32 000 руб./кв. м в год  с учетом НДС. 

https://statrielt.ru/
https://statrielt.ru/
https://statrielt.ru/
https://statrielt.ru/
https://statrielt.ru/
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Табл. 7.17 
Предложения по аренде офисных помещений, расположенных в непосредственной близости от объекта оценки 

Группы элементов сравнения Единица 
измерения 

Объекты         

№1 №2 №3 №4 №5 №6 

Передаваемые имущественные 
права 

Передаваемые 
имущественные 
права на 
улучшения 

Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Условия финансирования состоявшейся или 
предполагаемой сделки 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для 
данного сегмента 
рынка 

Типичные для 
данного сегмента 
рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного сегмента 
рынка 

Условия рынка 

Отличие цены 
предложения от 
цены сделки 

Предложение Предложение Предложение Предложение Предложение Предложение 

Изменение цен во 
времени (дата 
предложения, 
сделки) 

Апрель 2018 Апрель 2018 Апрель 2018 Апрель 2018 Апрель 2018 Апрель 2018 

Характеристики 
месторасположения объекта 

Административн
ый округ ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО 

Район Якиманка Замоскворечье Тверской Басманный Арбат Арбат 

Адрес 
расположения 

г. Москва, Пятницкая, 
42 

г. Москва, 
Садовническая 41 с2 

г. Москва, 
Петровский 10 с2 

г. Москва, Чистопрудный 
бульвар, 17с1 

г. Москва, ул. Новый Арбат, 
21с1 

г. Москва, ул. Новый Арбат, 
21с1 

Ближайшая 
станция метро Добрынинская Новокузнецкая Чеховская Чистые пруды Смоленская Смоленская 

Удаленность от 
метро от 5 до 9 мин. пешком от 5 до 9 мин. пешком от 5 до 9 мин. пешком от 5 до 9 мин. пешком до 5 мин. пешком до 5 мин. пешком 

Линия застройки 1-ая линия 1-ая линия 1-ая линия 1-ая линия 1-ая линия 1-ая линия 
Типичное 
использование 
окружающей 
застройки 

Объекты офисного, 
торгового и жилого 
назначения 

Объекты офисного, 
торгового и жилого 
назначения 

Объекты офисного, 
торгового и жилого 
назначения 

Объекты офисного, 
торгового и жилого 
назначения 

Объекты офисного, торгового 
и жилого назначения 

Объекты офисного, торгового и 
жилого назначения 

Физические характеристики  

Тип 
недвижимости 

Встроенное 
помещение 

Встроенное 
помещение 

Встроенное 
помещение Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение 

Общая площадь 
объекта, кв. м 410,00 256,00 464,00 440,00 От 30 до 88 От 30 до 39 

Этаж 
расположения - - - - - - 

подвал 0,39 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 
цоколь 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 
1-ый этаж 0,61 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 
2-ой этаж выше 0,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 
Состояние Улучшенная Улучшенная Улучшенная Улучшенная Улучшенная Улучшенная 
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Группы элементов сравнения Единица 
измерения 

Объекты         

№1 №2 №3 №4 №5 №6 
отделки 
Наличие/отсутств
ие 
организованной 
парковки (тип) 

Присутствует 
(наземный) 

Присутствует 
(наземный) 

Присутствует 
(наземный) Присутствует (наземный) Присутствует (наземный) Присутствует (наземный) 

Коммуникации Центральные Центральные Центральные Центральные Центральные Центральные 

Экономические характеристики 

Назначение 
объекта Офисное Офисное Офисное Офисное Офисное Офисное 

Состав арендной 
ставки 

Без учета 
эксплуатационных 
расходов и 
коммунальных 
платежей 

Без учета 
эксплуатационных 
расходов и 
коммунальных 
платежей 

Без учета 
эксплуатационных 
расходов и 
коммунальных 
платежей 

Без учета 
эксплуатационных 
расходов и коммунальных 
платежей 

Без учета эксплуатационных 
расходов и коммунальных 
платежей 

Без учета эксплуатационных 
расходов и коммунальных 
платежей 

Стоимостные характеристики 

Цена 
предложения, 
руб./кв. м/год с 
учетом НДС 

30 000  26 565  27 600  - 27 000 27 000 

Цена 
предложения, 
руб./кв. м/год без 
учета НДС 

25 424  22 513  23 390  26 463  22 881 22 881 

Источники  

Ссылка на 
источник в сети 
Интернет 

https://www.cian.ru/rent
/commercial/169803203
/ 

http://fortexgroup.ru/bc
/sadovnicheskaya-41-
s2/offices/?block=2069
23#allBlocks  

http://fortexgroup.ru/bc
/petrovskiy-10-
s2/offices/?block=1903
95 

http://fortexgroup.ru/bc/bul
varnoe-
koltso/offices/?block=1918
33 

https://www.cian.ru/rent/comme
rcial/183843822/ 

https://www.cian.ru/rent/commerc
ial/183843815/ 

Контактные 
данные 7 495 213-80-14 8 (495) 320-36-15 8 (495) 320-36-15 8 (495) 256-03-70 8 (495) 637-81-25 8 (495) 637-81-25 

 
Источник информации: анализ рыночных данных, проведенный Оценщиком 

https://www.cian.ru/rent/commercial/169803203/
https://www.cian.ru/rent/commercial/169803203/
https://www.cian.ru/rent/commercial/169803203/
http://fortexgroup.ru/bc/sadovnicheskaya-41-s2/offices/?block=206923#allBlocks
http://fortexgroup.ru/bc/sadovnicheskaya-41-s2/offices/?block=206923#allBlocks
http://fortexgroup.ru/bc/sadovnicheskaya-41-s2/offices/?block=206923#allBlocks
http://fortexgroup.ru/bc/sadovnicheskaya-41-s2/offices/?block=206923#allBlocks
http://fortexgroup.ru/bc/petrovskiy-10-s2/offices/?block=190395
http://fortexgroup.ru/bc/petrovskiy-10-s2/offices/?block=190395
http://fortexgroup.ru/bc/petrovskiy-10-s2/offices/?block=190395
http://fortexgroup.ru/bc/petrovskiy-10-s2/offices/?block=190395
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7.5.8. Тенденции и прогнозы 
В 2018 г. по заявленным планам ожидается ввод на уровне 280 тыс.кв. м, из которых около 57% 
относится к классам В+/В, 43% - к классу А. К наиболее значимым ожидаемым объектам 
можно отнести: "МФК в Олимпийском проезде", "ОКО фаза II", "Парк Хуамин". В 2018 г. 
следует ожидать закрепления позитивных тенденций 2017 г. Резких изменений не ожидается, 
рынок останется "рынком арендатора". С учётом вымывания с рынка предложений по низким 
ставкам, ввода новых объектов возможно повышение средних арендных ставок по итогам года. 
При этом в классе А ожидается чуть более уверенный рост – на 4-7% за год. В классах В+/В и С 
динамика прогнозируется на уровне 2-4%. 

7.6. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложения и цены  
7.6.1. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложения и цены земельных 

участков 
Ценообразующие факторы – это факторы, оказывающие влияние на стоимость объектов.  

Состав передаваемых прав на объект 
Вид права на земельный участок оказывает существенное влияние на его стоимость. 
Корректировки на вид передаваемых прав на земельные участки вводится, если объект оценки 
и объекты-аналоги не сопоставимы по данным факторам. 

Для определения корректировки на состав передаваемых прав использованы данные 
опубликованные Ассоциацией развития рынка недвижимости "Статриелт" по состоянию на 
01.04.2018 г.  

Табл. 7.18 
Корректировка на состав передаваемых прав 

№ п/п Показатель Значение корректировки 
В долях % 

1 Отношение удельной цены земельного участка в аренде к удельной цене 
земельного участка в собственности 0,87 -13,00% 

Источник информации: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2018g/korrektirovki-stoimosti-zemli/1459-
pravo-arendy-pravo-sobstvennosti-zemelnykh-uchastkov-korrektirovki-na-01-04-2018-goda 

Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки 
Цены на объекты недвижимости могут отличаться из-за различных условий финансировании 
(использование различных кредитных схем или форм оплаты). 

Изменение цен во времени 
Дата предложения оказывает существенное влияние на стоимость, т.к. рынок недвижимости в 
разные промежутки времени может находиться в различных состояниях. 

Уторговывание 
Цена предложения обычно превышает цену продажи, такова тенденция на рынке земельных 
участков. Согласно Справочнику расчетных данных (СРД № 21) величина корректировки на 
торг при продаже земельных участков находится в диапазоне от 11% до 12% (среднее значение 
11,5 %). 

Анализ характеристик местоположения (административный округ, район, адрес 
расположения) 
Цена предложения недвижимости зависит от зоны (района) расположения. Это обусловлено 
сложившимся общественным мнением, различной привлекательностью районов, удобством 
положения для объектов недвижимости определенного функционального назначения.  
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Транспортная доступность 

Транспортная доступность оказывает существенное влияние на стоимость. 

Физические характеристики 
Общая площадь земельного участка 
Корректировка на размер общей площади вносится, если площадь объекта недвижимости 
отличается от площади объекта-аналога. Стоимость удельной величины объектов 
недвижимости зависит от площади самих объектов, то есть для земельных участков, при 
прочих равных условиях, цена единицы площади больших помещений ниже, чем меньших по 
площади. При сравнении аналогов эта разница устраняется введением корректировки на 
площадь.  
Категория земельного участка и вид разрешенного использования 

Значительное влияние оказывает на стоимость категория земельного участка и вид 
разрешенного использования. Корректировки на категорию земель и вид разрешенного 
использования на земельные участки вводится, если объект недвижимости и объекты-аналоги 
не сопоставимы по данным факторам. 

Наличие/отсутствие построек на земельном участке 
Исследование рынков недвижимости застроенных и свободных территорий городов и поселков 
с различной численностью населения выявило вполне определенные и устойчивые во времени 
соотношения стоимости земельных участков и расположенных на них улучшений. 

Застроенный земельный участок представляет собой объединение неразрывно связанных 
объектов недвижимости: участок, как поверхность земли, и его улучшения (здание и 
инженерная инфраструктура участка). Земля вечна и срок ее "службы" неограничен, но срок 
службы улучшений ограничен долговечностью строительных материалов. Здания ветшают, 
разрушаются и на их месте могут быть построены новые объекты с большей или меньшей 
степенью прочности, а земля остается неизменной. Поэтому, несмотря на неразрывную связь 
строений и земли, это совершенно разные объекты права и объекты сделок. 
Согласно законодательству о государственной регистрации прав на объекты недвижимости 
переход прав на отдельно стоящие строения, сооружения должен осуществляться совместно с 
земельными участками под ними. Учитывая эту юридическую взаимосвязь, участники рынка 
(покупатели, продавцы и риелторы) указывают общую цену такой сделки.  
Коммуникации 

Наличие/отсутствие коммуникаций, обеспечивающих водоснабжение, электричество, 
канализацию, возможность газификации, наличие объектов инфраструктуры, перспектива 
организации охраны – все это увеличивает стоимость земли.  

7.6.2. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложения и цены торговой и 
офисной недвижимости 

Вид передаваемых прав на здание 
Вид передаваемых прав на улучшения оказывает существенное влияние на стоимость. 

Вид передаваемых прав на земельный участок 
Вид передаваемых прав на земельный участок оказывает существенное влияние на стоимость. 

Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки 
Цены на объекты недвижимости могут отличаться из-за различных условий финансировании 
(использование различных кредитных схем или форм оплаты). 
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Изменение цен во времени 
Дата предложения оказывает существенное влияние на стоимость, т.к. в рынок недвижимости в 
разные промежутки времени может находиться в различных состояниях.  

Уторговывание 
Цена предложения обычно превышает цену продажи, такова тенденция на рынке коммерческой 
недвижимости. Скидка на торг была определена согласно "Справочнику расчетных данных для 
оценки и консалтинга" СРД № 21, 2017 (М.: ООО "Научно-практический центр 
профессиональных Экспертов"). 

Табл. 7.19 
Корректировка на торг 

№ п/п Показатель Значение корректировки на торг, % 
мин. значение макс. значение среднее значение 

1 Скидка на уторгование цен предложений торговых 
объектов -10,00% -12,00% -11,00% 

2 Скидка на уторговывание арендных ставок торговых 
объектов -6,00% -9,00% -7,50% 

3 Скидка на уторгование цен предложений офисных 
объектов -11,00% -13,00% -12,00% 

4 Скидка на уторговывание арендных ставок офисных 
объектов -7,00% -8,00% -7,50% 

Источник информации: СРД № 21, 2017, М.: ООО "Научно-практический центр профессиональных Экспертов"  

Анализ характеристик местоположения (административный округ, район, адрес 
расположения, ближайшая станция метро) 
Цена предложения недвижимости зависит от его месторасположения. Это обусловлено 
сложившимся общественным мнением, различной привлекательностью районов 
города/регионов государства, удобством положения для объектов недвижимости определенного 
функционального назначения. 

Удаленность от метро 
Корректировка на удаленность от станций метрополитена вводится, если расстояние от станции 
до объектов различается более чем на 5 минут пешком. Информация на удаленность получена 
из данных профессиональной сети "Эксперты и оценщики". Ниже в таблице приведена 
исходная информация для расчета корректировок на удаленность от станций метрополитена 
для торговой недвижимости. 

Табл. 7.20 
Корректировки на удаленность от станции метро 

Удаленность от метро до объекта Значение Источник информации 
до 5 мин. пешком 0 - 

от 5 до 9 мин. пешком -5,09% 

https://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/10-korrektirovka-na-
udalennost-ot-metro-dlya-torgovoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-
obektov-raspolozhennyh-v-5-minutah-peshkom-ot-metro-k-cenam-
obektov-raspolozhennyh-v-5-9-minutah-peshkom-ot-metro-v-
proc#s=1&f=1 

от 10 до 14 мин. пешком -8,78% 

https://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/12-korrektirovka-na-
udalennost-ot-metro-dlya-torgovoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-
obektov-raspolozhennyh-v-5-minutah-peshkom-ot-metro-k-cenam-
obektov-raspolozhennyh-v-10-14-minutah-peshkom-ot-metro-v-5-
#s=1&f=1 

от 15 до 19 мин. пешком -12,22% 

https://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/13-korrektirovka-na-
udalennost-ot-metro-dlya-torgovoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-
obektov-raspolozhennyh-v-5-minutah-peshkom-ot-metro-k-cenam-
obektov-raspolozhennyh-v-15-19-minutah-peshkom-ot-metro-v-5-
#s=1&f=1 

от 20 мин. пешком -15,24% 

https://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/14-korrektirovka-na-
udalennost-ot-metro-dlya-torgovoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-
obektov-raspolozhennyh-v-5-min-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-
raspolozhennyh-v-20-i-bolee-min-peshkom-ot-metro-v-8-i-b#s=1&f=1 

Источник информации: профессиональная сеть "Эксперты и Оценщики" 

Расчет корректировки на удаленность от станции метро приведен в таблице ниже. 
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Табл. 7.21 
Расчет корректировки на удаленность от станции метро 

Удаленность от метро 
объекта оценки 

Удаленность от метро объекта-аналога 

до 5 мин. пешком от 5 до 9 мин. пешком от 10 до 14 мин. пешком от 15 до 19 мин. 
пешком от 20 мин. пешком 

до 5 мин. пешком 0,00% 5,36% 9,63% 13,92% 17,98% 
от 5 до 9 мин. пешком -5,09% 0,00% 4,05% 8,12% 11,97% 
от 10 до 14 мин. пешком -8,78% -3,89% 0,00% 3,92% 7,62% 
от 15 до 19 мин. пешком -12,22% -7,51% -3,77% 0,00% 3,56% 
от 20 мин. пешком -15,24% -10,69% -7,08% -3,44% 0,00% 
Источник информации: расчеты Оценщика 

Ниже в таблице приведена исходная информация для расчета корректировок на удаленность от 
станций метрополитена для офисной недвижимости. 

Табл. 7.22 
Корректировки на удаленность от станции метро 

Удаленность от метро объекта Значение Источник информации 
до 5 мин. пешком 0  Корректировка на удаленность от метро для офисной 
недвижимости: переход от цен объектов, расположенных 
в 5 минутах пешком от метро, — к ценам объектов, 
расположенных в 5 - 9 минутах пешком от метро (в 
процентах от цен) 

-4,38% 

http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/42-korrektirovka-na-udalennost-
ot-metro-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-
raspolozhennyh-v-5-minutah-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-
raspolozhennyh-v-5-9-minutah-peshkom-ot-metro-v-proce#s=1  

Корректировка на удаленность от метро для офисной 
недвижимости: переход от цен объектов, расположенных 
в 5 минутах пешком от метро, — к ценам объектов, 
расположенных в 10 - 14 минутах пешком от метро (в 5 
минутах транспортом) (в процентах от цен) 

-8,07% 

http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/43-korrektirovka-na-udalennost-
ot-metro-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-
raspolozhennyh-v-5-minutah-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-
raspolozhennyh-v-10-14-minutah-peshkom-ot-metro-v-5-m#s=1  

Корректировка на удаленность от метро для офисной 
недвижимости: переход от цен объектов, расположенных 
в 5 минутах пешком от метро, — к ценам объектов, 
расположенных в 15 - 19 минутах пешком от метро (в 5 - 
7 минутах транспортом) (в процентах от цен) 

-11,23% 

http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/44-korrektirovka-na-udalennost-
ot-metro-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-
raspolozhennyh-v-5-minutah-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-
raspolozhennyh-v-15-19-minutah-peshkom-ot-metro-v-5-7#s=1  

Корректировка на удаленность от метро для офисной 
недвижимости: переход от цен объектов, расположенных 
в 5 мин. пешком от метро, — к ценам объектов, 
расположенных в 20 и более мин. пешком от метро (в 8 и 
более мин. транспортом) (в процентах от цен) 

-14,36% 

http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/45-korrektirovka-na-udalennost-
ot-metro-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-
raspolozhennyh-v-5-min-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-
raspolozhennyh-v-20-i-bolee-min-peshkom-ot-metro-v-8-i-bo#s=1  

Источник информации: http://ocenschiki-i-eksperty.ru/ 

Расчет корректировки на удаленность от станции метро приведен в таблице ниже. 
Табл. 7.23 

Матрица корректировок на удаленность от станции метро 

Удаленность от метро 
объекта оценки 

Удаленность от метро объекта-аналога 

до 5 мин. пешком от 5 до 9 мин. пешком от 10 до 14 мин. 
пешком 

от 15 до 19 мин. 
пешком от 20 мин. пешком 

до 5 мин. пешком 0,00% 4,58% 8,78% 12,65% 16,77% 
от 5 до 9 мин. пешком -4,38% 0,00% 4,01% 7,72% 11,65% 
от 10 до 14 мин. пешком -8,07% -3,86% 0,00% 3,56% 7,34% 
от 15 до 19 мин. пешком -11,23% -7,16% -3,44% 0,00% 3,65% 
от 20 мин. пешком -14,36% -10,44% -6,84% -3,53% 0,00% 
Источник информации: расчеты Оценщика 

 

Линия застройки 
Объекты недвижимости, находящиеся на 1-ой линии застройки имеют более высокую 
коммерческую привлекательность, относительно объектов недвижимости, находящихся на 
второстепенных улицах. 

Так, для объектов торгового назначения согласно данным сайта statrielt.ru корректировки на 
линию застройки имеют следующие значения: 

http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/42-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-minutah-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-raspolozhennyh-v-5-9-minutah-peshkom-ot-metro-v-proce#s=1
http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/42-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-minutah-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-raspolozhennyh-v-5-9-minutah-peshkom-ot-metro-v-proce#s=1
http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/42-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-minutah-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-raspolozhennyh-v-5-9-minutah-peshkom-ot-metro-v-proce#s=1
http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/42-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-minutah-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-raspolozhennyh-v-5-9-minutah-peshkom-ot-metro-v-proce#s=1
http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/43-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-minutah-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-raspolozhennyh-v-10-14-minutah-peshkom-ot-metro-v-5-m#s=1
http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/43-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-minutah-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-raspolozhennyh-v-10-14-minutah-peshkom-ot-metro-v-5-m#s=1
http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/43-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-minutah-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-raspolozhennyh-v-10-14-minutah-peshkom-ot-metro-v-5-m#s=1
http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/43-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-minutah-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-raspolozhennyh-v-10-14-minutah-peshkom-ot-metro-v-5-m#s=1
http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/44-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-minutah-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-raspolozhennyh-v-15-19-minutah-peshkom-ot-metro-v-5-7#s=1
http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/44-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-minutah-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-raspolozhennyh-v-15-19-minutah-peshkom-ot-metro-v-5-7#s=1
http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/44-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-minutah-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-raspolozhennyh-v-15-19-minutah-peshkom-ot-metro-v-5-7#s=1
http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/44-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-minutah-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-raspolozhennyh-v-15-19-minutah-peshkom-ot-metro-v-5-7#s=1
http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/45-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-min-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-raspolozhennyh-v-20-i-bolee-min-peshkom-ot-metro-v-8-i-bo#s=1
http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/45-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-min-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-raspolozhennyh-v-20-i-bolee-min-peshkom-ot-metro-v-8-i-bo#s=1
http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/45-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-min-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-raspolozhennyh-v-20-i-bolee-min-peshkom-ot-metro-v-8-i-bo#s=1
http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/45-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-min-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-raspolozhennyh-v-20-i-bolee-min-peshkom-ot-metro-v-8-i-bo#s=1
http://ocenschiki-i-eksperty.ru/
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Табл. 7.24 
Корректировки на линию застройки для торговой недвижимости 

Показатель Значение 
Корректировка на расположение внутри квартала для торговой недвижимости: переход от цен объектов, расположенных на 1 -
ой линии – к ценам объектов, расположенных на 2-ой линии -15,23% 

Корректировка на расположение внутри квартала для торговой недвижимости: переход от цен объектов, расположенных на 2-
ой линии – к ценам объектов, расположенных на 1-ой линии 17,97% 

Источник информации: http://ocenschiki-i-eksperty.ru/ 
Так, для объектов офисного назначения согласно данным сайта statrielt.ru корректировки на 
линию застройки имеют следующие значения: 

Табл. 7.25 
Корректировки на линию застройки для офисной недвижимости 

Показатель Значение 
Корректировка на расположение внутри квартала для офисной недвижимости: переход от цен объектов, расположенных на 1 -
ой линии – к ценам объектов, расположенных на 2-ой линии -11,04% 

Корректировка на расположение внутри квартала для офисной недвижимости: переход от цен объектов, расположенных на 2-
ой линии – к ценам объектов, расположенных на 1-ой линии 12,41% 

Источник информации: http://ocenschiki-i-eksperty.ru/ 

Типичное использование окружающей застройки 
Характеристики ближайшего окружения оказывают существенное влияние на стоимость 
торговой недвижимости. 

Физические характеристики 
Тип недвижимости 
На стоимость коммерческой недвижимости существенное влияние оказывает тип 
недвижимости. 
Общая площадь объекта 

Корректировка на размер общей площади вносится, если площадь оцениваемого объекта 
отличается от площади объекта-аналога. Стоимость удельной величины объектов 
недвижимости зависит от площади самих объектов, то есть для помещений, при прочих равных 
условиях, цена единицы площади больших помещений ниже, чем меньших по площади. При 
сравнении аналогов эта разница устраняется введением корректировки на площадь. 
Корректировка на общую площадь была рассчитана для объектов торгового назначения. 

Проведенное исследование рынка показывает, что для коммерческой недвижимости цена 
продажи 1 кв. м в зависимости от площади изменяется интервальным образом. Базовые 
зависимости корректировки на площадь были определены по данным электронного 
справочника "Оценщики и эксперты". В связи с этим для дальнейших расчетов Оценщик 
выделил 6 диапазонов площади. Результат произведенного анализа представлен в таблицах 
ниже. 

 
Табл. 7.26 

Корректировки на площадь для торговой недвижимости 
Диапазон площади Значение корректировки 

относительно 100 кв. м Источник данных 

до 100 кв. м 0 - 

от 100 до 500 кв. м -6,28% 
https://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/4-korrektirovka-na-obshuyu-ploshad-
dlya-torgovoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-ploshadyu-do-100-kv-m-k-
cenam-obektov-ploshadyu-ot-100-do-500-kv-m-v-procentah-ot-cen#s=1&f=1 

от 500 до 2500 кв. м -11,60% 
https://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/5-korrektirovka-na-obshuyu-ploshad-
dlya-torgovoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-ploshadyu-do-100-kv-m-k-
cenam-obektov-ploshadyu-ot-500-do-2-500-kv-m-v-procentah-ot-cen#s=1&f=1 

от 2 500 до 5 000 кв. м -21,86% 
https://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/6-korrektirovka-na-obshuyu-ploshad-
dlya-torgovoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-ploshadyu-do-100-kv-m-k-
cenam-obektov-ploshadyu-ot-2-500-do-5-000-kv-m-v-procentah-ot-cen#s=1&f=1 

от 5 000 до 20 000 кв. м -27,92% https://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/7-korrektirovka-na-obshuyu-ploshad-

http://ocenschiki-i-eksperty.ru/
http://ocenschiki-i-eksperty.ru/
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Диапазон площади Значение корректировки 
относительно 100 кв. м Источник данных 

dlya-torgovoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-ploshadyu-do-100-kv-m-k-
cenam-obektov-ploshadyu-ot-5-000-do-20-000-kv-m-v-procentah-ot-cen#s=1&f=1 

более 20 000 кв. м -33,07% 
https://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/9-korrektirovka-na-obshuyu-ploshad-
dlya-torgovoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-ploshadyu-do-100-kv-m-k-
cenam-obektov-ploshadyu-bolee-20-000-kv-m-v-procentah-ot-cen#s=1&f=1 

Источник информации: http://ocenschiki-i-eksperty.ru/ 
Расчет корректировки на площадь для торговой недвижимости приведен в таблице ниже 

Табл. 7.27 
Корректировки на площадь для торговой недвижимости 

Площадь объекта 
исследования, кв. м. 

Площадь объекта аналога, кв. м. 

до 100 кв. м от 101 до 500 кв. м от 501 до 2500 кв. 
м 

от 2 501 до 5 000 
кв. м 

от 5 001 до 20 000 
кв. м более 20 001 кв. м 

до 100 кв. м -  6,70% 13,12% 27,98% 38,73% 49,41% 
от 101 до 500 кв. м -6,28% -  6,02% 19,94% 30,02% 40,03% 
от 501 до 2500 кв. м -11,60% -5,68% -  13,13% 22,64% 32,08% 
от 2 501 до 5 000 кв. м -21,86% -16,62% -11,61% -  8,41% 16,75% 
от 5 001 до 20 000 кв. м -27,92% -23,09% -18,46% -7,76% -  7,69% 
более 20 001 кв. м -33,07% -28,59% -24,29% -14,35% -7,14% -  
Источник информации: Расчеты Оценщика 

Результат произведенного анализа объектов офисного назначения представлен в табл. ниже. 

Табл. 7.28 
Корректировки на площадь для офисной недвижимости 

Диапазон площади 
Значение 
корректировки  
относительно 100 кв. м 

Источник информации 

до 100 кв. м 0   

от 100 до 500 кв. м -7,75% 

http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/37-korrektirovka-na-
obshuyu-ploshad-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-
obektov-ploshadyu-do-100-kv-m-k-cenam-obektov-ploshadyu-ot-
100-do-500-kv-m-v-procentah-ot-cen#s=1&f=1 

от 500 до 2500 кв. м -12,81% 

http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/38-korrektirovka-na-
obshuyu-ploshad-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-
obektov-ploshadyu-do-100-kv-m-k-cenam-obektov-ploshadyu-ot-
500-do-2-500-kv-m-v-procentah-ot-cen#s=1&f=1 

от 2 500 до 5 000 кв. м -18,33% 

http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/39-korrektirovka-na-
obshuyu-ploshad-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-
obektov-ploshadyu-do-100-kv-m-k-cenam-obektov-ploshadyu-ot-
2-500-do-5-000-kv-m-v-procentah-ot-cen#s=1&f=1 

от 5 000 до 20 000 кв. м -24,39% 

http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/40-korrektirovka-na-
obshuyu-ploshad-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-
obektov-ploshadyu-do-100-kv-m-k-cenam-obektov-ploshadyu-ot-
5-000-do-20-000-kv-m-v-procentah-ot-cen#s=1&f=1 

более 20 000 кв. м -26,72% 

http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/41-korrektirovka-na-
obshuyu-ploshad-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-
obektov-ploshadyu-do-100-kv-m-k-cenam-obektov-ploshadyu-
bolee-20-000-kv-m-v-procentah-ot-cen#s=1&f=1 

Источник информации: http://ocenschiki-i-eksperty.ru/ 
Расчет корректировки на площадь для офисной недвижимости приведен в таблице ниже. 

Табл. 7.29 
Расчет корректировки на площадь для офисной недвижимости 

Площадь объекта оценки, 
кв. м. 

Площадь объекта аналога, кв. м 

до 100 кв. м от 101 до  
500 кв. м 

от 501 до  
2500 кв. м 

от 2 501 до  
5 000 кв. м 

от 5 001 до  
20 000 кв. м 

более 20 001 
кв. м 

до 100 кв. м -  8,40% 14,69% 22,44% 32,26% 36,46% 
от 101 до 500 кв. м -7,75% -  5,80% 12,95% 22,01% 25,89% 
от 501 до 2500 кв. м -12,81% -5,49% -  6,76% 15,32% 18,98% 
от 2 501 до 5 000 кв. м -18,33% -11,47% -6,33% -  8,01% 11,45% 
от 5 001 до 20 000 кв. м -24,39% -18,04% -13,28% -7,42% -  3,18% 
более 20 001 кв. м -26,72% -20,56% -15,95% -10,27% -3,08% -  
Источник информации: http://ocenschiki-i-eksperty.ru/ 

http://ocenschiki-i-eksperty.ru/
http://ocenschiki-i-eksperty.ru/
http://ocenschiki-i-eksperty.ru/
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Этаж расположения 

На основании анализа рынка было установлено, что на арендную ставку и цену предложений 
объектов оказывает влияние расположение помещений на различных этажах здания: подвал, 
цоколь, первый, второй этажи и выше. Так арендная ставка и цена предложения за объект, 
расположенный на первом этаже, выше, чем арендная ставка и цена предложения аналогичного 
объекта, расположенного на других этажах.  

Табл. 7.30 
Корректировки на этаж расположения 

№ п/п Объекты Значение корректировки  относительно помещений 
1 этажа для торговых помещений Корректировка, % 

1 Подвальные помещения по отношению к 
помещениям 1 этажа 0,65 -35,00% 

2 Цокольные помещения по отношению к 
помещениям 1 этажа 0,75 -25,00% 

3 Помещения 2 этажа и выше по отношению к 
помещениям 1 этажа 0,8 -20,00% 

Примечание: для расчета корректировок на этаж расположения использовались минимальные значения 
корректирующих коэффициентов расширенного интервала значений ввиду того, что объект оценки 
располагается в ЦАО г. Москвы, где наблюдается сильная зависимость стоимости/арендной ставки объекта от 
этажа расположения 
Источник информации: Справочник оценщика недвижимости - 2017, "Офисно-торговая недвижимость и 
сходные типы объектов", под редакцией Лейфера Л. А. (стр. 218, табл. 128) 

Наличие витринного остекления 
Объекты торговой недвижимости, не имеющие витринного остекления, имеют меньшую 
коммерческую привлекательность при прочих равных условиях. На основании 
вышеизложенного в рамках Отчета применялась корректировка на наличие (отсутствие) 
витринного остекления. 
Расчет корректировки приведен в таблице ниже. 

Табл. 7.31 
Расчет корректировки на наличие (отсутствие) витринного остекления 

Наименование 1 пара аналогов 2 пара аналогов 
Аналог 1 Аналог 2 Аналог 1 Аналог 2 

Местоположение Москва, район Арбат, ул. 
Арбат, 17  

Москва, район 
Арбат, Смоленская наб., 12/31 

Москва, район Хамовники, ул. 
Ефремова, 10с1к4/2 

Москва, район 
Хамовники, Комсомоль
ский просп., 24 

Округ ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО 
Район Арбат Арбат Хамовники Хамовники 
Станция метро Арбатская Арбатская Фрунзенская Фрунзенская 
Назначение ПСН ПСН ПСН ПСН 
Наличие витринного 
остекления Есть Нет Есть Нет 

Площадь, кв. м 308,00    490,00    469,00    377,10    

Источник информации https://www.cian.ru/rent/com
mercial/155310801/ 

https://www.cian.ru/rent/comme
rcial/159693378/  

https://www.cian.ru/rent/comme
rcial/159613620/  

https://www.cian.ru/rent/c
ommercial/162811956/ 

Ставка арендной платы, 
руб./ кв. м. в год, с учетом 
НДС (18%) 

54 546 49 000 51 173 45 000 

Расчет величины поправки 
для объектов-аналогов, не 
имеющих витринного 
остекления 

11,32% 13,72% 

Средняя величина 
поправки, % 12,52% 

Расчет величины поправки 
для объектов-аналогов, 
имеющих витринное 
остекление 

-10,17% -12,06% 

Средняя величина 
поправки, % -11,12% 

Источник информации: расчеты Оценщика 

https://www.cian.ru/rent/commercial/155310801/
https://www.cian.ru/rent/commercial/155310801/
https://www.cian.ru/rent/commercial/159693378/
https://www.cian.ru/rent/commercial/159693378/
https://www.cian.ru/rent/commercial/159613620/
https://www.cian.ru/rent/commercial/159613620/
https://www.cian.ru/rent/commercial/162811956/
https://www.cian.ru/rent/commercial/162811956/
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Наличие отдельного входа 

Наличие отдельных входов (с улицы) для встроенных помещений оказывают значительное 
влияние на величину арендной платы объекта. Данный параметр важен для помещений 
торгового назначения, расположенных на первых этажах административных зданий.  

Табл. 7.32 
Корректировки на наличие отдельного входа для торговой недвижимости 

Показатель Значение 
Корректировка на наличие отдельного входа для торговой недвижимости: переход от цен объектов, имеющих отдельный вход  
– к ценам объектов, не имеющих отдельный вход -11,68% 

Корректировка на наличие отдельного входа для торговой недвижимости: переход от цен объектов, не имеющих отдельного 
входа  – к ценам объектов, имеющих отдельный вход 13,22% 

Источник информации: http://ocenschiki-i-eksperty.ru/ 
Состояние отделки 
На величину стоимости объекта недвижимого имущества оказывает влияние состояние отделки 
и ее качество. Корректировка на состояние отделки определялась по данным информационного 
портала www.statrielt.ru. Корректировки на состояние для подобранных объектов – аналогов 
были рассчитаны относительно объекта с высококачественной внутренней отделкой. 

Табл. 7.33 
Корректировки на отделку 

№ п/п Качество отделки Коэффициент Корректировка, % 
1 Без внутренней отделки 0,93 22,58% 
2 С простой внутренней отделкой 1,00 14,00% 
3 С повышенной (улучшенной) внутренней отделкой 1,06 7,55% 
4 С высококачественной внутренней отделкой 1,14 0,00% 
Источник информации: https://statrielt.ru/ 

Корректировки для объектов – аналогов были определены в соответствии с вышеприведенной 
таблицей. 

Наличие (отсутствие) коммуникаций 
Важную роль в ценообразовании для торговой недвижимости оказывает обеспеченность 
площадей инженерными коммуникациями (отопление, водоснабжение, электричество, 
канализацию). 

Анализ экономических характеристик 
Назначение объекта 
На величину стоимости объекта недвижимого имущества оказывает влияние назначение 
объекта. Корректировка на назначение объекта определялась по данным информационного 
портала www.statrielt.ru. Корректирующие коэффициенты определены для подобранных 
объектов – аналогов были рассчитаны относительно объекта складского назначения. 

Табл. 7.34 
Корректирующие коэффициенты на назначение объекта 

№ п/п Качество отделки Коэффициент 
1 Складские здания и помещения 1,00 
2 Офисные здания и помещения 2,31 
3 Торговые здания и помещения 2,39 
Источник информации: https://statrielt.ru/ 

http://ocenschiki-i-eksperty.ru/
http://www.statrielt.ru/
http://www.statrielt.ru/
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7.7. Обзор рынка климатической техники7 

Основные тенденции на конец 2017 года 
Анализируя состояние рынка климатической техники за последние несколько лет, аналитики 
сделали неутешительные выводы – спад производства из-за снижения потребительского спроса. 
Так же было отмечено снижение доходов продавцов, чьи объемы продаж сохранились 
на прежнем уровне. Это связано с тем, что покупатели больше отдавали предпочтение 
не японским и корейским производителям, а китайским компаниям, чья продукция дешевле. 
Плюс, установленная климатическая техника в конце 90-х-начале 2000 гг., за счет высокого 
качества продолжает работать. Производительность и надежность японской и корейской 
техники полностью отвечает заявленным стандартам и гарантиям, что повлияло на уровень 
продаж на рынке замен в период с 2010 по 2017 год. 

По предварительным оценкам ситуация на рынке в 2017 году начала меняться, и уже, начиная 
с 2018 года эксперты прогнозируют рост продаж. На это повлияет два фактора:  

 начинает выходить из строя техника, установленная более десяти лет назад; 
 ввод нового жилья и объектов коммерческого назначения. 

Если вплоть до конца 2017 года количество вводимых в эксплуатацию объектов снижалось 
в процентном соотношении, то с 2018 года до 2020 запланировано увеличение до 100 млн.  
кв. м. жилья. Именно это и дает основание для прогнозирования увеличения спроса 
на кондиционеры для бытовых и коммерческих нужд. 

Современные модели кондиционеров среднего класса не обладают теми качественными 
характеристиками, как модели, предлагаемые дорогими брендами в конце 90-х. Поэтому и срок 
службы их значительно меньше. Получается, что в этом году рынок замены должен расти,  
что напрямую окажет влияние на объемы продаж. Потребители, которые имеют опыт 
эксплуатации недорогих кондиционеров, второй раз сделают ставку на качество, а значит, 
прогнозируется рост продаж брендовых кондиционеров премиум-класса. 

Изменились требования покупателей, на что очень активно отреагировали производители. 
Климатическая техника стала более функциональной, удобной, бесшумной, компании вложили 
немало инвестиций в разработку стильных дизайнов. Все это способствует желанию 
потребителей сменить устаревшую модель на современную технику. Инновации стали одним 
из решающих факторов, оказывающих влияние на потребительский рынок, учитывая,  
что сейчас появляется все больше "умных" кондиционеров, реагирующих на присутствие 
человека в помещении изменением режима работы и поддержанием нужного уровня 
температуры. 

Экспорт и импорт кондиционеров 
Огромную долю отечественного рынка составляют импортные кондиционеры. Но при этом 
можно увидеть, что за последнее десятилетие существенно изменилась ситуация. На рынок 
стали выходить отечественные производители климатической техники, более того, некоторые 
известные компании открывают свои представительства в стране. К сожалению, из-за курсовых 
колебаний и нестабильной экономической ситуации наблюдалось повышение цен 
на импортную продукцию. Хотя многие компании отметили, что из-за перераспределения 
приоритетов и повышения спроса на сплит-системы, мульти-сплит системы 
и полупромышленные кондиционеры был заметен рост продаж. 
Согласно социологическим опросам, большинство компаний в 2018 году ожидают рост продаж 
на рынке бытовой климатической техники. Что касается промышленных и государственных 

                                                        
7 Источник информации: http://expert.ru/2018/01/30/prognoz-ryinka-klimaticheskoj-tehniki-i-konditsionerov-v-2018-
godu/ 
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заказов, то многие из опрошенных рассчитывают на их улучшение ситуации после 
президентских выборов, так как они допускают вероятность снижения количества тендеров 
в первом квартале 2018 года. 

7.8. Обзор рынка оборудования для видеонаблюдения8 
Видеокамера для видеонаблюдения является неотъемлемым атрибутом любого современного 
охраняемого объекта. Необходимость в видеофиксации происходящего часто помогает 
в раскрытии преступлений, а также позволяет предотвратить их. Большая часть современных 
офисных и муниципальных зданий любого города оборудованы такой видеокамерой. 
С востребованностью данной категории техники поспорить довольно трудно, но существует 
целый ряд особенностей, которые необходимо учитывать, сталкиваясь с камерой для 
осуществления видеонаблюдения. В форматах видеокамер наблюдения существует 
разнообразие, которое позволяет подобрать аппаратуру, подходящую для того или иного 
объекта максимально точно. 

Различия между аналоговой и цифровой видеокамерой 
Условно рынок видеокамер принято делить на две основные группы: это цифровые 
видеокамеры и аналоговые. Забегая вперед, следует отметить, что основное отличие между 
двумя видами техники состоит в способах передачи сигнала, а также в его последующей 
обработке. 
Аналоговая видеокамера для наблюдения передает видеосигнал от матрицы в аналоговом 
формате. Камера, получив сигнал, оцифровывает его. Для дальнейшей отправки потребуется 
снова перекодировать данные в аналоговый формат. Иногда такой вид сигнала называют 
композитным (CVBS). Через коаксиальный кабель сигнал поступает на дисплей  
и на специальное регистрирующее устройство, оцифровывающее, кодирующее и сжимающее 
его для дальнейшей записи на жесткий диск. 
Цифровая видеокамера не преобразует сигнал обратно в аналоговый, чтобы передать его. 
В связи с этой особенностью задача значительно упрощается. Регистрирующее устройство 
принимает цифровой сигнал, не прошедший через рекурсию преображений из аналога в цифру 
и обратно. 

AHD-видеокамера 
Первое, что отличает этот формат от других – он является открытым. Этим обуславливается его 
популярность. Многие фирмы, занимающиеся производством видеокамер, используют данный 
стандарт. Камеры этого типа имеют и другие преимущества: 

 можно добиться записи видео высокой четкости 720, 960 и 1080р; 

 через один коаксиальный кабель передается три сигнала разных типов (изображение, 
звуки и инструкции); 

 передача может осуществляться на приличном расстоянии – до 500 метров 
от источника; 

 AHD-видеокамере не требуется качественный и дорогой кабель; 
 нет жесткой привязки к регистрирующему устройству одной фирмы производителя. 

Передача осуществляется по витой паре, с применением приёмо-передатчиков. К сожалению, 
слабым место такого вида камер является уровень отдаленности от источника — он составляет 
всего 150 метров. 

                                                        
8 Источник информации: http://tehnika.expert/cifrovaya/videokamera/dlya-videonablyudeniya-formaty-i-vidy.html 
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IP-камера 
Современный стандарт видеонаблюдения, который в отличие от аналоговых передает 
изображение исключительно в цифровом режиме, к тому же кодирует его. Вместо 
коаксиального кабеля используется либо витая пара либо оптиковолоконный провод. 
Отсутствует привязка к регистрирующему блоку, поэтому камеру установить можно где 
угодно, главное, чтобы дотягивался провод. Еще одно преимущество – это изображение 
с высоким разрешением. Некоторые модели описываемого стандарта имеют разрешение до 12 
мегапикселей и поддерживают полноценное 4К. До таких показателей аналоговому 
оборудованию еще далеко. 

Существенный плюс – это отсутствие питающего провода. Отныне питание подается прямо 
по витой паре, что значительно экономит место при прокладке коммуникаций. Этот эффект 
достигается благодаря технологии POE для IP-видеокамер. Существенным недостатком 
является цена: она гораздо выше, чем на аналоговые модели. К тому же IP-видеокамеры 
сложнее настраивать и встраивать в уже имеющуюся систему видеонаблюдения, особенно если 
она собрана под аналоговую аппаратуру. 

HD TVI камеры 
В основе HD TVI-видеокамер лежит открытая технология, завоевавшая высокую популярность. 
Данный тип камер использует технологию Dahua, позволяющую добиться довольно высокой 
четкости от 720р до 1080р. Как и в большинстве современных аппаратов, здесь по одному 
коаксиальному кабелю передается сразу три сигнала: изображение, звучание и команды 
оператора. Основным преимуществом является отсутствие каких-либо задержек изображения. 
Передача может осуществляться на расстоянии до 0,5 км. К тому же, сама технология позволяет 
использовать различные регистрирующие блоки, а не только одной фирмы-производителя. Есть 
возможность использования витой пары и звуковых коннекторов, но в таком случае передача 
сигнала сокращается до 100 м. К регистрирующему блоку можно подключить любые другие 
камеры, кроме IP, что делает данный формат универсальным. 

7.9. Обзор рынка мебельной продукции 

Текущие тенденции мебельного рынка России9 
Девальвация рубля и ухудшение экономического состояния экономики сказываются  
и на мебельном рынке: с 2014 по 2016 годы объем рынка снизился почти на 70 млрд. рублей, 
составив в 2016 году 397,6 млрд. рублей. Если в 2015 году падения составляло около 10%,  
то в 2016 – уже 5,3%. 
Российский мебельный рынок можно связать с темпами развития экономики. Скорее всего, 
2017 год был переходным периодом, а в 2018 году начнется его рост: по мнению генерального 
директора ГК "Аскона" Романа Ершова, российский рынок недооценен и по сравнению 
с другими развивающимися странами у нас есть хорошие перспективы. Если сравнивать 
российский рынок с такими же "турбулентными" рынками (Бразилия и другие страны БРИКС), 
то в России траты на мебель, в пересчете на душу населения, значительно ниже. 
Это значит, что отечественный мебельный рынок является недооцененным, и цикл 
использования мебели будет сокращаться. 
По мнению эксперта, в 2018 году можно надеяться на рост продаж мебели на 2-3%. В кризис 
развиваться легче – многие ниши освобождаются и у компаний, которые имеют планы 
развития, есть шанс увеличить свою долю рынка. Основными трендами в развитии мебельного 
рынка можно выделить продолжение процессов импортозамещения в производстве 

                                                        
9 Источник информации: https://13chairs.ru/statistika-prodazh-mebeli-v-yanvare-2018-goda-i-eshhe-nemnogo-dannyh-s-
rynka/ 
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и локализация производства комплектующих – в первую очередь тех, которые имеют высокую 
долю наценки в цене из-за транспортной составляющей. 
Кроме того, можно ожидать дальнейшее укрупнение рынка, увеличение доли сетевой розницы 
в общей структуре продаж, сокращение звеньев в товарных и распределительных цепочках 
от производителя к покупателю. 

Несомненно, одной из основных тенденций можно считать увеличение доли продаж через 
интернет и снижение доли дилеров в совокупном объеме продаж. 

Большинство ритейлеров воспринимают ситуацию на мебельном рынке оптимистично 
и рассчитывает на восстановление строительного рынка. По оценкам, ремонт рекордного 
сданного жилья в 2014-2015 годах закончится в 2017-2018 и с середины этого года уже можно 
рассчитывать на дополнительный спрос. 

Около четверти россиян (23%) планируют покупку мебели в ближайшие 12 месяцев. Из них 
(39%) готовы потратить на мебель не более 50 тысяч рублей. Предпочтение отдается 
современному или классическому стилям интерьера. Об этом свидетельствуют результаты 
опроса, проведенного Аналитическим центром НАФИ в начале октября 2017 года. 

Покупку новой мебели в основном планируют молодые люди 25-34 лет (33%) и люди среднего 
возраста 35-44 лет (32%). При покупке 39% опрошенных готовы потратить не более 50 тыс. 
рублей. Каждый пятый (20%) рассчитывает израсходовать от 50 до 100 тыс. рублей. Почти 
четверть планирующих обновление обстановки (23%) собираются потратить более 100 тыс. 
рублей. 
Около трети россиян (36%) предпочитают современный стиль мебели (минимализм, хай-тек), 
примерно четвертая часть (26%) отдает предпочтение классическому стилю (венецианский 
стиль, ампир, барокко), на третьем месте – дачный стиль (13%). Приверженцев смешения 
разных стилей интерьера среди россиян – 12%, а советский винтаж по вкусу 9%. Современный 
стиль более популярен у молодежи (61% среди 18-24-летних против 19% тех, кто старше 
55 лет), а интерьеры в классическом стиле – у людей старшего возраста. 

7.10. Обзор рынка систем вентиляции10 
В настоящее время на московском рынке широко представлены все ведущие мировые 
производители вентиляционного оборудования, причем каждый из них специализируется на 
производстве оборудования в определенном сегменте. Весь рынок вентиляционного 
оборудования можно условно разделить по следующим областям применения: 

 Бытового и полупромышленного назначения; 
 Промышленного назначения; 

 Вентиляционное оборудование "специального" назначения.  
К бытовому и полупромышленному сегменту можно отнести системы вентиляции для квартир, 
коттеджей, небольших офисов, кафе, ресторанов, то есть помещений с общей площадью  
до 600 м² и требуемым воздухообменом не более 6000 м³/ч. К промышленному сегменту можно 
отнести оборудование для объектов, требуемый воздухообмен в которых превышает 4000 м³/ч 
или, в перерасчете на площадь, от 400 м² и выше. 

Пересечение первого и второго сегмента обусловлено тем, что на объектах с воздухообменом 
от 4000 до 6000 м³/ч возможно использование оборудования, как первой, так и второй группы. 
Системы вентиляции "специального" назначения применяются на объектах с особыми 
требованиями, например, в так называемых, "чистых помещениях" (фармацевтическое 

                                                        
10 Источник информации: http://www.rfclimat.ru/htm/vent_rv.htm 



 

Отчет об оценке № 94-ОН-АА/18 119 

производство, операционные отделения и т.п.), системах аварийной вентиляции, системах 
дымоудаления и других. 

Вентиляционное оборудование бытового и полупромышленного назначения 
В данном сегменте рынка доминирует вентиляционное оборудование трех европейских 
производителей: Ostberg (Швеция), Systemair / Kanalflakt (Швеция) и Remak (Чехия). Эти 
торговые марки представлены в Москве уже давно, и их оборудование успело зарекомендовать 
себя как хорошая элементная база для построения недорогих и надежных наборных систем 
приточно-вытяжной вентиляции (термин "наборная система" означает, что вентиляционная 
система собирается, как конструктор, из отдельных комплектующих: вентилятора, фильтра, 
калорифера, автоматики). 
В последние несколько лет на московском рынке появились новые производители: Wolter 
(Германия), Ventrex (Восточная Европа), Korf (Россия), Арктос (Россия), Breezart (Россия) 
и другие. Под этими брендами выпускается достаточно надежное вентиляционное 
оборудование, поэтому выбор конкретного производителя определяется ценой 
и субъективными предпочтениями заказчика. 

Особое место в данном сегменте занимают моноблочные приточные установки. Эти установки, 
в отличие от наборных систем, представляют собой готовую вентиляционную систему, все 
компоненты которой собраны в едином шумоизолированном корпусе. До недавнего времени 
этот класс вентиляционных установок был дороже аналогичных наборных систем в полтора — 
два раза. Однако в последнее время несколько производителей выпустили компактные 
моноблочные системы, стоимость которых очень близка к стоимости наборных систем. 

Моноблочные приточные системы представлены на рынке как зарубежными, так 
и российскими производителями. С потребительской точки зрения отечественные приточные 
установки не уступают импортным, так как они собираются из тех же комплектующих и, кроме 
этого, адаптируются к российским условиям (к примеру, устанавливается более мощный 
нагреватель, рассчитанный на низкие температуры наружного воздуха). При этом разброс цен 
на моноблочные установки разных производителей может достигать 50%. Сравнительная 
характеристика наиболее популярных серий моноблочных систем приводится в таблице. 

Табл. 7.1 
Стандартные моноблочные приточные установки 

Торговая 
марка Серия Страна 

производитель 
Диапазон 
производительности, м³/ч Особенность 

Ostberg SAU Швеция От 185 до 785 м³/ч Электрический нагрев, габариты 225×319×760 мм 

Systemair/ 
Pyrox 

TLP 
Швеция 

От 125 до 1200 м³/ч Электрический нагрев, габариты 489×489×1004 мм 
ТА-Mini От 150 до 600 м³/ч Электрический нагрев, габариты 320×320×1040 мм 
F16 / F30 / K25 / CG23 От 1000 до 5000 м³/ч Водяной нагрев, габариты от 358×670×1270 мм 

Wolter ZGK 140-20 / ZGK160-40 Германия От 800 до 3700 м³/ч Водяной или электрический обогрев, габариты 
от 335×410×600 мм 

Ventrex TLPV Восточная Европа От 125 до 1200 м³/ч Аналог серии TLP (Systemair) 

Арктос Компакт Россия От 1000 до 2000 м³/ч Водяной или электрический обогрев, габариты 
от 335×410×800 мм 

Breezart Lux, Aqua, Mix, Cool Россия От 350 до 16000 м³/ч 
Водяной или электрический обогрев, встроенная 
автоматика, встроенный смесительный узел, 
габариты от 468×235×745 мм 

Колибри - Россия От 500 до 1000 м³/ч Электрический обогрев, встроенная автоматика, 
габариты от 530×300×465 мм 

Источник информации: http://www.rfclimat.ru/htm/vent_rv.htm 

Также существует целый класс вентиляционного оборудования с элементами 
энергосберегающих технологий. Это приточно-вытяжные системы с рекуперацией тепла. 
Рекуперацией называется частичная передача тепла от вытяжного воздуха к приточному 
с помощью специального устройства — рекуператора. Такие системы позволяют экономить 
до 80% энергии, затрачиваемой на обогрев в холодное время года. Однако в настоящее время 
установки с рекуперацией не получили широкого распространения из-за высокой стоимости 
и технической сложности реализации подобных схем. 

http://www.rfclimat.ru/htm/vent_rv.htm
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7.11. Основные выводы 
 Рынок незастроенных земельных участков в основном закрытый, то есть в 

свободную продажу такие участки не поступают, а выделяются под конкретное 
строительство в соответствии с градостроительным планом застройки; 

 Наиболее перспективными площадками для развития объектов торговой 
недвижимости в столичном регионе, в том числе крупно-форматных, остаются 
транспортно-пересадочные узлы, и в первую очередь те, где запроектировано 
комплексное освоение прилегающей территории различными секторами 
недвижимости; 

 Наиболее активными стали ритейлеры из сегментов fashion (37%) и "парфюмерия и 
косметика" (15%); 

 В планах девелоперов на 2018 г. ввод порядка 498 тыс. кв. м. торговых площадей в 
Московском регионе, что почти в 2 раза превысит показатель 2017 г. 

 В 2017 г. объем введенных в эксплуатацию офисных площадей составил 408 000 кв. 
м., превысив показатель предыдущего года на 31% – впервые после начала кризиса 
показатель объема ввода новых офисов, продемонстрировал положительную 
годовую динамику. 

 Совокупный объем спроса офисной недвижимости в 2017 г. превысил 1,27 млн. кв. 
м., увеличившись относительно показателя за предыдущий год на 32%. 

 В 2018 г. по заявленным планам ожидается ввод на уровне 280 тыс.кв. м офисной 
недвижимости, из которых около 57% относится к классам В+/В, 43% - к классу А. 

 Анализ показал, что цены предложений торгово-офисных площадей г. Москвы в 
непосредственной близости от объекта оценки находятся в диапазоне от 220 000 до 
380 000 руб./кв. м с учетом НДС. 

 Арендные ставки торговых площадей, расположенных в непосредственной близости 
от объекта оценки, находятся в диапазоне от 24 000 до 78 000 руб./кв. м год с учетом 
НДС. 

 Анализ показал, что арендные ставки офисных помещений, расположенных в 
непосредственной близости от объекта оценки, находятся в диапазоне от 26 000 до 
32 000 руб./кв. м в год с учетом НДС. 

 Уровень вакантности для объектов офисной недвижимости в среднем составляет 
15,0%, а объектов торговой недвижимости 12%; 

 Согласно анализу рынка, ставка капитализации для офисной недвижимости Москвы 
составляет в среднем 12%, для торговой недвижимости 11%. 
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8. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 
Анализ наиболее эффективного использования лежит в основе оценок рыночной стоимости 
недвижимости (п. 12 ФСО № 7). 
При определении наиболее эффективного использования объекта оценки определяется 
использование объекта оценки, при котором его стоимость будет наибольшей. 
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 (п. 13 ФСО № 7). 
При определении стоимости наиболее эффективного использования объекта недвижимости 
выделяются четыре основных критерия анализа. 
Юридическая разрешенность, допустимость с точки зрения действующего 
законодательства – характер предполагаемого использования не противоречит 
законодательству, ограничивающему действия собственника участка, и положениям 
зонирования. 

Физическая возможность (осуществимость) – возможность возведения зданий с целью 
их наиболее эффективного использования на рассматриваемом земельном участке. 
Финансовая оправданность (выгодность) – рассмотрение тех разрешенных законом  
и физически осуществимых вариантов использования, которые будут приносить чистый доход 
собственнику. 

Максимальная продуктивность (эффективность) – кроме получения чистого дохода, 
наиболее эффективное использование подразумевает максимально возможное увеличение 
чистого дохода собственника от эксплуатации либо достижение максимальной стоимости 
самого объекта. 

Анализ наиболее эффективного использования объекта недвижимости, как правило, проводится 
в два этапа: 

 I этап – анализ наиболее эффективного использования участка земли как условно 
свободного (незастроенного); 

 II этап – анализ наиболее эффективного использования этого же участка,  
но с существующими улучшениями. 

1 ЭТАП. Анализ наиболее эффективного использования земельного участка как условно 
свободного 
Анализ проводился в соответствии с действующим законодательством: 

 "О введении в действие земельного кодекса РФ" от 25.10.2001 № 137-ФЗ; 

 Земельный кодекс РФ от 05.10.2001 № 136-ФЗ; 
 Градостроительный кодекс РФ от 29.12.2004 № 190-ФЗ. 
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Рисунок 8.1 
Территория расположения оцениваемого объекта согласно данным Генерального плана 

развития г. Москвы до 2025 г. 

 
Источник информации: http://gpinfo.mka.mos.ru/kniga_2/index.htm 

Рисунок 8.2 
Условные обозначения территориального деления г. Москвы 

 
Источник информации: http://gpinfo.mka.mos.ru/kniga_2/index.htm 

Результаты анализа наиболее эффективного использования земельного участка как условно 
свободного приведены в табл. ниже. 

Табл. 8.1 
Результаты анализа земельного участка как условно свободного 

Критерий анализа Анализ 

Объект оценки 
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Критерий анализа Анализ 

Юридическая разрешенность 

В соответствии с Земельным кодеком РФ (ст. 7), земли должны использоваться 
согласно установленному для них целевому назначению. Правовой режим земель 
определяется исходя из их принадлежности к той или иной категории и 
разрешенного использования в соответствии с зонированием территорий. 
Категория земельного участка, на котором расположен оцениваемый объект, – 
земли населенных пунктов. Землями населенных пунктов признаются земли, 
используемые и предназначенные для застройки и развития населенных пунктов.  
Исходя из юридической правомочности, Оценщик пришел к выводу, что 
единственно возможным вариантом использования оцениваемого земельного 
участка является использование его для размещения объектов общественно - 
делового назначения; остальные критерии анализа наиболее эффективного 
использования земельного участка не рассматриваются в силу юридической 
неправомочности. 
Также следует отметить, что оцениваемый объект относится к объектам 
культурного наследия регионального значения, поэтому использование 
оцениваемого объекта иначе, чем указанный вид разрешенного использования 
(объекты размещения организаций розничной торговли продовольственными, 
непродовольственными группами товаров (1.2.5); объекты размещения 
организаций общественного питания (1.2.5); объекты размещения финансово-
кредитных учреждений и организаций (1.2.7)) не представляется возможным 

Физическая возможность 

Рельеф участка равнинный, форма многоугольная. Расположение, 
благоустройство и физические характеристики территории, форма и топография 
земельного участка, возможность подъездов к району расположения объекта 
недвижимости позволяют определить возможный вариант использования в 
качестве земельного участка для размещения торгово-офисного назначения. 

Финансовая целесообразность и 
максимальная продуктивность 

Земельный участок расположен в районе с развитой инфраструктурой. 
Расположение на первой линии домов ул. Арбат позволяет генерировать 
максимальный покупательский поток. С точки зрения финансовой 
целесообразности данный участок необходимо использовать для размещения 
объектов торгово - офисного назначения. С точки зрения максимальной 
продуктивности, такой вид использования является выгодным. Район, в котором 
расположен объект оценки, является оптимальным для расположения торгово - 
офисного объектов ввиду его локального местоположения 

Вывод 

Оценщик проанализировал существующее использование земельных 
участков в районе расположения объекта оценки и установил, что наиболее 
востребованным вариантом использования является застройка зданиями 
торгово - офисного назначения. Данный вариант использования физически 
возможен, финансово осуществим и максимально эффективен. Таким 
образом, наиболее эффективным использованием земельного участка как 
условно незастроенного является размещение объектов торгово-офисного 
назначения 

Источник информации: результаты анализа Оценщиком 

2 ЭТАП. Анализ наиболее эффективного использования для земельного участка 
с существующими улучшениями 
Анализ наиболее эффективного использования земельного участка с существующими 
улучшениями, с учетом ограничений, накладываемых российским законодательством  
в отношении участка как условно свободного, заключается в рассмотрении ограниченного 
числа вариантов дальнейшего использования объекта: 

 снос строений; 
 использование объекта в текущем состоянии; 

 реконструкция или обновление. 
На основании осмотра объекта оценки и данных, предоставленных Заказчиком, было сделано 
заключение о хорошем состоянии оцениваемого здания и неотделимых улучшений. В данном 
случае снос расположенного на участке строения и его обновление не являются финансово 
целесообразными и юридически возможным, поскольку рассматриваемый объект 
недвижимости отвечает всем современным требованиям и является объектом культурного 
наследия регионального значения. 

Таким образом, наиболее эффективным использованием оцениваемого имущества 
является его текущее использование. 
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9. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В ЧАСТИ 
ПРИМЕНЕНИЯ ДОХОДНОГО, ЗАТРАТНОГО И СРАВНИТЕЛЬНОГО 
ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА 

Основными подходами, используемыми при проведении оценки, являются сравнительный, 
доходный и затратный подходы. 

9.1. Определение стоимости сравнительным подходом 

9.1.1. Обоснование выбора подхода 
Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости 
оцениваемого имущества путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. 
Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и достаточная 
для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При этом могут 
применяться как цены совершаемых сделок, так и цены предложений. 

Проанализировав объем и качество доступной информации относительно предложений по 
продаже аналогичных объектов недвижимости в г. Москве, Оценщик пришел к выводу о 
необходимости и возможности применения в рамках настоящей оценки сравнительного 
подхода для оценки рыночной стоимости недвижимого имущества. 

9.1.2. Обоснование выбора метода оценки  
В рамках сравнительного подхода применяются различные методы, основанные как на прямом 
сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-аналогов, так и методы, основанные на 
анализе статистических данных и информации о рынке оцениваемого имущества. 

В зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки 
недвижимости могут использоваться качественные методы оценки (относительный 
сравнительный анализ, метод экспертных оценок и другие методы), количественные методы 
оценки (метод регрессионного анализа, метод количественных корректировок и другие 
методы), а также их сочетания. 
При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется путем изучения 
взаимосвязей, выявляемых на основе анализа цен сделок и (или) предложений с объектами-
аналогами или соответствующей информации, полученной от экспертов, и использования этих 
взаимосвязей для проведения оценки в соответствии с технологией выбранного для оценки 
метода. 

При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объектом оценки 
по ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия объектов по этим 
факторам и цена объекта-аналога или ее удельный показатель корректируется по выявленным 
различиям с целью дальнейшего определения стоимости объекта оценки. При этом 
корректировка по каждому элементу сравнения основывается на принципе вклада этого 
элемента в стоимость объекта. 

При применении методов регрессионного анализа оценщик, используя данные сегмента рынка 
оцениваемого объекта, конструирует модель ценообразования, соответствующую рынку этого 
объекта, по которой определяет расчетное значение искомой стоимости. 
Учитывая достаточное количество доступной рыночной информации, при определении 
рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода Оценщик использовал 
метод сравнительного анализа продаж (предложений) с применением количественных 
корректировок. 
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9.1.3. Последовательность определения стоимости в рамках сравнительного подхода 
В рамках сравнительного подхода методом сравнительного анализа продаж, расчет стоимости 
выполняется по следующему алгоритму: 

 Выбирается единица сравнения и проводится сравнительный анализ объекта оценки 
и каждого объекта-аналога по всем элементам сравнения.  

 Подбор объектов-аналогов для проведения расчетов, а также обоснование 
использования в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов. 

 Корректируется значение единицы сравнения для объектов-аналогов по каждому 
элементу сравнения в зависимости от соотношения характеристик объекта оценки и 
объекта-аналога по каждому элементу сравнения.  

 Согласовываются результаты скорректированных значений единиц сравнения по 
выбранным объектам-аналогам. Определяется рыночная стоимость объекта оценки в 
рамках метода сравнительного анализа продаж. 

При реализации данного метода используют процентные и стоимостные корректировки11.  
Процентные (относительные) корректировки вносятся путем умножения цены продажи 
(предложения) объекта-аналога или его единицы сравнения на коэффициент, отражающий 
степень различий в характеристиках объекта-аналога и оцениваемого объекта. Если 
оцениваемый объект лучше сопоставимого аналога, то к цене последнего вносится 
повышающий коэффициент, если хуже – понижающий.  

Стоимостные (абсолютные) поправки изменяют цену проданного (предлагаемого к продаже) 
объекта-аналога на определенную сумму, в которую оценивается различие в характеристиках 
объекта-аналога и оцениваемого объекта. Положительная поправка вносится, если 
оцениваемый объект лучше сопоставимого аналога, отрицательная – если хуже.  

Вносимые корректировки учитывают принцип вклада. Принцип вклада устанавливает 
соотношение между затратами и стоимостью. В соответствии с принципом вклада затраты, 
направленные на создание дополнительных элементов улучшений, не всегда равны вкладу этих 
элементов в рыночную стоимость. Возможны три варианта соотношения затрат: затраты 
меньше вклада, затраты равны вкладу и затраты больше вклада. 
Итоговые значения скорректированных цен продаж сравнимых объектов могут не совпадать. 
В связи с этим выбор значения скорректированной цены продажи в качестве базиса для 
определения рыночной стоимости оцениваемого объекта недвижимости основан на выборе 
итоговой скорректированной цены продажи сравнимого объекта (либо объектов), по которому 
абсолютное итоговое значение корректировок минимально или число корректировок 
минимально. 

9.1.4. Обоснование выбора единицы сравнения 
Учитывая специфику оцениваемого объекта, а также доступность информации для определения 
стоимости объекта оценки методом сравнительного анализа продаж (предложений), Оценщик 
в качестве единицы сравнения использовал стоимость 1 кв. м общей площади объектов-
аналогов и объекта оценки. Согласно обычаям делового оборота, на рынке коммерческой 
недвижимости измерение стоимости зданий и помещений, предлагаемых к продаже, 
производится в рублях за 1 кв. м, в связи с чем, Оценщик отказывается от применения других 
единиц сравнения. 

                                                        
11 "Экономика недвижимости": Учебное пособие – Владим. гос. ун-т; Сост.: Д. В. Виноградов, Владимир, 2007. 
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9.1.5. Обоснование выбора элементов сравнения 
К элементам сравнения относят те характеристики объектов недвижимости и сделок, которые 
оказывают существенное влияние на изменение цен по выборке объектов-аналогов. 

В процессе реализации метода сравнительного подхода Оценщиком были выделены следующие 
элементы сравнения. 

Табл. 9.1 
Элементы сравнения в рамках сравнительного подхода 

Группы элементов сравнения Характеристики 

Передаваемые имущественные права  
Передаваемые имущественные права на улучшения 
Передаваемые имущественные права на земельный участок в 
составе единого объекта недвижимости 

Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки 

Условия рынка 
Отличие цены предложения от цены сделки 
Изменение цен во времени (дата предложения, сделки) 

Характеристики месторасположения  

Административный округ 
Район 
Адрес расположения 
Ближайшая станция метро 
Удаленность от метро 
Линия застройки 
Типичное использование окружающей застройки 

Физические характеристики  

Тип недвижимости 
Общая площадь здания 
Этаж расположения 
Состояние отделки 
Наличие/отсутствие организованной парковки 
Наличие/отсутствие коммуникаций 

Экономические характеристики Назначение объекта 
Источник информации: анализ рынка, проведенный Оценщиком 

9.1.6. Репрезентативная (представительная) выборка объектов-аналогов 
Согласно п. 22в ФСО № 7 при проведении оценки должны быть описаны объем доступных 
оценщику рыночных данных об объектах-аналогах и правила их подбора для проведения 
расчетов. А также использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-
аналогов должно быть обосновано. 
Подбор объектов-аналогов основан на результатах сопоставления их основных 
функциональных и параметрических характеристик с характеристиками объекта оценки. 
Объекты-аналоги принадлежат к тому же сегменту рынка коммерческой недвижимости, что и 
объект оценки, их характеристики наиболее близки к характеристикам объекта оценки. При 
выборе объектов-аналогов была изучена информация из следующих интернет - источников: 
https://theproperty.ru, http://www.cian.ru, http://cityinvest-an.ru, https://osobnyaki.com, база данных 
https://srg-it.ru/baikal. 

Результаты вышеизложенного представлены в таблице ниже настоящего отчета, где отражен 
объем доступных оценщику рыночных данных об объектах-аналогах, а именно, характеристики 
отобранных аналогов и элементы сравнения, по которым осуществляется сопоставление 
объекта оценки и объектов-аналогов. Информация в объявлениях уточнялась на основании 
изучения открытых источников, в том числе Интернет ресурсов, а также по результатам 
обзвона. 

В расчетах оценщиком использовалась только часть доступных оценщику объектов-аналогов, 
приведенных в разделе 7 " Анализ рынка объекта оценки, ценообразующих факторов, внешних 
факторов, влияющих на стоимость", т.к. рассматриваемые объекты-аналоги менее сопоставимы 
по ценообразующим параметрам с объектом оценки и их использование привело бы к 

https://theproperty.ru/
http://www.cian.ru/
https://osobnyaki.com/
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значительной погрешности при расчете в рамках сравнительного подхода из-за применения 
значительных стоимостных корректировок. 

Правила отбора аналогов для проведения расчета 
Принимая во внимание характеристики Объекта оценки, а также данные, представленные в 
анализе рынка недвижимости, Оценщик использовал следующие критерии выбора аналогов:  

 местоположение - ЦАО г. Москвы; 
 площадь – от 2 500 кв. м; 

 тип объекта - ОСЗ; 
 типичное использование окружающей застройки - объекты коммерческого 

назначения, жилая застройка; 
 назначение объекта - торгово - офисное; 
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Табл. 9.2 
Репрезентативная выборка объектов-аналогов  

Группы элементов 
сравнения Единица измерения Оцениваемый объект Объекты-аналоги     

№1 №2 №3 

Передаваемые 
имущественные права 

Передаваемые имущественные 
права на улучшения Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Передаваемые имущественные 
права на земельный участок Право долгосрочной аренды Право долгосрочной аренды Право долгосрочной аренды Право собственности 

Условия финансирования состоявшейся или 
предполагаемой сделки 

Типичные для данного сегмента 
рынка 

Типичные для данного сегмента 
рынка 

Типичные для данного сегмента 
рынка Типичные для данного сегмента рынка 

Условия рынка 

Отличие цены предложения от 
цены сделки Сделка Предложение Предложение Предложение 

Изменение цен во времени (дата 
предложения, сделки) Апрель 2018 Март 2018 Апрель 2018 Апрель 2018 

Фотография объекта 
недвижимости   

 

 

  

 

 

 

Характеристики 
месторасположения 
объекта 

Административный округ ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО 
Район Арбат Тверской Арбат Арбат 
Адрес расположения г. Москва, ул. Арбат, 2/1 г. Москва, Петровка, 24 г. Москва, ул. Арбат 36/2 г. Москва, Арбат, 10 
Ближайшая станция метро Арбатская Трубная Арбатская Арбатская 
Удаленность от метро до 5 мин. пешком до 5 мин. пешком до 5 мин. пешком до 5 мин. пешком 
Линия застройки 1-ая линия 1-ая линия 2-ая линия 1-ая линия 
Типичное использование 
окружающей застройки 

Объекты офисного, торгового и 
жилого назначения 

Объекты офисного, торгового и 
жилого назначения 

Объекты офисного, торгового и 
жилого назначения 

Объекты офисного, торгового и жилого 
назначения 

Физические 
характеристики  

Тип недвижимости Отдельно стоящее здание Отдельно стоящее здание Отдельно стоящее здание Отдельно стоящее здание 
Общая площадь объекта, кв. м 9 973,20 9 864,00 2 690,00 23 500,00 
Этаж расположения - - - - 
подвал 0,15 0,25 0,25 0,14 
цоколь 0,00 0,00 0,00 0,00 
1-ый этаж 0,25 0,25 0,25 0,14 
2-ой этажи выше 0,60 0,50 0,50 0,71 

Состояние отделки С высококачественной 
внутренней отделкой Улучшенная Улучшенная Улучшенная 

Наличие/отсутствие 
организованной парковки (тип) Присутствует  Присутствует Присутствует Присутствует 

Коммуникации Центральные Центральные Центральные Центральные 

Экономические 
характеристики 

Назначение объекта Торгово-офисное Торгово-офисное Торгово-офисное Торгово-офисное 
под офисы 0,12 0,75 0,80 0,7 

под торговые/ПСН 0,88 0,25 0,20 0,3 
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Группы элементов 
сравнения Единица измерения Оцениваемый объект Объекты-аналоги     

№1 №2 №3 

Стоимостные 
характеристики 

Цена предложения, руб. - 3 000 004 058  800 000 000  5 268 700 000  

Цена предложения, руб./кв. м 
общей площади - 304 137  297 398  224 200  

Источники  
Ссылка на источник в сети 
Интернет - 

https://srg-it.ru/baikal/offer-
315afee83376bc60a405d35433130b73ab
e85bb5?reportID=692 

https://osobnyaki.com/osobnyak-na-
arbate  

https://www.cian.ru/sale/commercial/1821
23319/ 

Контактные данные - н/д н/д  +7 (495) 222-93-57 
 Источник информации: анализ рынка, проведенный Оценщиком 

https://srg-it.ru/baikal/offer-315afee83376bc60a405d35433130b73abe85bb5?reportID=692
https://srg-it.ru/baikal/offer-315afee83376bc60a405d35433130b73abe85bb5?reportID=692
https://srg-it.ru/baikal/offer-315afee83376bc60a405d35433130b73abe85bb5?reportID=692
https://osobnyaki.com/osobnyak-na-arbate
https://osobnyaki.com/osobnyak-na-arbate
https://www.cian.ru/sale/commercial/182123319/
https://www.cian.ru/sale/commercial/182123319/
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Рисунок 9.1 
Месторасположение объекта недвижимого имущества и объектов-аналогов на карте  

 
Источник информации: http://maps.yandex.ru/ 

9.1.7. Анализ различия в уровнях элементов сравнения (ценообразующих факторов) 
Ниже приводятся анализ различий в уровнях элементов сравнения (ценообразующих факторов) 
и возможный характер влияния этих различий на значение выбранных единиц сравнения.  

Проведенный анализ показал, что по некоторым элементам сравнения оцениваемый объект 
сопоставим с объектами-аналогами, следовательно, корректировки по данным элементам 
сравнения равны 0 %. 

Табл. 9.3 
Элементы сравнения, по которым отсутствуют различия между оцениваемым Объектом 

оценки и объектами-аналогами 
Группы элементов сравнения Характеристики 

Передаваемые имущественные права  
Передаваемые имущественные права на улучшения 
Передаваемые имущественные права на земельный участок в 
составе единого объекта недвижимости 

Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки 
Условия рынка Изменение цен во времени (дата предложения, сделки) 

Характеристики месторасположения  
Административный округ 
Удаленность от метро 
Типичное использование окружающей застройки 

Физические характеристики  
Тип недвижимости 
Наличие/отсутствие организованной парковки 
Наличие/отсутствие коммуникаций 

Источник информации: анализ рынка, проведенный Оценщиком 

В таблице ниже представлен перечень элементов сравнения, по которым имеются различия 
между объектом недвижимого имущества и объектами-аналогами. 

http://maps.yandex.ru/
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Табл. 9.4 
Элементы сравнения, по которым вносятся корректировки на различия между Объектом 

оценки и объектами-аналогами 
Группы элементов сравнения Характеристики 

Условия рынка Отличие цены предложения от цены сделки 

Характеристики месторасположения  

Район 
Адрес расположения 
Ближайшая станция метро 
Линия застройки 

Физические характеристики  
Общая площадь здания 
Этаж расположения 
Состояние отделки 

Экономические характеристики Назначение объекта 
Источник информации: анализ рынка, проведенный Оценщиком 

Анализ условий продажи (предложения) и внесение корректировки на торг 
Описание корректировки на торг приведено в разделе 7.6.2 Отчета. 

В связи с тем, что наибольшую долю в оцениваемом здании занимают помещения торгового 
назначения, то корректировки для подобранных объектов – аналогов проводились по данным, 
характерным для объектов торгового назначения. 
Учитывая текущую ситуацию на рынке торговой недвижимости г. Москвы, Оценщиком было 
принято среднее значение скидки на торг в размере 11,00%. 

Корректировка на местоположение  
Согласно рыночным данным, приведенным на сайте http://biznes-faktor.ru/commerce-market/, 
средние удельные показатели стоимости и арендные ставки коммерческой недвижимости 
зависят от того, в каком административном округе находится объект. Все подобранные объекты 
- аналоги располагаются в одной ценовой зоне - Центральный Административный округ, 
поэтому проведение корректировки на местоположение не требуется.  

Корректировка на линию застройки 
Алгоритм расчета корректировки на линию застройки приведен в разделе 7.6.2 Отчета.  
В связи с тем, что наибольшую долю в оцениваемом здании занимают помещения торгового 
назначения, то корректировки для подобранных объектов – аналогов проводились по данным, 
характерным для объектов торгового назначения. 

Расчет корректировки представлен в таблице ниже. 
Табл. 9.5 

Расчет корректировки на линию застройки 
Наименование Оцениваемый объект Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 
Линия застройки 1-я линия 1-я линия 2-я линия 1-я линия 
Корректировка, % - 0,00% 17,97% 0,00% 
Источник информации: расчеты, выполненные Оценщиком 

Корректировка на общую площадь объекта недвижимости 
Алгоритм расчета корректировки на общую площадь объекта недвижимости приведен в разделе 
7.6.2 Отчета. 
В связи с тем, что наибольшую долю в оцениваемом здании занимают помещения торгового 
назначения, то корректировки для подобранных объектов – аналогов проводились по данным, 
характерным для объектов торгового назначения. 
Расчет корректировки представлен в таблице ниже. 

http://biznes-faktor.ru/commerce-market/
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Табл. 9.6 
Расчет корректировки на площадь объекта 

Наименование Оцениваемый объект Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 
Площадь объекта, кв. м 9 973,20 9 864,00 2 690,00 23 500,00 
Корректировка, % - 0,00% -7,76% 7,69% 
Источник информации: расчеты, выполненные Оценщиком 

Корректировка на этаж расположения 
Объекты недвижимости, имеющие разную этажность, имеют разную коммерческую 
привлекательность при прочих равных условиях. На основании вышеизложенного в рамках 
Отчета применялась корректировка на этаж расположения помещений в здании. 
Описание корректировки на этаж расположения приведено в разделе 7.6.2 Отчета. 

Корректировка на состав площадей рассчитана по следующей формуле: 

Кэт = (Д1 этаж ОО + Д2 этажа и выше ОО х N2 этажа и выше + ДЦ ОО х NЦ + ДП ОО х NП) /  
(Д1 этаж АН + Д2 этажа и выше АН х N2 этажа и выше .+ ДЦ АН х NЦ + ДП АН х NП) - 1, 

где: 

Ксп - корректировка на состав площадей; 

Д1 этаж ОО, Д1 этаж АН - доля помещений первого этажа в общей площади объекта оценки и в 
общей площади объекта-аналога соответственно; 
Д2 этажа и выше ОО, Д 2 этажа и выше  АН - доля помещений второго этажа в общей площади 
объекта оценки и в общей площади объекта-аналога соответственно; 
ДЦ ОО, ДЦ АН – доля помещений цокольного этажа в общей площади объекта оценки и в 
общей площади объекта-аналога соответственно; 
ДП ОО, ДП АН – доля подвальных помещений в общей площади объекта оценки и в общей 
площади объекта-аналога соответственно; 
N2 этажа - коэффициент, учитывающий разницу в стоимости помещений второго этажа и 
помещений на первом этаже; 
N3 этажа и выше - коэффициент, учитывающий разницу в стоимости помещений 3 этажа и 
выше и помещений на первом этаже; 
NЦ - коэффициент, учитывающий разницу в стоимости помещений цокольного этажа и 
помещений на первом этаже; 
NП - коэффициент, учитывающий разницу в стоимости подвальных помещений и помещений 
на первом этаже. 

Результаты расчета корректировки на этажность приведены в таблице ниже. 

Табл. 9.7 
Расчет корректировки на этаж 

Группы элементов сравнения Единица 
измерения Объект оценки Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 
площадь подвальных помещений [в долях] 0,15 0,25 0,25 0,14 
площадь помещений цокольного этажа [в долях] 0,00 0,00 0,00 0,00 
площадь помещений 1-го этажа [в долях] 0,25 0,25 0,25 0,14 
площадь помещений 2-го этажа и выше [в долях] 0,60 0,50 0,50 0,71 
Корректировка [%] - 1,71% 1,71% 2,39% 
Источник информации: расчеты Оценщика 

Состояние отделки помещений, качество отделки помещения 
На величину стоимости объекта недвижимого имущества оказывает влияние состояние отделки 
и ее качество. Корректировка на состояние отделки определялась по данным информационного 
портала www.statrielt.ru. Объект оценки имеет высококачественную внутреннюю отделку, 

http://www.statrielt.ru/
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поэтому корректировки на состояние для подобранных объектов – аналогов были рассчитаны 
относительно объекта оценки – объекта с высококачественной внутренней отделкой. 
Описание корректировки на состояние отделки приведено в разделе 7.6.2 Отчета. 

Табл. 9.8 
Корректировки на отделку 

Наименование Оцениваемый объект Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 
Состояние отделки Высококачественная внутренняя отделка  Улучшенная Улучшенная Улучшенная 
Корректировка, % - 7,55% 7,55% 7,55% 
Источник информации: https://statrielt.ru/ 

Назначение объекта 
Описание коэффициентов, характеризующих назначение объекта, приведено в разделе 7.6.2 
Отчета. 
Корректировка на назначение объекта определялась аналогично корректировке на этаж 
расположения – пропорционально занимаемым долям. 
Таким образом, расчет корректировки на назначение приведен в таблице ниже 

Табл. 9.9 
Расчет корректировки на назначение 

Группы элементов сравнения Единица 
измерения Объект оценки Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 
под офисы [в долях] 0,12 0,75 0,80 0,7 
под торговлю [в долях] 0,88 0,25 0,20 0,3 
Корректировка [%] - 5,03% 5,45% 4,61% 
Источник информации: расчеты Оценщика 

Внесение весовых коэффициентов  
Для присвоения каждому объекту-аналогу весового коэффициента Оценщик пользовался 
формулой, устанавливающей обратную зависимость размера весового коэффициента 
от совокупной корректировки по абсолютной величине введенных поправок 
по рассматриваемому объекту-аналогу. Для выведения данной формулы Оценщиком были 
определены следующие параметры: 

 показатель совокупной корректировки (путем суммирования абсолютных значений 
внесенных корректировок по каждой группе элементов сравнения); 

 коэффициент соответствия Объекту оценки (обратно пропорционален показателю 
совокупной корректировки по каждой группе элементов сравнения); 

 показатель стоимости с учетом коэффициента соответствия;  
 средневзвешенная величина стоимости. 

Наибольший вес присваивается скорректированным величинам цен тех отобранных аналогов, 
к которым вводилась меньшая величина поправок по абсолютной величине. Иначе говоря, 
наибольший вес при согласовании результатов корректировок будут иметь те аналоги, которые 
наиболее сопоставимы с оцениваемым объектом. 

На основе изложенного вышеупомянутая формула имеет следующий вид: 

 
где: 
К – искомый весовой коэффициент; 

n – номер аналога; 
S1..n – сумма абсолютных значений корректировок аналога, для которого производится расчет; 
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S1 – сумма абсолютных значений корректировок 1-го аналога; 

S2 – сумма абсолютных значений корректировок 2-го аналога; 
Sn – сумма абсолютных значений корректировок n-го аналога; 

1/Sn – коэффициент соответствия n-го аналога Объекту оценки (обратно пропорционален 
показателю совокупной корректировки). 

9.1.8. Расчет стоимости единого объекта недвижимости  
Расчет стоимости единого объекта недвижимости приведен в табл. ниже. 
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Табл. 9.10 
 Расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости в рамках сравнительного подхода  

Группы элементов сравнения Элементы группы  
сравнения [ед. изм.] Оцениваемый объект Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 
Цена предложения руб./кв. м  [руб./кв. м] - 304 137  297 398  224 200  
Передаваемые имущественные права на 
улучшения - Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Корректировка  [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная цена предложения [руб./кв. м] - 304 137  297 398  224 200  
Передаваемые имущественные права на 
земельный участок - Право долгосрочной 

аренды 
Право долгосрочной 
аренды 

Право долгосрочной 
аренды Право собственности 

Корректировка  [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная цена предложения [руб./кв. м] - 304 137  297 398  224 200  
Условия финансирования состоявшейся или 
предполагаемой сделки - Типичные для данного 

сегмента рынка 
Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 304 137  297 398  224 200  
Отличие цены предложения от цены сделки - Сделка Предложение Предложение Предложение 
Корректировка [%] - -11,00% -11,00% -11,00% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 270 682  264 684  199 538  
Изменение цен во времени (дата предложения, 
сделки) - Апрель 2018 Март 2018 Апрель 2018 Апрель 2018 

Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 270 682  264 684  199 538  
Административный округ - ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО 
Район - Арбат Тверской Арбат Арбат 
Адрес расположения - г. Москва, ул. Арбат, 2/1 г. Москва, Петровка, 24 г. Москва, ул. Арбат 36/2 г. Москва, Арбат, 10 
Ближайшая станция метро - Арбатская Трубная Арбатская Арбатская 
Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 270 682  264 684  199 538  
Удаленность от метро - до 5 мин. пешком до 5 мин. пешком до 5 мин. пешком до 5 мин. пешком 
Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 270 682  264 684  199 538  
Линия застройки - 1-ая линия 1-ая линия 2-ая линия 1-ая линия 
Корректировка [%] - 0,00% 17,97% 0,00% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 270 682  312 238  199 538  

Типичное использование окружающей 
застройки - 

Объекты офисного, 
торгового и жилого 
назначения 

Объекты офисного, 
торгового и жилого 
назначения 

Объекты офисного, 
торгового и жилого 
назначения 

Объекты офисного, 
торгового и жилого 
назначения 

Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 270 682  312 238  199 538  

Тип недвижимости - Отдельно стоящее здание Отдельно стоящее 
здание 

Отдельно стоящее 
здание 

Отдельно стоящее 
здание 
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Группы элементов сравнения Элементы группы  
сравнения [ед. изм.] Оцениваемый объект Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 
Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 270 682  312 238  199 538  
Общая площадь [кв. м] 9 973,20 9 864,00 2 690,00 23 500,00 
Условное обозначение - от 5 001 до 20 000 кв. м от 5 001 до 20 000 кв. м от 2 501 до 5 000 кв. м от 5 001 до 20 000 кв. м 

Корректировка [%] - 0,00% -7,76% 7,69% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 270 682  288 023  214 892  
Этаж расположения - - - - - 
подвал - 0,15 0,25 0,25 0,14 
цоколь - 0,00 0,00 0,00 0,00 
1-ый этаж - 0,25 0,25 0,25 0,14 
2-ой этажи выше - 0,60 0,50 0,50 0,71 
Корректировка [%] - 1,71% 1,71% 2,39% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 275 311  292 948  220 017  

Состояние отделки - С высококачественной 
внутренней отделкой Улучшенная Улучшенная Улучшенная 

Корректировка [%] - 7,55% 7,55% 7,55% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 296 089  315 058  236 622  
Наличие/отсутствие организованной парковки 
(тип) - Присутствует  Присутствует Присутствует Присутствует 

Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 296 089  315 058  236 622  
Коммуникации - Центральные Центральные Центральные Центральные 
Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 296 089  315 058  236 622  
Назначение объекта - Торгово-офисное Офисно-торговое Офисно-торговое Офисно-торговое 
под офисы - 0,12 0,75 0,80 0,70 
под торговые/ПСН - 0,88 0,25 0,20 0,30 
Корректировка [%] - 5,03% 5,45% 4,61% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 310 979  332 227  247 534  
Сумма абсолютных значений корректировок 
аналога  [%] - 25,29% 51,43% 33,24% 

Коэффициент соответствия аналога объекту 
оценки (обратно пропорционален совокупной 
корректировке) 

[в долях] - 3,95 1,94 3,01 

Весовой коэффициент [%] - 44,40% 21,83% 33,77% 
Взвешенный удельный показатель [руб./кв. м] - 138 064 72 521 83 604 
Рыночная стоимость права собственности 
единого объекта недвижимости, определенная в 
рамках сравнительного подхода 

[руб./кв. м] - 294 189 

Общая площадь [кв. м] - 9 973,20 
Рыночная стоимость права собственности 
единого объекта недвижимости, определенная в [руб.] - 2 934 006 000 
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Группы элементов сравнения Элементы группы  
сравнения [ед. изм.] Оцениваемый объект Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 
рамках сравнительного подхода (с учетом НДС) 
Рыночная стоимость права собственности 
единого объекта недвижимости, определенная в 
рамках сравнительного подхода (без учета 
НДС) 

[руб.] - 2 486 445 763 

 Источник информации: расчеты Оценщика 

Таким образом, стоимость Объекта оценки, рассчитанная в рамках сравнительного подхода, на дату оценки составляет (без учета НДС): 

2 486 445 763 руб.  
(Два миллиарда четыреста восемьдесят шесть миллионов четыреста сорок пять тысяч семьсот шестьдесят три) руб. 
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9.2. Определение стоимости доходным подходом 

9.2.1. Обоснование выбора подхода 
Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых 
доходов от использования оцениваемого имущества. 

Доходный подход рекомендуется применять, когда существует достоверная информация, 
позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые оцениваемое имущество способно 
приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. 

Доходы от аренды являются основой для применения доходного подхода. Рынок аренды 
является наиболее динамичным, более открытым и богатым с информационной точки зрения. 
Рынок аренды аналогичных объектов хорошо развит, что позволяет применить доходный 
подход.  

9.2.2. Обоснование выбора метода оценки 
В рамках доходного подхода выделяют три основных метода: метод капитализации доходов, 
метод дисконтирования денежных потоков или метод капитализации по расчетным моделям.  
Метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, не требующих 
значительных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, фактическое 
использование которых соответствует их наиболее эффективному использованию. 

Метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки недвижимости, 
генерирующей или способной генерировать потоки доходов с произвольной динамикой 
их изменения во времени путем дисконтирования их по ставке, соответствующей доходности 
инвестиций в аналогичную недвижимость. 

Метод капитализации по расчетным моделям (доходов и стоимости) применяется для оценки 
недвижимости, генерирующей регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой 
их изменения. Капитализация таких доходов производится по общей ставке капитализации, 
конструируемой на основе ставки дисконтирования, принимаемой в расчет модели возврата 
капитала, способов и условий финансирования, а также ожидаемых изменений доходов 
и стоимости недвижимости в будущем. 

Так как Объект оценки представляет собой недвижимость, которая генерирует равномерный 
денежный поток, и ее фактическое назначение и использование соответствуют наиболее 
эффективному использованию, Оценщик считает целесообразным применение метода прямой 
капитализации. 

9.2.3. Последовательность определения стоимости в рамках доходного подхода 
Метод капитализации переводит годовой доход в стоимость (V) путем деления чистого 
операционного дохода (ЧОД) (обычно за год) на соответствующий коэффициент 
капитализации (R), определенный Оценщиком:  

V = ЧОД / R. 
где: 

V – стоимость объекта; 
ЧОД – чистый операционный доход; 

R – коэффициент капитализации. 
Понятие ЧОД представляет собой рассчитанную устойчивую величину ожидаемого годового 
чистого дохода, полученного от оцениваемого имущества после вычета операционных расходов 
и резервов на замещение. 

Основные этапы процедуры оценки методом капитализации: 
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 определение потенциального валового дохода от сдачи недвижимости в аренду 
на условиях рыночной арендной платы (ПВД): 
– определение арендопригодной площади; 

– определение среднерыночной арендной ставки; 

 определение действительного валового дохода (ДВД) посредством вычитания 
из потенциального валового дохода предполагаемых потерь от недоиспользования 
площадей и при сборе арендной платы; 

 определение чистого операционного дохода (ЧОД) посредством вычитания из ДВД 
операционных расходов и резерва на замещение недвижимости;  

 расчет ставки капитализации; 
 определение стоимости объекта недвижимости путем деления годового чистого 

операционного дохода на ставку капитализации. 

9.2.4. Определение потенциального валового дохода 
Потенциальный валовой доход (PGI) представляет собой максимально возможный доход, 
который можно получить от использования недвижимости за рассматриваемый период при 
отсутствии недозагрузки и неплатежей, и в целом для коммерческой недвижимости 
вычисляется по формуле: 

 
где Sri — арендопригодная площадь недвижимости, 
 MRi — годовая рыночная арендная ставка. 

Определение арендопригодной площади 
На рынке аренды коммерческой недвижимости используются следующие понятия видов 
площадей. 
Общая площадь – площадь всех помещений. В состав общей площади входят все надземные, 
цокольные и подвальные помещения, включая галереи, тоннели, площадки, антресоли, рампы 
и переходы в другие помещения. 

Площадь общего пользования – площадь помещений, предназначенных для общего 
пользования всеми арендаторами здания. 

Полезная (арендопригодная) площадь – площадь помещений, предназначенная 
исключительно для арендаторов. 

Определение арендопригодной площади оцениваемого объекта Оценщик производит на 
основании анализа технической документации, реестра арендаторов, а также визуального 
осмотра.  
Расчет арендопригодной площади приведен в Табл. 13.1 Отчета.  

Площади оцениваемого здания могут сдаваться в качестве помещений офисного назначения, 
торгового назначения, под рестораны, поэтому Оценщик счел возможным определить 
арендопригодные площади для реализации вышеупомянутых назначений помещений. 
Оценщик принял решение, что наиболее эффективным способом сдачи в аренду помещений 
торгового и офисного назначения будет сдача блоками с несколькими помещениями. Для 
получения полезной площади из общей площади оцениваемого объекта вычитались 
потенциально невозможные для сдачи в аренду площади. 
Площади второго и четвертого этажей предполагается полностью сдавать под рестораны. 

,irii MRSPGI 
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Результаты определения арендной пригодной площади оцениваемого недвижимого имущества 
приведены в таблице далее. 



 

Отчет об оценке № 94-ОН-АА/18 141 

Табл. 9.11 
Сводные данные расчета арендопригодной площади 

№ п/п 
Этаж 
расположе
ния 

Общая площадь, 
кв. м 

Общая площадь 
административных 
(офисных) 
помещений, кв. м 

Общая 
площадь 
торговых 
помещений, 
кв. м 

Общая 
площадь 
помещений 
под ресторан, 
кв. м 

Общая 
площадь 
технических 
помещений, 
кв. м 

Арендопригодная 
площадь, кв. м 

Арендопригодная 
площадь 
административных 
(офисных) 
помещений, кв. м 

Арендопригодная 
площадь 
торговых 
помещений, кв. м 

Арендопригодная 
площадь 
помещений под 
рестораны, кв. м 

Уровень 
арендопригодной 
площади, % 

1 п 1 479,20 0,00 696,00 0,00 637,40 696,00 0,00 696,00 0,00 47% 

2 1 1 612,70 18,50 1 157,00 0,00 437,20 1 175,50 18,50 1 157,00 0,00 73% 

3 а1 882,60 441,20 272,20 0,00 169,20 713,40 441,20 272,20 0,00 81% 
4 2 1 695,70 0,00 0,00 1 633,70 62,00 1 633,70 0,00 0,00 1 633,70 96% 
5 3 860,40 0,00 629,80 0,00 230,60 629,80 0,00 629,80 0,00 73% 
6 4 1 690,90 0,00 0,00 1 604,80 86,10 1 604,80 0,00 0,00 1 604,80 95% 
7 5 926,70 418,40 340,30 0,00 168,00 758,70 418,40 340,30 0,00 82% 
8 а5 71,10 71,10 0,00 0,00 0,00 71,10 71,10 0,00 0,00 100% 
9 6 753,90 0,00 676,50 0,00 77,40 676,50 0,00 676,50 0,00 90% 
Итого:  9 973,20 949,20 3 771,80 3 238,50 1 867,90 7 959,50 949,20 3 771,80 3 238,50 80% 
Источник информации: расчеты Оценщика, анализ технической документации, визуальный осмотр 
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На дату оценки на помещения площадью 123 кв. м  и 134,3 кв. м заключены договоры аренды 
помещений. На основании обработанной информации Оценщик пришел к выводу, что ставки 
аренды по действующим договорам аренды соответствуют рыночным значениям (см. 7 Отчета), 
поэтому определение потенциального валового дохода от помещений площадью 123 кв. м и 
134,3 кв. м производилось с учетом наличия действующих договоров аренды.  

Арендные ставки для остальных площадей оцениваемого объекта Оценщик определял на 
основании рыночных данных. 

Таким образом, совокупный потенциальный валовой доход от сдачи помещений единого 
объекта недвижимости в аренду определялся как сумма: 

 потенциальный валовой доход от сдачи в аренду помещений офисного назначения; 
 потенциальный валовой доход от сдачи в аренду помещений торгового назначения; 

 потенциальный валовой доход от сдачи в аренду помещений под ресторан. 

Определение рыночной арендной ставки для оцениваемого объекта недвижимости - 
помещений офисного назначения 
Для оценки рыночной ставки арендной платы офисных помещений, расположенных в 
оцениваемом здании, то были использованы данные по аренде объектов, сопоставимых с 
объектом оценки, с учетом анализа наиболее эффективного использования (см. раздел 8 
"Анализ наиболее эффективного использования").  
Учитывая специфику оцениваемого объекта, а также доступность информации для определения 
ставки арендной платы методом сравнительного анализа продаж (предложений), Оценщик 
в качестве единицы сравнения использовал ставку арендной платы для помещений – 1 кв. м 
в год арендопригодной площади зданий, т.к. это типичная единица сравнения, принятая на 
рынке, поэтому иные единицы не рассматривались. 

Последовательность реализации данного метода соответствует общему алгоритму расчета 
стоимости объекта в рамках сравнительного подхода и описана при расчете стоимости объекта 
сравнительным подходом.  
В процессе реализации метода сравнительного анализа продаж (предложений) Оценщиком 
были выделены следующие элементы сравнения. 

Табл. 9.12 
Элементы сравнения для арендной ставки помещений офисного назначения 

Группа факторов Элементы сравнения для сделок купли-продажи 
Состав передаваемых прав на объект Передаваемые имущественные права на помещение 
Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки 
Условия продажи (предложения), в том числе различия между 
ценами предложения/спроса и сделок 

Отличие цены предложения от цены сделки  
Изменение цен во времени 

Характеристики месторасположения объекта 

Административный округ 
Район 
Адрес расположения 
Ближайшая станция метро 
Удаленность от метро 
Линия застройки 
Типичное использование окружающей застройки 

Физические характеристики объекта 

Тип объекта недвижимости 
Общая площадь объекта 
Этаж расположения 
Состояние отделки 
Наличие/отсутствие организованной парковки (тип) 
Наличие/отсутствие коммуникаций 

Экономические характеристики объекта Назначение объекта 
Состав арендной ставки 

Источник информации: анализ рынка, проведенный Оценщиком  

Согласно п. 22в ФСО № 7 при проведении оценки должны быть описаны объем доступных 
оценщику рыночных данных об объектах-аналогах и правила их подбора для проведения 
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расчетов. А также использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-
аналогов должно быть обосновано. 
Подбор объектов-аналогов основан на результатах сопоставления их основных 
функциональных и параметрических характеристик с характеристиками объекта оценки. 
Объекты-аналоги принадлежат к тому же сегменту рынка коммерческой недвижимости, что и 
объект оценки, их характеристики наиболее близки к характеристикам объекта оценки. При 
выборе объектов-аналогов была изучена информация сайта http://fortexgroup.ru, 
https://www.cian.ru, https://zdanie.info, база данных https://srg-it.ru/baikal. 
Результаты вышеизложенного представлены в таблицах ниже настоящего отчета, где отражен 
объем доступных оценщику рыночных данных об объектах-аналогах, а именно, характеристики 
отобранных аналогов и элементы сравнения, по которым осуществляется сопоставление 
объекта оценки и объектов-аналогов. Информация в объявлениях уточнялась на основании 
изучения открытых источников, в том числе Интернет ресурсов, а также по результатам 
обзвона. 
В расчетах оценщиком использовалась только часть доступных оценщику объектов-аналогов, 
приведенных в разделе 7 "Анализ рынка объекта оценки, ценообразующих факторов, внешних 
факторов, влияющих на стоимость", т.к. рассматриваемые объекты-аналоги менее сопоставимы 
по ценообразующим параметрам с объектом оценки и их использование привело бы к 
значительной погрешности при расчете в рамках доходного подхода из-за применения 
значительных стоимостных корректировок. 
 

https://www.cian.ru/
https://zdanie.info/
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Табл. 9.13 
Репрезентативная выборка объектов-аналогов для определения арендной ставки офисных помещений 

Группы элементов 
сравнения Единица измерения Оцениваемый объект 

Объекты-аналоги       

№1 №2 №3 №4 

Передаваемые 
имущественные права 

Передаваемые 
имущественные права 
на улучшения 

Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Условия финансирования состоявшейся или 
предполагаемой сделки 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного сегмента 
рынка 

Типичные для данного сегмента 
рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Условия рынка 

Отличие цены 
предложения от цены 
сделки 

Сделка Предложение Предложение Предложение Предложение 

Изменение цен во 
времени (дата 
предложения, сделки) 

Апрель 2018 Апрель 2018 Апрель 2018 Апрель 2018 Апрель 2018 

Характеристики 
месторасположения объекта 

Административный 
округ ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО 

Район Арбат Якиманка Замоскворечье Тверской Басманный 

Адрес расположения г. Москва, ул. Арбат, 2/1 г. Москва, Пятницкая, 42 г. Москва, Садовническая 41 с2 г. Москва, Петровский 10 с2 г. Москва, Чистопрудный 
бульвар, 17с1 

Ближайшая станция 
метро Арбатская Добрынинская Новокузнецкая Чеховская Чистые пруды 

Удаленность от метро до 5 мин. пешком от 5 до 9 мин. пешком от 5 до 9 мин. пешком от 5 до 9 мин. пешком от 5 до 9 мин. пешком 
Линия застройки 1-ая линия 1-ая линия 1-ая линия 1-ая линия 1-ая линия 

Типичное 
использование 
окружающей застройки 

Объекты офисного, торгового 
и жилого назначения 

Объекты офисного, торгового и 
жилого назначения 

Объекты офисного, торгового и 
жилого назначения 

Объекты офисного, 
торгового и жилого 
назначения 

Объекты офисного, торгового 
и жилого назначения 

Физические характеристики  

Тип недвижимости Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение 
Общая площадь 
объекта, кв. м от 100 до 500 410,00 256,00 464,00 440,00 

Этаж расположения - - - - - 
подвал 0,00 0,39 0,00 0,00 0,00 
цоколь 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 
1-ый этаж 1,00 0,61 0,00 0,00 0,00 
2-ой этаж выше 0,00 0,00 1,00 1,00 1,00 
Состояние отделки Улучшенная Улучшенная Улучшенная Улучшенная Улучшенная 
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Группы элементов 
сравнения Единица измерения Оцениваемый объект 

Объекты-аналоги       

№1 №2 №3 №4 
Наличие/отсутствие 
организованной 
парковки (тип) 

Присутствует  Присутствует (наземный) Присутствует (наземный) Присутствует (наземный) Присутствует (наземный) 

Коммуникации Центральные Центральные Центральные Центральные Центральные 

Экономические 
характеристики 

Назначение объекта Офисное Офисное Офисное Офисное Офисное 

Состав арендной ставки 
Без учета эксплуатационных 
расходов и коммунальных 
платежей 

Без учета эксплуатационных 
расходов и коммунальных 
платежей 

Без учета эксплуатационных 
расходов и коммунальных 
платежей 

Без учета эксплуатационных 
расходов и коммунальных 
платежей 

Без учета эксплуатационных 
расходов и коммунальных 
платежей 

Стоимостные 
характеристики 

Цена предложения, 
руб./кв. м/год с учетом 
НДС 

- 30 000  26 565  27 600  - 

Цена предложения, 
руб./кв. м/год без учета 
НДС 

- 25 424  22 513  23 390  26 463  

Источники  
Ссылка на источник в 
сети Интернет - https://www.cian.ru/rent/commercial

/169803203/ 

http://fortexgroup.ru/bc/sadovnich
eskaya-41-
s2/offices/?block=206923#allBloc
ks  

http://fortexgroup.ru/bc/petrov
skiy-10-
s2/offices/?block=190395 

http://fortexgroup.ru/bc/bulvarn
oe-
koltso/offices/?block=191833 

Контактные данные - 7 495 213-80-14 8 (495) 320-36-15 8 (495) 320-36-15 8 (495) 256-03-70 
 Источник информации: анализ рынка, проведенный Оценщиком 

https://www.cian.ru/rent/commercial/169803203/
https://www.cian.ru/rent/commercial/169803203/
http://fortexgroup.ru/bc/sadovnicheskaya-41-s2/offices/?block=206923#allBlocks
http://fortexgroup.ru/bc/sadovnicheskaya-41-s2/offices/?block=206923#allBlocks
http://fortexgroup.ru/bc/sadovnicheskaya-41-s2/offices/?block=206923#allBlocks
http://fortexgroup.ru/bc/sadovnicheskaya-41-s2/offices/?block=206923#allBlocks
http://fortexgroup.ru/bc/petrovskiy-10-s2/offices/?block=190395
http://fortexgroup.ru/bc/petrovskiy-10-s2/offices/?block=190395
http://fortexgroup.ru/bc/petrovskiy-10-s2/offices/?block=190395
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Рисунок 9.2 
Месторасположение оцениваемого объекта и объектов-аналогов на карте г. Москвы 

(офисные помещения) 

 
Источник информации: http://maps.yandex.ru 

Ниже приводятся анализ различий элементов сравнения (ценообразующих факторов) 
и возможный характер их влияния на значение выбранных единиц сравнения.  
Проведенный анализ показал, что по некоторым элементам сравнения оцениваемые объекты 
недвижимости сопоставимы с объектами-аналогами, следовательно, корректировки по данным 
элементам сравнения равны 0 %. 

Табл. 9.14 
Элементы сравнения, по которым отсутствуют различия между объектом недвижимого 

имущества и объектами-аналогами (офисные помещения) 
Группа факторов Элементы сравнения для сделок купли-продажи 
Состав передаваемых прав на объект Передаваемые имущественные права на помещение 
Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки 
Условия продажи (предложения), в том числе различия между 
ценами предложения/спроса и сделок Изменение цен во времени 

Характеристики месторасположения объекта 
Административный округ 
Линия застройки 
Типичное использование окружающей застройки 

Физические характеристики объекта 

Тип объекта недвижимости 
Общая площадь объекта 
Состояние отделки 
Наличие/отсутствие организованной парковки (тип) 
Наличие/отсутствие коммуникаций 

Экономические характеристики объекта Назначение объекта 
Состав арендной ставки 

Источник информации: анализ рынка, проведенный Оценщиком 

В таблице ниже представлен перечень элементов сравнения, по которым имеются различия 
между оцениваемым объектом и объектами-аналогами. 

 
Табл. 9.15 

Элементы сравнения, по которым имеются различия между оцениваемыми и объектами 
и объектами-аналогами (офисные помещения) 

Группа факторов Элементы сравнения для сделок купли-продажи 

http://maps.yandex.ru/
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Группа факторов Элементы сравнения для сделок купли-продажи 
Условия продажи (предложения), в том числе различия между 
ценами предложения/спроса и сделок Отличие цены предложения от цены сделки  

Характеристики месторасположения объекта 

Район 
Адрес расположения 
Ближайшая станция метро 
Удаленность от метро 

Физические характеристики объекта Этаж расположения 
Источник информации: анализ рынка, проведенный Оценщиком 

Далее приведено описание корректировок, используемых при определении арендной ставки для 
оцениваемого объекта недвижимости. 

Анализ условий продажи (предложения) и внесение корректировки на торг 
Описание корректировки на торг приведено в разделе 7.6.2 Отчета. 
Учитывая текущую ситуацию на рынке офисной недвижимости г. Москвы, Оценщиком было 
принято среднее значение скидки на торг в размере -7,5%. 

Корректировка на местоположение  

Корректировка на удаленность от метро 
Алгоритм расчета корректировки на удаленность от метро приведен в разделе 7.6.2  Отчета.  

Расчет корректировки представлен в таблице ниже. 
Табл. 9.16 

Расчет корректировки на удаленность от метро 
Наименование Оцениваемый объект Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 Объект-аналог № 4 

Линия застройки до 5 мин. пешком 
от 5 до 9 мин. пешком от 5 до 9 мин. 

пешком 
от 5 до 9 мин. пешком от 5 до 9 мин. пешком 

Корректировка, % - 4,58% 4,58% 4,58% 4,58% 
Источник информации: расчеты, выполненные Оценщиком 

Корректировка на этаж  
Алгоритм расчета корректировки на этаж расположения приведен в разделе 9.1.7 Отчета.  

Результаты расчета корректировки на этажность приведены в таблице ниже. 
Табл. 9.17 

Расчет корректировки на этаж 
Группы элементов сравнения Единица 

измерения Объект оценки Объекты-аналоги 
№1 №2 №3 №4 

площадь подвальных помещений [в долях] 0,00 0,39 0,00 0,00 0,00 
площадь помещений цокольного 
этажа [в долях] 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

площадь помещений 1-го этажа [в долях] 1,00 0,61 0,00 0,00 0,00 
площадь помещений 2-го этажа и 
выше [в долях] 0,00 0,00 1,00 1,00 1,00 

Корректировка [%] - 15,82% 25,00% 25,00% 25,00% 
Источник информации: расчеты Оценщика 

Внесение весовых коэффициентов 
Алгоритм внесения весовых коэффициентов подробно описан в рамках раздела 9.1.7 Отчета. 

Расчет арендной ставки помещений офисного назначения методом сравнительного анализа 
продаж (предложений) приведен в таблице далее. 
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Табл. 9.18 
Расчет среднерыночной величины арендной ставки офисных помещений   

Группы элементов сравнения Элементы группы  
сравнения [ед. изм.] Оцениваемый объект 

Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 №4 
Цена предложения руб./кв. м  [руб./кв. м] - 25 424  22 513  23 390  26 463  

Передаваемые имущественные права на 
улучшения - Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Корректировка  [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная цена предложения [руб./кв. м] - 25 424  22 513  23 390  26 463  

Условия финансирования состоявшейся или 
предполагаемой сделки - Типичные для данного 

сегмента рынка 
Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 25 424  22 513  23 390  26 463  
Отличие цены предложения от цены сделки - Сделка Предложение Предложение Предложение Предложение 
Корректировка [%] - -7,50% -7,50% -7,50% -7,50% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 23 517  20 824  21 636  24 478  

Изменение цен во времени (дата предложения, 
сделки) - Апрель 2018 Апрель 2018 Апрель 2018 Апрель 2018 Апрель 2018 

Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 23 517  20 824  21 636  24 478  
Административный округ - ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО 
Район - Арбат Якиманка Замоскворечье Тверской Басманный 

Адрес расположения - г. Москва, ул. Арбат, 2/1 г. Москва, Пятницкая, 
42 

г. Москва, 
Садовническая 41 с2 

г. Москва, Петровский 
10 с2 

г. Москва, 
Чистопрудный бульвар, 
17с1 

Ближайшая станция метро - Арбатская Добрынинская Новокузнецкая Чеховская Чистые пруды 
Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 23 517  20 824  21 636  24 478  
Удаленность от метро - до 5 мин. пешком от 5 до 9 мин. пешком от 5 до 9 мин. пешком от 5 до 9 мин. пешком от 5 до 9 мин. пешком 
Корректировка [%] - 4,58% 4,58% 4,58% 4,58% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 24 594  21 778  22 627  25 600  
Линия застройки - 1-ая линия 1-ая линия 1-ая линия 1-ая линия 1-ая линия 
Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 24 594  21 778  22 627  25 600  

Типичное использование окружающей 
застройки - 

Объекты офисного, 
торгового и жилого 
назначения 

Объекты офисного, 
торгового и жилого 
назначения 

Объекты офисного, 
торгового и жилого 
назначения 

Объекты офисного, 
торгового и жилого 
назначения 

Объекты офисного, 
торгового и жилого 
назначения 

Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
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Группы элементов сравнения Элементы группы  
сравнения [ед. изм.] Оцениваемый объект 

Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 №4 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 24 594  21 778  22 627  25 600  
Тип недвижимости - Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение 
Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 24 594  21 778  22 627  25 600  
Общая площадь [кв. м] от 100 до 500 410,00 256,00 464,00 440,00 
Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 24 594  21 778  22 627  25 600  
Этаж расположения - - - - - - 
подвал - 0,00 0,39 0,00 0,00 0,00 
цоколь - 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 
1-ый этаж - 1,00 0,61 0,00 0,00 0,00 
2-ой этаж выше - 0,00 0,00 1,00 1,00 1,00 
Корректировка [%] - 15,82% 25,00% 25,00% 25,00% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 28 485  27 223  28 283  31 999  

Наличие/отсутствие организованной парковки 
(тип) - Присутствует  Присутствует 

(наземный) 
Присутствует 
(наземный) 

Присутствует 
(наземный) 

Присутствует 
(наземный) 

Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 28 485  27 223  28 283  31 999  
Коммуникации - Центральные Центральные Центральные Центральные Центральные 
Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 28 485  27 223  28 283  31 999  
Назначение объекта - Офисное Офисное Офисное Офисное Офисное 
Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 28 485  27 223  28 283  31 999  

Состав арендной ставки - 

Без учета 
эксплуатационных 
расходов и коммунальных 
платежей 

Без учета 
эксплуатационных 
расходов и 
коммунальных платежей 

Без учета 
эксплуатационных 
расходов и 
коммунальных платежей 

Без учета 
эксплуатационных 
расходов и 
коммунальных платежей 

Без учета 
эксплуатационных 
расходов и 
коммунальных платежей 

Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 28 485  27 223  28 283  31 999  

Сумма абсолютных значений корректировок 
аналога  [%] - 27,90% 37,08% 37,08% 37,08% 

Коэффициент соответствия аналога объекту 
оценки (обратно пропорционален совокупной 
корректировке) 

[в долях] - 3,58 2,70 2,70 2,70 
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Группы элементов сравнения Элементы группы  
сравнения [ед. изм.] Оцениваемый объект 

Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 №4 
Весовой коэффициент [%] - 30,70% 23,10% 23,10% 23,10% 
Взвешенный удельный показатель [руб./кв. м] - 8 745 6 288 6 533 7 392 

Рыночная стоимость права собственности 
единого объекта недвижимости, определенная 
в рамках сравнительного подхода 

[руб./кв. м] - 28 959 

Источник информации: расчеты Оценщика 

Расчет потенциального валового дохода приведен в разделе 9.2.8 Отчета. 
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Определение рыночной арендной ставки для оцениваемого объекта недвижимости - 
помещений торгового назначения 
Последовательность реализации данного метода соответствует общему алгоритму расчета 
стоимости объекта в рамках сравнительного подхода и описана при расчете стоимости объекта 
сравнительным подходом.  

Табл. 9.19 
Элементы сравнения для арендной ставки помещений торгового назначения 

Группа факторов Элементы сравнения для сделок купли-продажи 
Состав передаваемых прав на объект Передаваемые имущественные права на помещение 
Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки 
Условия продажи (предложения), в том числе различия между 
ценами предложения/спроса и сделок 

Отличие цены предложения от цены сделки  
Изменение цен во времени 

Характеристики месторасположения объекта 

Административный округ 
Район 
Адрес расположения 
Ближайшая станция метро 
Удаленность от метро 
Линия застройки 
Типичное использование окружающей застройки 

Физические характеристики объекта 

Тип объекта недвижимости 
Общая площадь объекта 
Этаж расположения 
Наличие/отсутствие витринного остекления 
Наличие отдельного входа 
Состояние отделки 
Наличие/отсутствие организованной парковки (тип) 
Наличие/отсутствие коммуникаций 

Экономические характеристики объекта Назначение объекта 
Состав арендной ставки 

Источник информации: анализ рынка, проведенный Оценщиком  

В расчетах оценщиком использовалась только часть доступных оценщику объектов-аналогов, 
приведенных в разделе 7 "Анализ рынка объекта оценки, ценообразующих факторов, внешних 
факторов, влияющих на стоимость", т.к. рассматриваемые объекты-аналоги менее сопоставимы 
по ценообразующим параметрам с объектом оценки и их использование привело бы к 
значительной погрешности при расчете в рамках доходного подхода из-за применения 
значительных стоимостных корректировок. 
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Табл. 9.20 
Репрезентативная выборка объектов-аналогов для определения арендной ставки торговых помещений 

Группы элементов 
сравнения Единица измерения Оцениваемый объект 

Объекты-аналоги       

№1 №2 №3 №4 

Передаваемые 
имущественные права 

Передаваемые имущественные права на 
улучшения Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой 
сделки 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного сегмента 
рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для 
данного сегмента 
рынка 

Условия рынка 
Отличие цены предложения от цены сделки Сделка Предложение Предложение Предложение Предложение 

Изменение цен во времени (дата 
предложения, сделки) Апрель 2018 Апрель 2018 Апрель 2018 Апрель 2018 Апрель 2018 

Характеристики 
месторасположения 
объекта 

Административный округ ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО 
Район Арбат Арбат Мещанский Тверской Арбат 

Адрес расположения г. Москва, ул. Арбат, 2/1 г. Москва, Большая Никитская,5 г. Москва, Цветной бул., 16/1 г. Москва, ул. Петровка, 
23/10с5 

г. Москва, Новый 
Арбат, 5 

Ближайшая станция метро Арбатская Библиотека им. Ленина Цветной бульвар Чеховская Арбатская 
Удаленность от метро до 5 мин. пешком до 5 мин. пешком до 5 мин. пешком от 5 до 9 мин. пешком до 5 мин. пешком 
Линия застройки 1-ая линия 1-ая линия 1-ая линия 1-ая линия 1-ая линия 

Типичное использование окружающей 
застройки 

Объекты офисного, 
торгового и жилого 
назначения 

Объекты офисного, торгового и 
жилого назначения 

Объекты офисного, торгового 
и жилого назначения 

Объекты офисного, 
торгового и жилого 
назначения 

Объекты офисного, 
торгового и жилого 
назначения 

Физические 
характеристики  

Тип недвижимости Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное 
помещение 

Общая площадь объекта, кв. м от 100 до 500 409,20 204,00 134,00 881,00 
Этаж расположения - - - - - 
подвал 0,00 0,20 0,00 0,00 0,32 
цоколь 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 
1-ый этаж 1,00 0,80 1,00 1,00 0,33 
2-ой этаж и выше 0,00 0,00 0,00 0,00 0,35 

Наличие/отсутствие витринного остекления Отсутствует Есть Есть Есть Есть 

Наличие отдельного входа Есть Есть Есть Есть Есть 
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Группы элементов 
сравнения Единица измерения Оцениваемый объект 

Объекты-аналоги       

№1 №2 №3 №4 

Состояние отделки С высококачественной 
внутренней отделкой Улучшенное Улучшенное Улучшенное Улучшенное 

Наличие/отсутствие организованной 
парковки (тип) Присутствует  Присутствует (наземный) Присутствует (наземный) Присутствует (наземный) Присутствует 

(наземный) 

Коммуникации Центральные Центральные Центральные Центральные Центральные 

Экономические 
характеристики 

Назначение объекта Торговое Торговое Торговое Торговое Торговое 

Состав арендной ставки 
Без учета 
эксплуатационных расходов 
и коммунальных платежей 

Без учета эксплуатационных 
расходов и коммунальных 
платежей 

Без учета эксплуатационных 
расходов и коммунальных 
платежей 

Без учета 
эксплуатационных расходов 
и коммунальных платежей 

Без учета 
эксплуатационных 
расходов и 
коммунальных 
платежей 

Стоимостные 
характеристики 

Цена предложения, руб./кв. м/год с учетом 
НДС - 77 142  70 589  71 642  68 182  

Цена предложения, руб./кв. м/год без учета 
НДС - 65 375  59 821  60 714  57 781  

Источники  
Ссылка на источник в сети Интернет - 

https://srg-it.ru/baikal/offer-
0a42f265401069ba6fd900658ec23
179f468aa34?reportID=692 

https://www.cian.ru/rent/comme
rcial/182275186/ 

https://zdanie.info/%D0%B0
%D1%80%D0%B5%D0%BD
%D0%B4%D0%B0/%D0%B
0%D1%80%D0%B5%D0%B
D%D0%B4%D0%B0_%D0%
BC%D0%B0%D0%B3%D0
%B0%D0%B7%D0%B8%D0
%BD%D0%BE%D0%B2/343
7/object/204400 

https://zdanie.info/%D
0%B0%D1%80%D0%
B5%D0%BD%D0%B4
%D0%B0/%D0%B0%
D1%80%D0%B5%D0
%BD%D0%B4%D0%
B0_%D0%BC%D0%B
0%D0%B3%D0%B0%
D0%B7%D0%B8%D0
%BD%D0%BE%D0%
B2/3438/object/49222 

Контактные данные - н/д 8 495 215-08-26 8 (495)248-04-28 8 (965) 394-00-75 
 Источник информации: анализ рынка, проведенный Оценщиком 

https://srg-it.ru/baikal/offer-0a42f265401069ba6fd900658ec23179f468aa34?reportID=692
https://srg-it.ru/baikal/offer-0a42f265401069ba6fd900658ec23179f468aa34?reportID=692
https://srg-it.ru/baikal/offer-0a42f265401069ba6fd900658ec23179f468aa34?reportID=692
https://www.cian.ru/rent/commercial/182275186/
https://www.cian.ru/rent/commercial/182275186/
https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2/3437/object/204400
https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2/3437/object/204400
https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2/3437/object/204400
https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2/3437/object/204400
https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2/3437/object/204400
https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2/3437/object/204400
https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2/3437/object/204400
https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2/3437/object/204400
https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2/3437/object/204400
https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2/3438/object/49222
https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2/3438/object/49222
https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2/3438/object/49222
https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2/3438/object/49222
https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2/3438/object/49222
https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2/3438/object/49222
https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2/3438/object/49222
https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2/3438/object/49222
https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2/3438/object/49222
https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2/3438/object/49222
https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2/3438/object/49222
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Рисунок 9.3 
Месторасположение оцениваемого объекта и объектов-аналогов на карте г. Москвы 

(торговые помещения) 

 
Источник информации: http://maps.yandex.ru 

Ниже приводятся анализ различий элементов сравнения (ценообразующих факторов) 
и возможный характер их влияния на значение выбранных единиц сравнения.  

Проведенный анализ показал, что по некоторым элементам сравнения оцениваемые объекты 
недвижимости сопоставимы с объектами-аналогами, следовательно, корректировки по данным 
элементам сравнения равны 0 %. 

Табл. 9.21 
Элементы сравнения, по которым отсутствуют различия между объектом недвижимого 

имущества и объектами-аналогами (торговые помещения) 
Группа факторов Элементы сравнения для сделок купли-продажи 
Состав передаваемых прав на объект Передаваемые имущественные права на помещение 
Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки 
Условия продажи (предложения), в том числе различия между 
ценами предложения/спроса и сделок Изменение цен во времени 

Характеристики месторасположения объекта 
Административный округ 
Линия застройки 
Типичное использование окружающей застройки 

Физические характеристики объекта 

Тип объекта недвижимости 
Наличие отдельного входа 
Наличие/отсутствие организованной парковки (тип) 
Наличие/отсутствие коммуникаций 

Экономические характеристики объекта Назначение объекта 
Состав арендной ставки 

Источник информации: анализ рынка, проведенный Оценщиком 

В таблице ниже представлен перечень элементов сравнения, по которым имеются различия 
между оцениваемым объектом и объектами-аналогами. 

Табл. 9.22 
Элементы сравнения, по которым имеются различия между оцениваемыми и объектами 

и объектами-аналогами (офисные помещения) 
Группа факторов Элементы сравнения для сделок купли-продажи 

http://maps.yandex.ru/
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Группа факторов Элементы сравнения для сделок купли-продажи 
Условия продажи (предложения), в том числе различия между 
ценами предложения/спроса и сделок Отличие цены предложения от цены сделки  

Характеристики месторасположения объекта 

Район 
Адрес расположения 
Ближайшая станция метро 
Удаленность от метро 

Физические характеристики объекта 

Общая площадь объекта 
Этаж расположения 
Наличие/отсутствие витринного остекления 
Состояние отделки 

Источник информации: анализ рынка, проведенный Оценщиком 

Далее приведено описание корректировок, используемых при определении арендной ставки для 
оцениваемого объекта недвижимости. 

Анализ условий продажи (предложения) и внесение корректировки на торг 
Описание корректировки на торг приведено в разделе 7.6.2 Отчета. 

Учитывая текущую ситуацию на рынке торговой недвижимости г. Москвы, Оценщиком было 
принято среднее значение скидки на торг в размере -7,5%. 

Корректировка на местоположение (район, адрес расположения, ближайшая станция 
метро, удаленность от метро, линия застройки) 

Корректировка на удаленность от метро 
Алгоритм расчета корректировки на удаленность от метро приведен в разделе 7.6.2  Отчета.  

Расчет корректировки представлен в таблице ниже. 
Табл. 9.23 

Расчет корректировки на удаленность от метро 
Наименование Оцениваемый объект Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 Объект-аналог № 4 
Линия застройки до 5 мин. пешком до 5 мин. пешком до 5 мин. пешком  от 5 до 9 мин. пешком до 5 мин. пешком 
Корректировка, % - 0,00% 0,00% 5,36% 0,00% 
Источник информации: расчеты, выполненные Оценщиком 

Корректировка на площадь объекта 
Алгоритм расчета корректировки на площадь объекта приведен в разделе 7.6.2  Отчета.  
Расчет корректировки представлен в таблице ниже. 

Табл. 9.24 
Расчет корректировки на площадь объекта 

Наименование Оцениваемый объект Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 Объект-аналог № 4 
Площадь объекта, кв. м От 100 до 500 409,2 204,0 134,0 881 
Корректировка, % - 0,00% 0,00% 0,00% 6,02% 
Источник информации: расчеты, выполненные Оценщиком 

Корректировка на этаж  
Алгоритм расчета корректировки на этаж расположения приведен в разделе 9.1.7 Отчета.  
Результаты расчета корректировки на этажность приведены в таблице ниже. 

Табл. 9.25 
Расчет корректировки на этаж 

Группы элементов сравнения Единица 
измерения Объект оценки Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 №4 
площадь подвальных помещений [в долях] 0,00 0,20 0,00 0,00 0,32 
площадь помещений цокольного 
этажа [в долях] 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

площадь помещений 1-го этажа [в долях] 1,00 0,80 1,00 1,00 0,33 
площадь помещений 2-го этажа и 
выше [в долях] 0,00 0,00 0,00 0,00 0,35 

Корректировка [%] - 7,61% 0,00% 0,00% 22,34% 
Источник информации: расчеты Оценщика 
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Корректировка на наличие/отсутствие витринного остекления 
Алгоритм расчета корректировки на наличие/отсутствие витринного остекления приведен в 
разделе 7.6.2 Отчета.  

Расчет корректировки представлен в таблице ниже. 

Табл. 9.26 
Расчет корректировки на наличие/отсутствие витринного остекления 

Наименование Оцениваемый объект Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 Объект-аналог № 4 
Наличие/отсутствие 
витринного остекления Отсутствует 

Есть Есть Есть Есть 

Корректировка, % - -11,12% -11,12% -11,12% -11,12% 
Источник информации: расчеты, выполненные Оценщиком 

Состояние отделки помещений, качество отделки помещения 
Описание корректировки на состояние отделки приведено в разделе 7.6.2 Отчета. 

Расчет корректировки представлен в таблице ниже. 
Табл. 9.27 

Корректировки на отделку 
Наименование Оцениваемый объект Объект-аналог 

№ 1 
Объект-аналог 
№ 2 

Объект-аналог № 
3 

Объект - аналог 
№4 

Состояние отделки Высококачественная внутренняя отделка  Улучшенная Улучшенная Улучшенная Улучшенная 
Корректировка, % - 7,55% 7,55% 7,55% 7,55% 
Источник информации: https://statrielt.ru/ 

Внесение весовых коэффициентов 
Алгоритм внесения весовых коэффициентов подробно описан в рамках раздела 9.1.7 Отчета. 
Расчет арендной ставки для помещений торгового назначения методом сравнительного анализа 
продаж (предложений) приведен в таблице далее. 

https://statrielt.ru/
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Табл. 9.28 
Расчет среднерыночной величины арендной ставки торговых помещений   

Группы элементов сравнения Элементы группы  
сравнения [ед. изм.] Оцениваемый объект 

Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 №4 
Цена предложения руб./кв. м  [руб./кв. м] - 65 375  59 821  60 714  57 781  

Передаваемые имущественные права на 
улучшения - Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Корректировка  [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная цена предложения [руб./кв. м] - 65 375  59 821  60 714  57 781  

Условия финансирования состоявшейся или 
предполагаемой сделки - Типичные для данного 

сегмента рынка 
Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 65 375  59 821  60 714  57 781  
Отличие цены предложения от цены сделки - Сделка Предложение Предложение Предложение Предложение 
Корректировка [%] - -7,50% -7,50% -7,50% -7,50% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 60 471  55 335  56 160  53 448  

Изменение цен во времени (дата предложения, 
сделки) - Апрель 2018 Апрель 2018 Апрель 2018 Апрель 2018 Апрель 2018 

Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 60 471  55 335  56 160  53 448  
Административный округ - ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО 
Район - Арбат Арбат Мещанский Тверской Арбат 

Адрес расположения - г. Москва, ул. Арбат, 2/1 г. Москва, Большая 
Никитская,5 

г. Москва, Цветной бул., 
16/1 

г. Москва, ул. Петровка, 
23/10с5 

г. Москва, Новый Арбат, 
5 

Ближайшая станция метро - Арбатская Библиотека им. Ленина Цветной бульвар Чеховская Арбатская 
Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 60 471  55 335  56 160  53 448  
Удаленность от метро - до 5 мин. пешком до 5 мин. пешком до 5 мин. пешком от 5 до 9 мин. пешком до 5 мин. пешком 
Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 5,36% 0,00% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 60 471  55 335  59 172  53 448  
Линия застройки - 1-ая линия 1-ая линия 1-ая линия 1-ая линия 1-ая линия 
Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 60 471  55 335  59 172  53 448  

Типичное использование окружающей 
застройки - 

Объекты офисного, 
торгового и жилого 
назначения 

Объекты офисного, 
торгового и жилого 
назначения 

Объекты офисного, 
торгового и жилого 
назначения 

Объекты офисного, 
торгового и жилого 
назначения 

Объекты офисного, 
торгового и жилого 
назначения 

Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 60 471  55 335  59 172  53 448  
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Группы элементов сравнения Элементы группы  
сравнения [ед. изм.] Оцениваемый объект 

Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 №4 
Тип недвижимости - Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение 
Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 60 471  55 335  59 172  53 448  
Общая площадь [кв. м] от 100 до 500 409,20 204,00 134,00 881,00 
Условное обозначение - от 101 до 500 кв. м от 101 до 500 кв. м от 101 до 500 кв. м от 101 до 500 кв. м от 501 до 2500 кв. м 
Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 6,02% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 60 471  55 335  59 172  56 664  
Этаж расположения - - - - - - 
подвал - 0,00 0,20 0,00 0,00 0,32 
цоколь - 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 
1-ый этаж - 1,00 0,80 1,00 1,00 0,33 
2-ой этаж и выше - 0,00 0,00 0,00 0,00 0,35 
Корректировка [%] - 7,61% 0,00% 0,00% 22,34% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 65 075  55 335  59 172  69 325  
Наличие/отсутствие витринного остекления - Отсутствует Есть Есть Есть Есть 
Корректировка [%] - -11,12% -11,12% -11,12% -11,12% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 57 841  49 184  52 595  61 620  
Наличие отдельного входа - Есть Есть Есть Есть Есть 
Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 57 841  49 184  52 595  61 620  

Состояние отделки - С высококачественной 
внутренней отделкой Улучшенное Улучшенное Улучшенное Улучшенное 

Корректировка [%] - 7,55% 7,55% 7,55% 7,55% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 62 207  52 896  56 564  66 270  

Наличие/отсутствие организованной парковки 
(тип) - Присутствует  Присутствует 

(наземный) 
Присутствует 
(наземный) 

Присутствует 
(наземный) 

Присутствует 
(наземный) 

Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 62 207  52 896  56 564  66 270  
Коммуникации - Центральные Центральные Центральные Центральные Центральные 
Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 62 207  52 896  56 564  66 270  
Назначение объекта - Торговое Торговое Торговое Торговое Торговое 
Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 62 207  52 896  56 564  66 270  

Состав арендной ставки - 
Без учета 
эксплуатационных 
расходов и коммунальных 

Без учета 
эксплуатационных 
расходов и 

Без учета 
эксплуатационных 
расходов и 

Без учета 
эксплуатационных 
расходов и 

Без учета 
эксплуатационных 
расходов и 
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Группы элементов сравнения Элементы группы  
сравнения [ед. изм.] Оцениваемый объект 

Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 №4 
платежей коммунальных платежей коммунальных платежей коммунальных платежей коммунальных платежей 

Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 62 207  52 896  56 564  66 270  

Сумма абсолютных значений корректировок 
аналога  [%] - 33,77% 26,16% 31,53% 54,52% 

Коэффициент соответствия аналога объекту 
оценки (обратно пропорционален совокупной 
корректировке) 

[в долях] - 2,96 3,82 3,17 1,83 

Весовой коэффициент [%] - 25,11% 32,42% 26,91% 15,56% 
Взвешенный удельный показатель [руб./кв. м] - 15 623 17 150 15 219 10 310 

Рыночная стоимость права собственности 
единого объекта недвижимости, определенная 
в рамках сравнительного подхода 

[руб./кв. м] - 58 302 

Источник информации: расчеты Оценщика 

Расчет потенциального валового дохода приведен в разделе 9.2.8 Отчета. 
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Определение рыночной арендной ставки для оцениваемого объекта недвижимости - 
помещений торгового назначения (подвал) 
Последовательность реализации данного метода соответствует общему алгоритму расчета 
стоимости объекта в рамках сравнительного подхода и описана при расчете стоимости объекта 
сравнительным подходом.  

Табл. 9.29 
Элементы сравнения для арендной ставки помещений торгового назначения (подвал) 

Группа факторов Элементы сравнения для сделок купли-продажи 
Состав передаваемых прав на объект Передаваемые имущественные права на помещение 
Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки 
Условия продажи (предложения), в том числе различия между 
ценами предложения/спроса и сделок 

Отличие цены предложения от цены сделки  
Изменение цен во времени 

Характеристики месторасположения объекта 

Административный округ 
Район 
Адрес расположения 
Ближайшая станция метро 
Удаленность от метро 
Линия застройки 
Типичное использование окружающей застройки 

Физические характеристики объекта 

Тип объекта недвижимости 
Общая площадь объекта 
Этаж расположения 
Наличие отдельного входа 
Состояние отделки 
Наличие/отсутствие организованной парковки (тип) 
Наличие/отсутствие коммуникаций 

Экономические характеристики объекта Назначение объекта 
Состав арендной ставки 

Источник информации: анализ рынка, проведенный Оценщиком  

В расчетах оценщиком использовалась только часть доступных оценщику объектов-аналогов, 
приведенных в разделе 7 "Анализ рынка объекта оценки, ценообразующих факторов, внешних 
факторов, влияющих на стоимость", т.к. рассматриваемые объекты-аналоги менее сопоставимы 
по ценообразующим параметрам с объектом оценки и их использование привело бы к 
значительной погрешности при расчете в рамках доходного подхода из-за применения 
значительных стоимостных корректировок. 
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Табл. 9.30 
Репрезентативная выборка объектов-аналогов для определения арендной ставки торговых помещений (подвал) 

Группы элементов 
сравнения Единица измерения Оцениваемый объект 

Объекты-аналоги     

№1 №2 №3 

Передаваемые 
имущественные права 

Передаваемые имущественные 
права на улучшения Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой 
сделки 

Типичные для данного 
сегмента рынка Типичные для данного сегмента рынка Типичные для данного сегмента рынка Типичные для данного сегмента 

рынка 

Условия рынка 

Отличие цены предложения от 
цены сделки Сделка Предложение Предложение Предложение 

Изменение цен во времени 
(дата предложения, сделки) Апрель 2018 Апрель 2018 Апрель 2018 Апрель 2018 

Характеристики 
месторасположения объекта 

Административный округ ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО 
Район Арбат Басманный Пресненский Арбат 

Адрес расположения г. Москва, ул. Арбат, 2/1 г. Москва, Маросейка 10/1 г. Москва, 2-я Брестская ул., 37С1 г. Москва, ул. Новый Арбат, 13 

Ближайшая станция метро Арбатская Китай-Город Белорусская Арбатская 
Удаленность от метро до 5 мин. пешком до 5 мин. пешком до 5 мин. пешком от 5 до 9 мин. пешком 
Линия застройки 1-ая линия 1-ая линия 1-ая линия 1-ая линия 

Типичное использование 
окружающей застройки 

Объекты офисного, торгового 
и жилого назначения 

Объекты офисного, торгового и жилого 
назначения 

Объекты офисного, торгового и жилого 
назначения 

Объекты офисного, торгового и 
жилого назначения 

Физические характеристики  

Тип недвижимости Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение 
Общая площадь объекта, кв. м от 100 до 500 230,00 275,00 100,00 
Этаж расположения - - - - 
подвал 1,00 1,00 1,00 1,00 
цоколь 0,00 0,00 0,00 0,00 
1-ый этаж 0,00 0,00 0,00 0,00 
2-ой этаж и выше 0,00 0,00 0,00 0,00 
Наличие отдельного входа Нет Есть Есть Есть 
Состояние отделки Стандарт Улучшенная Улучшенная Улучшенная 

Наличие/отсутствие 
организованной парковки (тип) Присутствует  Присутствует (наземный) Присутствует (наземный) Присутствует (наземный) 

Коммуникации Центральные Центральные Центральные Центральные 
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Группы элементов 
сравнения Единица измерения Оцениваемый объект 

Объекты-аналоги     

№1 №2 №3 

Экономические 
характеристики 

Назначение объекта Торговое Торговое Торговое Торговое 

Состав арендной ставки 
Без учета эксплуатационных 
расходов и коммунальных 
платежей 

Без учета эксплуатационных расходов и 
коммунальных платежей 

Без учета эксплуатационных расходов и 
коммунальных платежей 

Без учета эксплуатационных 
расходов и коммунальных платежей 

Стоимостные 
характеристики 

Цена предложения, руб./кв. 
м/год с учетом НДС - 31 305  32 736  24 000  

Цена предложения, руб./кв. 
м/год без учета НДС - 26 530  27 742  20 339  

Источники  
Ссылка на источник в сети 
Интернет - 

https://srg-it.ru/baikal/offer-
1159f3ad05848b2d708fb9ff45811a27cead
ba4e?reportID=692  

https://www.cian.ru/rent/commercial/16622
4023/    https://srg-it.ru/baikal/offer-
8b54392332fe4c894779efa345ad1f0208ba
2538?reportID=692  

https://www.cian.ru/rent/commercial/1
66779822/ 

Контактные данные - н/д 7 963 744-54-32 8 916 348-90-33 
 Источник информации: анализ рынка, проведенный Оценщиком 

https://srg-it.ru/baikal/offer-1159f3ad05848b2d708fb9ff45811a27ceadba4e?reportID=692
https://srg-it.ru/baikal/offer-1159f3ad05848b2d708fb9ff45811a27ceadba4e?reportID=692
https://srg-it.ru/baikal/offer-1159f3ad05848b2d708fb9ff45811a27ceadba4e?reportID=692
https://www.cian.ru/rent/commercial/166224023/
https://www.cian.ru/rent/commercial/166224023/
https://www.cian.ru/rent/commercial/166224023/
https://www.cian.ru/rent/commercial/166224023/
https://www.cian.ru/rent/commercial/166779822/
https://www.cian.ru/rent/commercial/166779822/
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Рисунок 9.4 
Месторасположение оцениваемого объекта и объектов-аналогов на карте г. Москвы 

(торговые помещения (подвал)) 

 
Источник информации: http://maps.yandex.ru 

Ниже приводятся анализ различий элементов сравнения (ценообразующих факторов) 
и возможный характер их влияния на значение выбранных единиц сравнения.  
Проведенный анализ показал, что по некоторым элементам сравнения оцениваемые объекты 
недвижимости сопоставимы с объектами-аналогами, следовательно, корректировки по данным 
элементам сравнения равны 0 %. 

Табл. 9.31 
Элементы сравнения, по которым отсутствуют различия между объектом недвижимого 

имущества и объектами-аналогами (торговые помещения) 
Группа факторов Элементы сравнения для сделок купли-продажи 
Состав передаваемых прав на объект Передаваемые имущественные права на помещение 
Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки 
Условия продажи (предложения), в том числе различия между 
ценами предложения/спроса и сделок Изменение цен во времени 

Характеристики месторасположения объекта 
Административный округ 
Линия застройки 
Типичное использование окружающей застройки 

Физические характеристики объекта 

Тип объекта недвижимости 
Площадь объекта 
Этаж расположения 
Наличие/отсутствие организованной парковки (тип) 
Наличие/отсутствие коммуникаций 

Экономические характеристики объекта Назначение объекта 
Состав арендной ставки 

Источник информации: анализ рынка, проведенный Оценщиком 

В таблице ниже представлен перечень элементов сравнения, по которым имеются различия 
между оцениваемым объектом и объектами-аналогами. 

Табл. 9.32 
Элементы сравнения, по которым имеются различия между оцениваемыми и объектами 

и объектами-аналогами (офисные помещения) 
Группа факторов Элементы сравнения для сделок купли-продажи 

http://maps.yandex.ru/
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Группа факторов Элементы сравнения для сделок купли-продажи 
Условия продажи (предложения), в том числе различия между 
ценами предложения/спроса и сделок Отличие цены предложения от цены сделки  

Характеристики месторасположения объекта 

Район 
Адрес расположения 
Ближайшая станция метро 
Удаленность от метро 

Физические характеристики объекта Наличие/отсутствие отдельного входа 
Состояние отделки 

Источник информации: анализ рынка, проведенный Оценщиком 

Далее приведено описание корректировок, используемых при определении арендной ставки для 
оцениваемого объекта недвижимости. 

Анализ условий продажи (предложения) и внесение корректировки на торг 
Описание корректировки на торг приведено в разделе 7.6.2 Отчета. 

Учитывая текущую ситуацию на рынке торговой недвижимости г. Москвы, Оценщиком было 
принято среднее значение скидки на торг в размере -7,5%. 

Корректировка на местоположение (район, адрес расположения, ближайшая станция 
метро, удаленность от метро, линия застройки) 

Корректировка на удаленность от метро 
Алгоритм расчета корректировки на удаленность от метро приведен в разделе 7.6.2  Отчета.  

Расчет корректировки представлен в таблице ниже. 
Табл. 9.33 

Расчет корректировки на удаленность от метро 
Наименование Оцениваемый объект Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 
Линия застройки до 5 мин. пешком до 5 мин. пешком до 5 мин. пешком от 5 до 9 мин. пешком 
Корректировка, % - 0,00% 0,00% 5,36% 
Источник информации: расчеты, выполненные Оценщиком 

Корректировка на наличие/отсутствие отдельного входа 
Алгоритм расчета корректировки на наличие/отсутствие отдельного входа приведен в разделе 
7.6.2 Отчета.  
Расчет корректировки представлен в таблице ниже. 

Табл. 9.34 
Расчет корректировки на наличие/отсутствие отдельного входа 

Наименование Оцениваемый объект Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 
Наличие/отсутствие 
отдельного входа Отсутствует 

Есть Есть Есть 

Корректировка, % - -11,68% -11,68% -11,68% 
Источник информации: расчеты, выполненные Оценщиком 

Состояние отделки помещений, качество отделки помещения 
Описание корректировки на состояние отделки приведено в разделе 7.6.2 Отчета. 
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Расчет корректировки представлен в таблице ниже. 

Табл. 9.35 
Корректировки на отделку 

Наименование Оцениваемый объект Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 
Состояние отделки Стандарт  Улучшенная Улучшенная Улучшенная 
Корректировка, % - -5,66 % -5,66% -5,66% 
Источник информации: https://statrielt.ru/ 

Внесение весовых коэффициентов 
Алгоритм внесения весовых коэффициентов подробно описан в рамках раздела 9.1.7 Отчета. 

Расчет арендной ставки для помещений торгового назначения, расположенных в подвале, 
методом сравнительного анализа продаж (предложений) приведен в таблице далее. 

https://statrielt.ru/
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Табл. 9.36 
Расчет среднерыночной величины арендной ставки торговых помещений (подвал)  

Группы элементов сравнения Элементы группы  
сравнения [ед. изм.] Оцениваемый объект 

Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 
Цена предложения руб./кв. м  [руб./кв. м] - 26 530  27 742  20 339  

Передаваемые имущественные права на улучшения - Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Корректировка  [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная цена предложения [руб./кв. м] - 26 530  27 742  20 339  

Условия финансирования состоявшейся или 
предполагаемой сделки - Типичные для данного 

сегмента рынка 
Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 26 530  27 742  20 339  
Отличие цены предложения от цены сделки - Сделка Предложение Предложение Предложение 
Корректировка [%] - -7,50% -7,50% -7,50% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 24 540  25 662  18 814  

Изменение цен во времени (дата предложения, 
сделки) - Апрель 2018 Апрель 2018 Апрель 2018 Апрель 2018 

Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 24 540  25 662  18 814  
Административный округ - ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО 
Район - Арбат Басманный Пресненский Арбат 

Адрес расположения - г. Москва, ул. Арбат, 2/1 г. Москва, Маросейка 10/1 г. Москва, 2-я Брестская ул., 
37С1 

г. Москва, ул. Новый Арбат, 
13 

Ближайшая станция метро - Арбатская Китай-Город Белорусская Арбатская 
Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 24 540  25 662  18 814  
Удаленность от метро - до 5 мин. пешком до 5 мин. пешком до 5 мин. пешком от 5 до 9 мин. пешком 
Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 5,36% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 24 540  25 662  19 823  
Линия застройки - 1-ая линия 1-ая линия 1-ая линия 1-ая линия 
Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 24 540  25 662  19 823  

Типичное использование окружающей застройки - Объекты офисного, торгового 
и жилого назначения 

Объекты офисного, 
торгового и жилого 
назначения 

Объекты офисного, 
торгового и жилого 
назначения 

Объекты офисного, 
торгового и жилого 
назначения 

Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 24 540  25 662  19 823  
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Группы элементов сравнения Элементы группы  
сравнения [ед. изм.] Оцениваемый объект 

Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 
Тип недвижимости - Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение 
Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 24 540  25 662  19 823  
Общая площадь [кв. м] от 100 до 500 230,00 275,00 100,00 
Условное обозначение - от 101 до 500 кв. м от 101 до 500 кв. м от 101 до 500 кв. м от 101 до 500 кв. м 
Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 24 540  25 662  19 823  
Этаж расположения - - - - - 
подвал - 1,00 1,00 1,00 1,00 
цоколь - 0,00 0,00 0,00 0,00 
1-ый этаж - 0,00 0,00 0,00 0,00 
2-ой этаж и выше - 0,00 0,00 0,00 0,00 
Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 24 540  25 662  19 823  
Наличие отдельного входа - Нет Есть Есть Есть 
Корректировка [%] - -11,68% -11,68% -11,68% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 21 674  22 664  17 507  
Состояние отделки - Стандарт Улучшенная Улучшенная Улучшенная 
Корректировка [%] - -5,66% -5,66% -5,66% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 20 447  21 382  16 516  

Наличие/отсутствие организованной парковки (тип) - Присутствует  Присутствует (наземный) Присутствует (наземный) Присутствует (наземный) 

Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 20 447  21 382  16 516  
Коммуникации - Центральные Центральные Центральные Центральные 
Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 20 447  21 382  16 516  
Назначение объекта - Торговое Торговое Торговое Торговое 
Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 20 447  21 382  16 516  

Состав арендной ставки - 
Без учета эксплуатационных 
расходов и коммунальных 
платежей 

Без учета 
эксплуатационных расходов 
и коммунальных платежей 

Без учета 
эксплуатационных расходов 
и коммунальных платежей 

Без учета 
эксплуатационных расходов 
и коммунальных платежей 

Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 20 447  21 382  16 516  
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Группы элементов сравнения Элементы группы  
сравнения [ед. изм.] Оцениваемый объект 

Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 

Сумма абсолютных значений корректировок аналога  [%] - 24,84% 24,84% 30,20% 

Коэффициент соответствия аналога объекту оценки 
(обратно пропорционален совокупной корректировке) [в долях] - 4,03 4,03 3,31 

Весовой коэффициент [%] - 35,43% 35,43% 29,14% 
Взвешенный удельный показатель [руб./кв. м] - 7 244 7 576 4 813 

Рыночная стоимость права собственности единого 
объекта недвижимости, определенная в рамках 
сравнительного подхода 

[руб./кв. м] - 19 633 

Источник информации: расчеты Оценщика 

Расчет потенциального валового дохода приведен в разделе 9.2.8 Отчета. 
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Определение рыночной арендной ставки для оцениваемого объекта недвижимости - 
помещений под ресторан 
Последовательность реализации данного метода соответствует общему алгоритму расчета 
стоимости объекта в рамках сравнительного подхода и описана при расчете стоимости объекта 
сравнительным подходом.  

Табл. 9.37 
Элементы сравнения для арендной ставки помещений под ресторан 

Группа факторов Элементы сравнения для сделок купли-продажи 
Состав передаваемых прав на объект Передаваемые имущественные права на помещение 
Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки 
Условия продажи (предложения), в том числе различия между 
ценами предложения/спроса и сделок 

Отличие цены предложения от цены сделки  
Изменение цен во времени 

Характеристики месторасположения объекта 

Административный округ 
Район 
Адрес расположения 
Ближайшая станция метро 
Удаленность от метро 
Линия застройки 
Типичное использование окружающей застройки 

Физические характеристики объекта 

Тип объекта недвижимости 
Общая площадь объекта 
Этаж расположения 
Наличие/отсутствие витринного остекления 
Наличие/отсутствие мебели, оборудования 
Наличие отдельного входа 
Состояние отделки 
Наличие/отсутствие организованной парковки (тип) 
Наличие/отсутствие коммуникаций 

Экономические характеристики объекта Назначение объекта 
Состав арендной ставки 

Источник информации: анализ рынка, проведенный Оценщиком  

В расчетах оценщиком использовалась только часть доступных оценщику объектов-аналогов, 
приведенных в разделе 7 "Анализ рынка объекта оценки, ценообразующих факторов, внешних 
факторов, влияющих на стоимость", т.к. рассматриваемые объекты-аналоги менее сопоставимы 
по ценообразующим параметрам с объектом оценки и их использование привело бы к 
значительной погрешности при расчете в рамках доходного подхода из-за применения 
значительных стоимостных корректировок. 
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Табл. 9.38 
Репрезентативная выборка объектов-аналогов для определения арендной ставки помещений под ресторан 

Группы элементов 
сравнения Единица измерения Оцениваемый объект 

Объекты-аналоги       

№1 №2 №3 №4 
Передаваемые 
имущественные 
права 

Передаваемые имущественные 
права на улучшения Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Условия финансирования состоявшейся или 
предполагаемой сделки 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного сегмента 
рынка 

Типичные для данного сегмента 
рынка 

Условия рынка 

Отличие цены предложения от 
цены сделки Сделка Предложение Предложение Предложение Предложение 

Изменение цен во времени (дата 
предложения, сделки) Апрель 2018 Апрель 2018 Апрель 2018 Апрель 2018 Апрель 2018 

Характеристики 
месторасположения 
объекта 

Административный округ ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО 
Район Арбат Басманный Басманный Арбат Арбат 

Адрес расположения г. Москва, ул. Арбат, 2/1 г. Москва, Лубянский проезд, 
25 

г. Москва, Мясницкая ул., 
8/2С1 г. Москва, Арбат, 6/2 г. Москва, Поварская, 10с1 

Ближайшая станция метро Арбатская Китай - город Лубянка Арбатская Арбатская 
Удаленность от метро до 5 мин. пешком до 5 мин. пешком до 5 мин. пешком до 5 мин. пешком до 5 мин. пешком 
Линия застройки 1-ая линия 1-ая линия 1-ая линия 1-ая линия 1-ая линия 

Типичное использование 
окружающей застройки 

Объекты офисного, торгового 
и жилого назначения 

Объекты офисного, торгового 
и жилого назначения 

Объекты офисного, торгового 
и жилого назначения 

Объекты офисного, торгового и 
жилого назначения 

Объекты офисного, торгового и 
жилого назначения 

Физические 
характеристики  

Тип недвижимости Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение 
Общая площадь объекта, кв. м 1 633,70 226,50 352,00 379,00 350,00 
Этаж расположения - - - - - 
подвал 0,00 0,00 0,00 0,32 0,00 
цоколь 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 
1-ый этаж 0,00 1,00 1,00 0,22 0,49 
2-ой этаж и выше 1,00 0,00 0,00 0,45 0,51 

Наличие/отсутствие витринного 
остекления Отсутствует Отсутствует Есть Есть Отсутствует 

Наличие/отсутствие мебели, 
оборудования Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует 

Наличие отдельного входа Есть Есть Есть Есть Есть 
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Группы элементов 
сравнения Единица измерения Оцениваемый объект 

Объекты-аналоги       

№1 №2 №3 №4 

Состояние отделки С высококачественной 
внутренней отделкой Улучшенная С высококачественной 

внутренней отделкой Улучшенная Улучшенная 

Наличие/отсутствие 
организованной парковки (тип) 

Присутствует 
(организованная) Стихийная Стихийная Присутствует (организованная) Присутствует (организованная) 

Коммуникации Центральные Центральные Центральные Центральные Центральные 

Экономические 
характеристики 

Назначение объекта Ресторан Ресторан Ресторан Ресторан Ресторан 

Состав арендной ставки 
Без учета эксплуатационных 
расходов и коммунальных 
платежей 

Без учета эксплуатационных 
расходов и коммунальных 
платежей 

Без учета эксплуатационных 
расходов и коммунальных 
платежей 

Без учета эксплуатационных 
расходов и коммунальных 
платежей 

Без учета эксплуатационных 
расходов и коммунальных 
платежей 

Стоимостные 
характеристики 

Цена предложения, руб./кв. 
м/год с учетом НДС - 64 981  68 181  70 185  68 570  

Цена предложения, руб./кв. 
м/год без учета НДС - 55 069  57 781  59 479  58 110  

Источники  
Ссылка на источник в сети 
Интернет - 

https://srg-it.ru/baikal/offer-
f5e8a6e11eb423ac65b1aecfc130
0a2a6499cdb5?reportID=692  

https://srg-it.ru/baikal/offer-
47c04d61ec49422abb1b80895a
01aaaab92b1a0f?reportID=692  

https://zdanie.info/%D0%B0%D1
%80%D0%B5%D0%BD%D0%B
4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%
D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0
%B0_%D0%BF%D0%BE%D0%
BC%D0%B5%D1%89%D0%B5
%D0%BD%D0%B8%D0%B9/34
42/object/201269 

https://zdanie.info/%D0%B0%D1
%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4
%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D
0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%
B0_%D0%BC%D0%B0%D0%B3
%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0
%BD%D0%BE%D0%B2/3437/ob
ject/91370  

Контактные данные - н/д н/д 8 (926) 800-09-10 8 (495)236-86-29 
 Источник информации: анализ рынка, проведенный Оценщиком 

https://srg-it.ru/baikal/offer-f5e8a6e11eb423ac65b1aecfc1300a2a6499cdb5?reportID=692
https://srg-it.ru/baikal/offer-f5e8a6e11eb423ac65b1aecfc1300a2a6499cdb5?reportID=692
https://srg-it.ru/baikal/offer-f5e8a6e11eb423ac65b1aecfc1300a2a6499cdb5?reportID=692
https://srg-it.ru/baikal/offer-47c04d61ec49422abb1b80895a01aaaab92b1a0f?reportID=692
https://srg-it.ru/baikal/offer-47c04d61ec49422abb1b80895a01aaaab92b1a0f?reportID=692
https://srg-it.ru/baikal/offer-47c04d61ec49422abb1b80895a01aaaab92b1a0f?reportID=692
https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2/3437/object/91370
https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2/3437/object/91370
https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2/3437/object/91370
https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2/3437/object/91370
https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2/3437/object/91370
https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2/3437/object/91370
https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2/3437/object/91370
https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2/3437/object/91370
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Рисунок 9.5 
Месторасположение оцениваемого объекта и объектов-аналогов на карте г. Москвы 

(помещения под ресторан) 

 
Источник информации: http://maps.yandex.ru 

Ниже приводятся анализ различий элементов сравнения (ценообразующих факторов) 
и возможный характер их влияния на значение выбранных единиц сравнения.  

Проведенный анализ показал, что по некоторым элементам сравнения оцениваемые объекты 
недвижимости сопоставимы с объектами-аналогами, следовательно, корректировки по данным 
элементам сравнения равны 0 %. 

Табл. 9.39 
Элементы сравнения, по которым отсутствуют различия между объектом недвижимого 

имущества и объектами-аналогами (помещения под ресторан) 
Группа факторов Элементы сравнения для сделок купли-продажи 
Состав передаваемых прав на объект Передаваемые имущественные права на помещение 
Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки 
Условия продажи (предложения), в том числе различия между 
ценами предложения/спроса и сделок Изменение цен во времени 

Характеристики месторасположения объекта 

Административный округ 
Удаленность от метро 
Линия застройки 
Типичное использование окружающей застройки 

Физические характеристики объекта 

Тип объекта недвижимости 
Наличие/отсутствие мебели, оборудования 
Наличие отдельного входа 
Наличие/отсутствие коммуникаций 

Экономические характеристики объекта Назначение объекта 
Состав арендной ставки 

Источник информации: анализ рынка, проведенный Оценщиком 

В таблице ниже представлен перечень элементов сравнения, по которым имеются различия 
между оцениваемым объектом и объектами-аналогами. 

Табл. 9.40 
Элементы сравнения, по которым имеются различия между оцениваемыми и объектами 

и объектами-аналогами (помещения под ресторан) 
Группа факторов Элементы сравнения для сделок купли-продажи 
Условия продажи (предложения), в том числе различия между 
ценами предложения/спроса и сделок Отличие цены предложения от цены сделки  

Характеристики месторасположения объекта Район 
Адрес расположения 

http://maps.yandex.ru/
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Группа факторов Элементы сравнения для сделок купли-продажи 
Ближайшая станция метро 

Физические характеристики объекта 

Общая площадь объекта 
Этаж расположения 
Наличие/отсутствие витринного остекления 
Состояние отделки 
Наличие/отсутствие организованной парковки (тип) 

Источник информации: анализ рынка, проведенный Оценщиком 

Далее приведено описание корректировок, используемых при определении арендной ставки для 
оцениваемого объекта недвижимости. 

Анализ условий продажи (предложения) и внесение корректировки на торг 
Описание корректировки на торг приведено в разделе 7.6.2 Отчета. 
Помещения под размещение ресторанов относятся к помещениям торгового назначения, 
поэтому корректировки для подобранных объектов – аналогов рассчитывались по данным для 
объектов торгового назначения. 

Учитывая текущую ситуацию на рынке торговой недвижимости г. Москвы, Оценщиком было 
принято среднее значение скидки на торг в размере -7,5%. 

Корректировка на площадь объекта 
Алгоритм расчета корректировки на площадь объекта приведен в разделе 7.6.2  Отчета.  

Помещения под размещение ресторанов относятся к помещениям торгового назначения, 
поэтому корректировки для подобранных объектов – аналогов рассчитывались по данным для 
объектов торгового назначения. 
Расчет корректировки представлен в таблице ниже. 

Табл. 9.41 
Расчет корректировки на площадь объекта 

Наименование Оцениваемый объект Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 Объект-аналог № 4 
Площадь объекта, кв. м 1 633,70 226,5 352,0 379,0 350 
Корректировка, % - -5,68% -5,68% -5,68% -5,68% 
Источник информации: расчеты, выполненные Оценщиком 

Корректировка на этаж  
Алгоритм расчета корректировки на этаж расположения приведен в разделе 9.1.7 Отчета.  

Результаты расчета корректировки на этажность приведены в таблице ниже. 
Табл. 9.42 

Расчет корректировки на этаж 
Группы элементов сравнения Единица 

измерения Объект оценки Объекты-аналоги 
№1 №2 №3 №4 

площадь подвальных помещений [в долях] 0,00 0,00 0,00 0,32 0,00 
площадь помещений цокольного 
этажа [в долях] 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

площадь помещений 1-го этажа [в долях] 0,00 1,00 1,00 0,22 0,49 
площадь помещений 2-го этажа и 
выше [в долях] 1,00 0,00 0,00 0,45 0,51 

Корректировка [%] - -20,00% -20,00% 0,48% -10,83% 
Источник информации: расчеты Оценщика 

Корректировка на наличие/отсутствие витринного остекления 
Алгоритм расчета корректировки на наличие/отсутствие витринного остекления приведен в 
разделе 7.6.2 Отчета.  
Расчет корректировки представлен в таблице ниже. 

Табл. 9.43 
Расчет корректировки на наличие/отсутствие витринного остекления 

Наименование Оцениваемый объект Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 Объект-аналог № 4 
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Наличие/отсутствие 
витринного остекления Отсутствует 

Отсутствует Есть Есть Отсутствует 

Корректировка, % - 0,00% -11,12% -11,12% 0,00% 
Источник информации: расчеты, выполненные Оценщиком 

Состояние отделки помещений, качество отделки помещения 
Описание корректировки на состояние отделки приведено в разделе 7.6.2 Отчета. 
Расчет корректировки представлен в таблице ниже. 

Табл. 9.44 
Корректировки на отделку 

Наименование Оцениваемый объект Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 
3 

Объект - аналог 
№4 

Состояние отделки Высококачественная  Улучшенная Высококачественная Улучшенная  Улучшенная 
Корректировка, % - 7,55 % 0,00% 7,55% 7,55 % 
Источник информации: расчеты, выполненные Оценщиком 

Наличие/отсутствие организованной парковки (тип) 
Объекты недвижимости, имеющие различный тип паркинга, обладают разной коммерческой 
привлекательностью при прочих равных условиях. На основании вышеизложенного в рамках 
Отчета применялась корректировка на тип паркинга. 

Табл. 9.45 
Корректировки на тип паркинга 

Показатель Значение 
Корректировка на наличие парковки для торговой недвижимости: переход от цен объектов с парковкой  – к ценам объектов без 
парковки (в процентах от цен) -8,49% 

Корректировка на наличие парковки для торговой недвижимости: переход от цен объектов без парковки  – к ценам объектов с 
парковкой (в процентах от цен) 9,28% 

Источник информации: http://ocenschiki-i-eksperty.ru/ 

Расчет корректировки представлен в таблице ниже. 
Табл. 9.46 

Корректировки на отделку 
Наименование Оцениваемый объект Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 

3 
Объект - аналог 
№4 

Состояние отделки Присутствует 
(организованная) 

Стихийная Стихийная Присутствует 
(организованная) 

Присутствует 
(организованная) 

Корректировка, % - 9,28 % 9,28% 0,00% 0,00 % 
Источник информации: https://ocenschiki-i-eksperty.ru 

Внесение весовых коэффициентов 
Алгоритм внесения весовых коэффициентов подробно описан в рамках раздела 9.1.7 Отчета. 

Расчет арендной ставки для помещений под рестораны методом сравнительного анализа 
продаж (предложений) приведен в таблице далее. 

http://ocenschiki-i-eksperty.ru/
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Табл. 9.47 
Расчет среднерыночной величины арендной ставки помещений под рестораны  

Группы элементов сравнения Элементы группы  
сравнения [ед. изм.] Оцениваемый объект 

Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 №4 
Цена предложения руб./кв. м  [руб./кв. м] - 55 069  57 781  59 479  58 110  

Передаваемые имущественные права на 
улучшения - Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Корректировка  [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная цена предложения [руб./кв. м] - 55 069  57 781  59 479  58 110  

Условия финансирования состоявшейся или 
предполагаемой сделки - Типичные для данного 

сегмента рынка 
Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 55 069  57 781  59 479  58 110  
Отличие цены предложения от цены сделки - Сделка Предложение Предложение Предложение Предложение 
Корректировка [%] - -7,50% -7,50% -7,50% -7,50% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 50 938  53 447  55 018  53 752  

Изменение цен во времени (дата предложения, 
сделки) - Апрель 2018 Апрель 2018 Апрель 2018 Апрель 2018 Апрель 2018 

Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 50 938  53 447  55 018  53 752  
Административный округ - ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО 
Район - Арбат Басманный Басманный Арбат Арбат 

Адрес расположения - г. Москва, ул. Арбат, 2/1 г. Москва, Лубянский 
проезд, 25 

г. Москва, Мясницкая 
ул., 8/2С1 г. Москва, Арбат, 6/2 г. Москва, Поварская, 

10с1 

Ближайшая станция метро - Арбатская Китай - город Лубянка Арбатская Арбатская 
Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 50 938  53 447  55 018  53 752  
Удаленность от метро - до 5 мин. пешком до 5 мин. пешком до 5 мин. пешком до 5 мин. пешком до 5 мин. пешком 
Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 50 938  53 447  55 018  53 752  
Линия застройки - 1-ая линия 1-ая линия 1-ая линия 1-ая линия 1-ая линия 
Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 50 938  53 447  55 018  53 752  

Типичное использование окружающей 
застройки - 

Объекты офисного, 
торгового и жилого 
назначения 

Объекты офисного, 
торгового и жилого 
назначения 

Объекты офисного, 
торгового и жилого 
назначения 

Объекты офисного, 
торгового и жилого 
назначения 

Объекты офисного, 
торгового и жилого 
назначения 

Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 50 938  53 447  55 018  53 752  
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Группы элементов сравнения Элементы группы  
сравнения [ед. изм.] Оцениваемый объект 

Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 №4 
Тип недвижимости - Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение 
Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 50 938  53 447  55 018  53 752  
Общая площадь [кв. м] 1 633,70 226,50 352,00 379,00 350,00 
Условное обозначение - от 501 до 2500 кв. м от 101 до 500 кв. м от 101 до 500 кв. м от 101 до 500 кв. м от 101 до 500 кв. м 
Корректировка [%] - -5,68% -5,68% -5,68% -5,68% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 48 047  50 413  51 895  50 701  
Этаж расположения - - - - - - 
подвал - 0,00 0,00 0,00 0,32 0,00 
цоколь - 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 
1-ый этаж - 0,00 1,00 1,00 0,22 0,49 
2-ой этаж и выше - 1,00 0,00 0,00 0,45 0,51 
Корректировка [%] - -20,00% -20,00% 0,48% -10,83% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 38 438  40 330  52 144  45 211  
Наличие/отсутствие витринного остекления - Отсутствует Отсутствует Есть Есть Отсутствует 
Корректировка [%] - 0,00% -11,12% -11,12% 0,00% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 38 438  35 848  46 348  45 211  
Наличие/отсутствие мебели, оборудования - Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует 
Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 38 438  35 848  46 348  45 211  
Наличие отдельного входа - Есть Есть Есть Есть Есть 
Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 38 438  35 848  46 348  45 211  

Состояние отделки - С высококачественной 
внутренней отделкой Улучшенная С высококачественной 

внутренней отделкой Улучшенная Улучшенная 

Корректировка [%] - 7,55% 0,00% 7,55% 7,55% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 41 339  35 848  49 846  48 623  

Наличие/отсутствие организованной парковки 
(тип) - Присутствует 

(организованная) Стихийная Стихийная Присутствует 
(организованная) 

Присутствует 
(организованная) 

Корректировка [%] - 9,28% 9,28% 0,00% 0,00% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 42 004  39 173  46 348  45 211  
Коммуникации - Центральные Центральные Центральные Центральные Центральные 
Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 42 004  39 173  46 348  45 211  
Назначение объекта - Ресторан Ресторан Ресторан Ресторан Ресторан 
Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
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Группы элементов сравнения Элементы группы  
сравнения [ед. изм.] Оцениваемый объект 

Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 №4 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 42 004  39 173  46 348  45 211  

Состав арендной ставки - 

Без учета 
эксплуатационных 
расходов и коммунальных 
платежей 

Без учета 
эксплуатационных 
расходов и 
коммунальных платежей 

Без учета 
эксплуатационных 
расходов и 
коммунальных платежей 

Без учета 
эксплуатационных 
расходов и 
коммунальных платежей 

Без учета 
эксплуатационных 
расходов и 
коммунальных платежей 

Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная цена предложения  [руб./кв. м] - 42 004  39 173  46 348  45 211  

Сумма абсолютных значений корректировок 
аналога  [%] - 50,00% 53,57% 32,32% 31,55% 

Коэффициент соответствия аналога объекту 
оценки (обратно пропорционален совокупной 
корректировке) 

[в долях] - 2,00 1,87 3,09 3,17 

Весовой коэффициент [%] - 19,74% 18,43% 30,54% 31,29% 
Взвешенный удельный показатель [руб./кв. м] - 8 293 7 219 14 156 14 145 

Рыночная стоимость права собственности 
единого объекта недвижимости, определенная 
в рамках сравнительного подхода 

[руб./кв. м] - 43 812 

Источник информации: расчеты Оценщика 

Расчет потенциального валового дохода приведен в разделе 9.2.8 Отчета. 



 

Отчет об оценке № 94-ОН-АА/18 178 

9.2.5. Определение действительного валового дохода (ДВД) 
На данном этапе Оценщиком была рассчитана величина действительного валового дохода 
(ДВД) путем внесения к значению ПВД поправки на загрузку помещений и недосбор арендной 
платы, а также суммированием дополнительных доходов, генерируемым объектом оценки.  

При эффективном менеджменте остается вероятность того, что часть площадей не будет сдана 
в аренду или не будет собрана арендная плата с арендуемых площадей. 
Простои площадей и несвоевременность внесения арендной платы арендаторами приводят 
к потерям дохода собственника объекта недвижимости. 
Потери от недоиспользования площадей обычно выражаются в процентах по отношению 
к потенциальному валовому доходу. 
Величина недозагрузки определялась пропорционально структуре площадей здания: 

Табл. 9.48 
Величина недозагрузки 

Назначение помещения Доля в общей структуре 
здания Коэффициент недозагрузки 

Офисное 0,12 15% 
Торговое 0,88 12% 
Итого:  12,36% 
Источник информации: разделы 7.4.5 (торговые помещения), 7.5.4 (офисные помещения) Отчета 

Таким образом, вакантность для оцениваемого объекта составила 12,36%. 
Потери от несвоевременного внесения арендной платы приняты равными нулю, т. к. согласно 
условиям заключения типовых договоров аренды вносятся авансовые платежи. 
Расчет действительного валового дохода приведен в разделе 9.2.8 Отчета. 

9.2.6. Определение операционных расходов 
Операционные расходы ― это расходы, необходимые для обеспечения нормального 
функционирования объекта недвижимости и воспроизводства действительного валового 
дохода.12 

Операционные расходы принято делить: 
 на условно-постоянные – расходы, которые не зависят от степени эксплуатационной 

загруженности объекта (налог на имущество, налог или арендная плата за земельный 
участок, страхование имущества и расходы на управление); 

 условно-переменные (эксплуатационные) – расходы, размер которых зависит 
от степени эксплуатационной загруженности объекта (коммунальные расходы, 
расходы на техническое обслуживание здания, уборку, охрану и т.д.). 

Действительный валовый доход был определен с учетом постоянных операционных расходов, 
но без учета эксплуатационных расходов и коммунальных платежей. Таким образом, 
необходимо скорректировать действительный валовый доход от единого объекта 
недвижимости на величину постоянных операционных расходов. 
В рамках настоящего отчета постоянные операционные расходы складываются из следующих 
составляющих: 

– резерв на капитальный ремонт здания. 

– платежи за земельный участок; 

                                                        
12 Оценка недвижимости под ред. А. Г. Грязновой, М. А. Федотовой, Москва, "Финансы и статистика", 2007, стр. 
124. 
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– расходы на страхование; 

– расходы на управление 
– налог на имущество. 

Налог на имущество 
В связи с изменениями в налоговом законодательстве РФ (с изменениями на 12.07.2017)  
в г. Москве расчет налога на имущество для отдельно стоящих нежилых зданий (строений, 
сооружений) и помещений в них, включенных в перечень, утверждаемый Правительством 
Москвы в соответствии с частью 3 статьи 2 Закона №64 "О налоге на имущество организаций", 
если указанные здания (строения, сооружения) предназначены для использования в 
соответствии с кадастровыми паспортами или документами технического учета 
(инвентаризации) таких объектов недвижимости и (или) фактически используются в целях 
делового, административного или коммерческого назначения, а также в целях размещения 
торговых объектов, объектов общественного питания и (или) объектов бытового обслуживания, 
расчет производится от кадастровой, а не от балансовой стоимости объекта. В соответствии с 
постановлением Правительства Москвы от 29 ноября 2016г. № 789-ПП, объект недвижимости, 
входящий в состав объекта оценки, включен в перечень объектов, в отношении которых 
налоговая база определяется как их кадастровая стоимость. 

 В 2018 г. налог на имущество в Москве составит 1,5% от кадастровой стоимости. Таким 
образом, налог на имущество составит 46 771 964,3 руб./год 

Платежи за земельный участок (арендная плата или налог на землю) 
Ставка годовой арендной платы за право пользования земельными участками составляет 1,5% 
от кадастровой стоимости. Кадастровая стоимость земельного участка составляет 
517 183 409,16 руб. Таким образом, платежи за земельный участок составили 
7 757 751,14 руб./год 
Расходы на страхование имущества 

Базовые тарифы по страхованию имущества юридических лиц (здания, сооружения) в Москве 
при сроке страхования не более 1 года для торговых зданий составляют от 0,04 % до 0,25 % от 
страховой суммы. В расчетах Оценщик определил тариф по страхованию для объекта оценки в 
размере среднего значения представленного диапазона – 0,145% 13от страховой суммы. 

Табл. 9.49 
Базовые тарифы по страхованию имущества юридических лиц 

Компания Тариф, в % от страховой суммы 
ЗАО "ГУТА-Страхование"  

 торговые здания 0,04-0,25 
* Включая отделку 
Источник информации: информационно-аналитический бюллетень RWAY № 238 (Январь 2015) 

Расходы на управление 

Несмотря на кризис, многие собственники торговых центров привлекают профессиональные 
управляющие компании и тщательно выбирают инструменты маркетингового продвижения. 

Для объекта оценки в своих расчетах Оценщик использовал наиболее характерное 
максимальное значение размера вознаграждения управляющей компании, а именно 3%14 от 
действительного валового дохода15. 

                                                        
13 Размер расходов на страхование определялся посредством функции подбора параметра 
14 В связи с характерными особенностями объекта оценки 
15 Размер действительного валового дохода определен в итоговой таблице по доходному подходу 
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Табл. 9.50 
Размер вознаграждения управляющей компании объектов коммерческой недвижимости 

№ п/п Параметр Значение, % от арендной ставки 
min max aver. 

1 Наиболее характерное значение 1,00% 3,00% 2,00% 
2 Для небольших объектов 5,00% 10,00% 7,50% 
3 Для объектов площадью свыше 100 тыс. кв. м 0,50% 1,00% 0,75% 
Источник информации: информационно-аналитический бюллетень RWAY № 238 (Январь 2015) 

Результат расчета расходов на управление представлен в раздел 9.2.8 Отчета.  

Резерв на капитальный ремонт 
Для расчета суммы ежегодных платежей в резервный фонд применяется формула фактора 
фонда возмещения (SFF), показывающая величину равновеликих платежей, которые бы 
аккумулировали на счете к концу срока аннуитета одну денежную единицу:  

    
  

((    )   )
  

где: 

   – долгосрочная безрисковая ставка доходности к погашению ГКО-ФЗ, на дату оценки – 
8,59 %16; 

  – периодичность проведения капитального ремонта (20 лет)17. 

Сумма ежегодных отчислений в резервный фонд (  ) определяется по формуле: 

             
где: 

     – стоимость затрат на капитальный ремонт на дату оценки. 

Для расчета затрат на капитальный ремонт Исполнитель использовал данные рынка услуг 
компаний, осуществляющих ремонтно-строительные (отделочные) работы в г. Москве 
(ЗАО "Живой дом": http://www.buildhome.ru, ООО "ЕВРО-ЛЮКС (http://imaster.su/remont-
office), компания "Иллеон Строй" (http://www.remont-klyuch.ru), компания "Стройтехсервис-М" 
(http://www.stroytechservis.ru/service/), Компания "ЛюксЭлитСтрой" (http://luxelitstroy.ru/price/), 
компания "Сплайн" (http://sksplain.ru/remont-otdelka-ofisov), компания "Евро-Строй-Сервис" 
(http://evro-s-servis.ru/catalog), группа компаний "Фундамент" (http://www.remont-f.ru). 

Анализируя рыночную информацию, Оценщик принял возможным сопоставить затраты на 
капитальный ремонт оцениваемого объекта с затратами на элитный ремонт. 

В таблице ниже приведены показатели стоимости проведения ремонтно-строительных 
(отделочных) работ в г. Москве. 

Табл. 9.51 
Стоимость проведения ремонтно-строительных (отделочных) работ 

Тип 
состояния 
внутренней 
отделки 

Источник информации 

Стоимость 
ремонтных работ с 
учетом стоимости 
материалов, руб./кв. 
м площади по полу 
(с учетом НДС) 

Стоимость 
ремонтных работ с 
учетом стоимости 
материалов, руб./кв. 
м площади по полу 
(без учета НДС) 

Среднее значение 
стоимости 
ремонтных работ с 
учетом стоимости 
материалов, руб./кв. 
м площади по полу 
(с учетом НДС) 

Среднее значение 
стоимости 
ремонтных работ с 
учетом стоимости 
материалов, руб./кв. 
м площади по полу 
(без учета НДС) 

Элитный 
ремонт 

Интернет-страница 
http://www.buildhome.ru/price_office.html 19 900 16 864 20 035 16 979 

                                                        
16 Безрисковая ставка на дату оценки 
17 Оценка недвижимости и ценообразование в строительстве: Учебно-практическое пособие / В. Т. Александров, 
В. Д. Ардзинов. М.: – Стройинформиздание. – 582 с. С. 163 

http://www.remont-f.ru/
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Тип 
состояния 
внутренней 
отделки 

Источник информации 

Стоимость 
ремонтных работ с 
учетом стоимости 
материалов, руб./кв. 
м площади по полу 
(с учетом НДС) 

Стоимость 
ремонтных работ с 
учетом стоимости 
материалов, руб./кв. 
м площади по полу 
(без учета НДС) 

Среднее значение 
стоимости 
ремонтных работ с 
учетом стоимости 
материалов, руб./кв. 
м площади по полу 
(с учетом НДС) 

Среднее значение 
стоимости 
ремонтных работ с 
учетом стоимости 
материалов, руб./кв. 
м площади по полу 
(без учета НДС) 

Интернет-страница 
http://imaster.su/remont-office 18 000 15 254 

Интернет-страница 
http://luxelitstroy.ru/price/ 19 800 16 780 

Интернет-страница http://www.remont-
klyuch.ru/kalkulyator-remonta/ 22 440 19 017 

Источник информации: анализ рынка и расчеты Оценщика. 

Стоимость затрат на капитальный ремонт составляет 16 979 руб./кв. м без учета НДС. 
Расчет резерва на капитальный ремонт приведен в таблице ниже. 

Табл. 9.52 
Расчет резерва на капитальный ремонт 

 Наименование  Значение 
Стоимость капитального ремонта (без учета НДС), руб./кв. м 16 979 
Общая площадь помещений, кв. м 9 973,20 
Стоимость капитального ремонта, руб. 169 334 963 
Периодичность проведения капитального ремонта, лет 20 
Темп изменения стоимости 2,189418 
Стоимость капитального ремонта с учетом изменения стоимости, руб. 370 742 686 
Безрисковая ставка процента, % 8,59% 
Резерв на замещение (без учета НДС), руб./год 7 587 040 
 Источник информации: расчеты Оценщика. 

Размер операционных расходов приведен в Табл. 9.54. 

9.2.7. Расчет ставки капитализации 
Ставка капитализации – это коэффициент, характеризующий отношение чистого 
операционного дохода от владения недвижимым имуществом к его стоимости. 

Ставка капитализации определялась пропорционально структуре площадей здания: 
Табл. 9.53 

Ставка капитализации 
Назначение помещения Доля в общей структуре 

здания Ставка капитализации 

Офисное 0,12 12% 
Торговое 0,88 11% 
Итого:  11,12% 
Источник информации:  Табл. 7.7 (торговые помещения), Табл. 7.16 (офисные помещения) Отчета 

Таким образом, вакантность для оцениваемого объекта составила 11,12%. 

9.2.8. Расчет стоимости единого объекта недвижимости 
Обобщение расчетных данных для определения стоимости Объекта оценки доходным 
подходом проведено в таблице ниже. 

Табл. 9.54 
Расчет рыночной стоимости методом прямой капитализации 

№ п/п Показатель   Ед. изм. Значения 
1 Общая площадь объекта недвижимости кв. м 9 973,20 
2 Уровень арендопригодной площади % 80% 
3 Арендопригодная площадь объекта недвижимости, в т.ч. кв. м 7 959,50 

                                                        
18 В рамках настоящих расчетов, был сформирован прогноз изменения стоимости капитального ремонта на уровне 
произведения показателя инфляции, в соответствии с прогнозами международного валютного фонда 
(http://www.imf.org/external/pubs/ft/weo/2017/02/weodata/weorept.aspx?sy=2013&ey=2022&scsm=1&ssd=1&sort=count
ry&ds=%2C&br=1&pr1.x=70&pr1.y=15&c=922&s=PCPIPCH&grp=0&a=).  
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№ п/п Показатель   Ед. изм. Значения 
3.1. офисные помещения 

3.1.1.     1-ый этаж 
Площадь кв. м 459,70 

арендная ставка руб./кв. м/год (без учета 
НДС) 28 959,00 

3.1.2.   по договору аренды 
Площадь кв. м 123 

арендная ставка руб./кв. м/год (без учета 
НДС) 25 423,73 

3.1.3.     2-ой этаж и выше 
Площадь кв. м 489,50 

арендная ставка руб./кв. м/год (без учета 
НДС) 23 167,20 

3.2. торговые помещения  

3.2.1.    торговые помещения по договору аренды 
Площадь кв. м 134,30 

арендная ставка руб./кв. м/год (без учета 
НДС) 53 005,54 

3.2.2.    1-ый этаж 
Площадь кв. м 1 294,90 

арендная ставка руб./кв. м/год (без учета 
НДС) 58 302,00 

3.2.3.    подвал 
Площадь кв. м 696,00 

арендная ставка руб./кв. м/год (без учета 
НДС) 19 633,00 

3.2.4.    2-ой этаж и выше 
Площадь кв. м 1 646,60 

арендная ставка руб./кв. м/год (без учета 
НДС) 46 641,60 

3.3. помещения под ресторан 

3.3.1.     2-ой этаж и выше 
Площадь кв. м 3 238,50 

арендная ставка руб./кв. м/год (без учета 
НДС) 43 812,00 

4 Потенциальный валовый доход, 
в том числе: руб./год (без учета НДС) 342 743 608 

4.1.  - потенциальный валовой доход от сдачи в аренду помещений офисного 
назначения руб./год (без учета НДС) 27 779 915 

4.2.  - потенциальный валовой доход от сдачи в аренду помещений торгового 
назначения руб./год (без учета НДС) 173 078 530 

4.3.  - потенциальный валовой доход от сдачи в аренду помещений под ресторан руб./год (без учета НДС) 141 885 162 
5 Коэффициент недозагрузки и недосбора арендной платы  % 12,36% 
6 Потери от недоиспользования помещений офисного назначения руб./год (без учета НДС) 42 363 110 
7 Действительный валовый доход руб./год (без учета НДС) 300 380 498 
8 Операционные расходы  руб./год (без учета НДС) -73 338 780 
9 Чистый операционный доход руб в год, без учета НДС 227 041 717 
10 Ставка капитализации  % 11,12% 

11 Рыночная стоимость права собственности единого объекта недвижимости, 
определенная в рамках доходного подхода руб. (без учета НДС) 2 041 742 063 

Источник информации: расчеты Оценщика 

Таким образом, стоимость объекта оценки, рассчитанная в рамках доходного подхода, на дату 
оценки составляет (без учета НДС): 

2 041 742 063 руб. 

(Два миллиарда сорок один миллион семьсот сорок две тысячи шестьдесят три) руб. 
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10. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В ЧАСТИ 
ПРИМЕНЕНИЯ ДОХОДНОГО, ЗАТРАТНОГО И СРАВНИТЕЛЬНОГО 
ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ ДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА 

10.1.1. Описание процесса оценки объектов движимого имущества в части применения 
различных подходов к оценке 

При оценке машин и оборудования с применением затратного и сравнительного подходов 
допускается использование ценовой информации о событиях, произошедших с объектами-
аналогами после даты оценки, например, путем обратной ценовой индексации. При этом 
оценщик должен проанализировать динамику цен от даты оценки до даты наступления 
соответствующего события и внести соответствующие корректировки. Использование такой 
ценовой информации допустимо, если оценщиком проведен и раскрыт в отчете анализ 
полученных расчетных значений на соответствие рыночным показателям, сложившимся 
на дату оценки, а также оговорены допущения, связанные с применением указанной 
информации. 

При наличии развитого и активного рынка объектов-аналогов, позволяющего получить 
необходимый для оценки объем данных о ценах и характеристиках объектов-аналогов, может 
быть сделан вывод о достаточности применения только сравнительного подхода. Недостаток 
рыночной информации, необходимой для сравнительного подхода, является основанием для 
отказа от его использования. 

С учетом вышеизложенного расчет стоимости объекта оценки в рамках сравнительного 
подхода в настоящем отчете не проводился. 
При применении затратного подхода к оценке машин и оборудования оценщик учитывает 
следующие положения: 

 при оценке специализированных машин и оборудования целесообразно применять 
затратный подход. Специализированные машины и оборудование - совокупность 
технологически связанных объектов, не представленная на рынке в виде 
самостоятельного объекта и имеющая существенную стоимость только в составе 
бизнеса; 

 затраты на воспроизводство машин и оборудования (без учета износа и устареваний) 
определяются на основе сравнения с затратами на создание или производство либо 
приобретение точной копии объекта оценки.  

 затраты на замещение машин и оборудования (без учета износа и устареваний) 
определяются на основе сравнения с затратами на создание или производство либо 
приобретение объекта, имеющего аналогичные полезные свойства; 

 точной копией объекта оценки для целей оценки машин и оборудования признается 
объект, у которого совпадают с объектом оценки, как минимум, следующие 
признаки: наименование, обозначение модели (модификации), основные 
технические характеристики; 

 объектом, имеющим аналогичные полезные свойства, для целей оценки машин 
и  оборудования признается объект, у которого имеется сходство с объектом оценки 
по функциональному назначению, принципу действия, конструктивной схеме; 

 при применении затратного подхода рассчитывается накопленный совокупный 
износ оцениваемой машины или единицы оборудования, интегрирующий 
физический износ, функциональное и экономическое устаревания, при этом 
учитываются особенности обесценения при разных условиях эксплуатации, а также 
с учетом принятых допущений, на которых основывается оценка, максимально 
ориентируясь на рыночные данные. 
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При применении доходного подхода к оценке машин и оборудования оценщик учитывает 
следующие положения: 

 доходный подход при оценке машин и оборудования может использоваться там, где 
распределенные во времени выгоды от его использования могут быть оценены 
в денежном выражении либо непосредственно, либо как соответствующая часть 
выгод, генерируемых более непосредственно, либо как соответствующая часть 
выгод, генерируемых более широким комплексом объектов, включающим 
оцениваемый объект и производящим продукт (товар, работу или услугу). 

Как было описано выше, базой для оценки имущества доходным подходом является доход, 
генерируемый им. В настоящем отчете объектом оценки выступает отдельная группа 
имущества. Выделить из общего потока чистого операционного дохода часть, приходящуюся 
на конкретный объект основных средств, достаточно затруднительно. Доход от деятельности 
предприятия приносит вся структура, включая здания, земельный участок, технологическое 
оборудование и др. Поэтому расчет стоимости объекта оценки методом выделения 
соответствующей части дохода от функционирования предприятия приведет к неточным 
и недостоверным результатам с достаточно большой долей погрешности. 

С учетом вышеизложенного расчет стоимости объекта оценки в рамках доходного 
подхода в настоящем отчете не проводился. 
Таким образом, в настоящем отчете об оценке, при определении рыночной стоимости 
движимого имущества, входящего в состав объекта оценки, Оценщик счел верным 
применить затратный подход. 

10.1.2. Определение стоимости в рамках затратного подхода 
Методика затратного подхода 
Затратный подход применяется, когда существует возможность заменить оцениваемый объект 
другим объектом, который либо является точной копией оцениваемого объекта, либо имеет 
аналогичные полезные свойства. При затратном подходе в качестве меры стоимости 
принимается сумма затрат на создание и последующую продажу оцениваемого объекта, т.е. его 
себестоимость. Если объекту оценки свойственно уменьшение стоимости в связи с физическим 
состоянием, функциональным или экономическим устареванием, при применении затратного 
подхода необходимо учитывать износ и все виды устареваний. 
Затратный подход отличается универсальностью и применим к любому объекту техники. 
Ограничивает применение затратного подхода малая доступность для оценщика экономической 
и другой информации из сферы производства машин и оборудования. В то же время для оценки 
специального и специализированного оборудования, опытных и исследовательских установок, 
уникальных образцов машин, изготовленных по индивидуальным заказам, методы затратного 
подхода являются единственно возможными. 

Определение затрат на воспроизводство (замещение) 
Методы затратного подхода подразделяются на три группы:  

 методы индексации с помощью ценовых индексов затратного типа;  

 методы, опирающиеся на расчет себестоимости;  
 методы моделирования статистических зависимостей затратного типа. 

Методы индексации с помощью ценовых индексов затратного типа предполагают пересчет 
известной полной балансовой стоимости оцениваемого объекта или известной цены 
идентичного объекта по состоянию на какую-либо дату в прошлом, в стоимость на дату оценки. 
Отнесение данных методов к затратному подходу связано с затратным характером 
используемых индексов-дефляторов, которые формируются не столько под влиянием 
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конъюнктуры в конкретном сегменте рынка машин и оборудования, сколько под влиянием 
затратных факторов, и прежде всего цен на используемые при производстве машин ресурсов: 
материальных, энергетических и трудовых. 

Методы, основанные на расчете себестоимости, включают методы расчета по цене 
однородного объекта и по ценам агрегатов (элементов). 

Метод расчета по цене однородного объекта (конструктивного аналога) заключается в том, 
что для оцениваемого объекта подбирают конструктивный аналог, который похож 
на оцениваемый объект по конструкции, используемым в конструкции материалам 
и технологии изготовления и может отличаться по конкретному назначению. Цену однородного 
объекта "очищают" от наценок, прибыли и налоговых платежей и получают себестоимость 
изготовления. Затем в себестоимость однородного объекта вносят корректировки, 
учитывающие частичные отличия между сравниваемыми объектами по производственным 
факторам: составу материалов, массе конструкции, технологической сложности, серийности 
выпуска, и получают прогнозируемую себестоимость оцениваемого объекта. На основе 
полученной себестоимости рассчитывают стоимость (цену) оцениваемого объекта. 

Метод поагрегатного (поэлементного) расчета применяется для объектов, в большей своей 
части состоящих из унифицированных (стандартных) агрегатов, цены на которые известны. 
Последовательность процедур такая: рассчитывают себестоимость изготовления оцениваемого 
объекта суммированием стоимости (цен) входящих в объект агрегатов и добавлением 
стоимости сборочных работ и накладных расходов. На основе полученной себестоимости 
рассчитывают стоимость (цену) оцениваемого объекта. 

Методы моделирования статистических зависимостей затратного типа включают 
расчеты по удельным затратным показателям и с помощью корреляционно-регрессионных 
моделей затратного типа. 
Метод расчета стоимости по удельным затратным показателям использует наличие 
прямой пропорциональной связи между стоимостью и затратным показателем. К затратным 
относятся такие показатели, как масса конструкции, габаритный объем, занимаемая объектом 
площадь, суммарная мощность электродвигателей и др. Стоимость объекта определяется 
умножением удельного затратного показателя (например, стоимость на 1 кг массы) на 
абсолютную величину данного показателя у оцениваемого объекта. 

Метод расчета с помощью корреляционно-регрессионных моделей затратного типа 
использует известные правила построения моделей регрессии, у которых стоимость является 
функцией одного или нескольких затратных показателей. 

         
где: 

  – удельный затратный показатель; 

   – затратный показатель оцениваемого оборудования. 

Метод расчета с помощью корреляционно-регрессионных моделей затратного типа использует 
известные правила построения моделей регрессии, у которых стоимость является функцией 
одного или нескольких затратных показателей.  
Стоимость оцениваемого оборудования определяется по следующей формуле: 

    (  )  
где: 

   – показатель оцениваемого оборудования; 

   – стоимость оцениваемого оборудования; 
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  – функция, определяющая зависимость стоимости данного типа оборудования от показателя 
(определяется на основе статистических данных о стоимости аналогичного оборудования). 

Обоснование применения затратного подхода 
В связи с тем, что на объекты движимого имущества, входящие в состав объекта оценки, 
отсутствует вторичный рынок для применения сравнительного подхода, и затруднительно 
выделить из общего дохода часть, приходящуюся на конкретный объект основных средств для 
применения доходного подхода, Оценщик применил затратный подход. Затратный подход 
отличается своей универсальностью и применим для оценки всех типов оборудования. 

10.1.3. Определение затрат на замещение по цене однородного объекта 
К части оцениваемого движимого имущества был применен метод расчета затрат на замещение 
по цене однородного объекта. При определении стоимости без учета износа Оценщик 
использовал ценовую информацию компаний-поставщиков.  

Учет затрат на монтаж оборудования 
При определении затрат на замещение имущества, Оценщик использовал корректировку 
на монтаж оборудования, определяя стоимость оборудования в состоянии пригодном 
для продолжения эксплуатации в составе действующего здания. 
Стоимость монтажных работ рассчитывалась на основании межрегионального 
информационного бюллетеня, издаваемого компанией "Ко-Инвест" "Индексы цен 
в строительстве" № 101 от октября 2017 г. 

Таким образом, стоимость монтажных работ в зависимости от группы оборудования приведена 
в таблице ниже. 

Табл. 10.1 
Затраты на монтаж 

№ 
п/п Группа оборудования Монтаж, % 

1 Энергетическое оборудование для разных отраслей 11,7% 
2 Подъемно-транспортное оборудование для разных отраслей 14,3% 
3 Оборудование для ком. хоз-ва и предприятий бытового обслуживания 6,9% 
Источник Межрегиональный информационный бюллетень Ко-Инвест "Индексы цен в строительстве" № 101 
3 кв. 2017 г. 

Расчет затрат на замещение по цене однородного объекта приведен в таблице ниже. 
Табл. 10.2 

Расчет затрат на замещение по цене однородного объекта 
№ 
п/п Наименование Инв. 

номер 

Кол-во по 
бухучету, 
шт. 

Наименование 
аналога 

Стоимость 
аналога (с 
учетом 
НДС), руб. 

Источник информации 
Затраты 
на 
монтаж 

Затраты на 
замещение 
(без учета 
НДС), руб. 

33 Компрессор DGSY-
4000 AWM П01732 1 D6SJ-4000 AWM 271 300 http://compressop.ru/item/D6SJ-

4000AWM 11,70% 256 815 

34 Компрессор SA-450 П01752 1 

Компрессор 
"Copeland" 
D2SA-450-
AWM/D 

96 034 https://compressortrade.ru/copeland/d2sa-
450-awmd-2.html 11,70% 90 907 

98 Сетевая тв камера  
Аxis-210 П8279 1 

IP-камера 
видеонаблюдени
я Axis 210 

18 500 
http://www.ipvs.ru/catalogue/product-
details/90-ip-kamera-videonablyudeniya-
axis-210.html 

11,70% 17 512 

99 Сетевая тв камера  
Аxis-210 П8279 1 

IP-камера 
видеонаблюдени
я Axis 210 

18 500 
http://www.ipvs.ru/catalogue/product-
details/90-ip-kamera-videonablyudeniya-
axis-210.html 

11,70% 17 512 

100 Сетевая тв камера  
Аxis-210 П8279 1 

IP-камера 
видеонаблюдени
я Axis 210 

18 500 
http://www.ipvs.ru/catalogue/product-
details/90-ip-kamera-videonablyudeniya-
axis-210.html 

11,70% 17 512 

101 Сетевая тв камера  
Аxis-210 П8279 1 

IP-камера 
видеонаблюдени
я Axis 210 

18 500 
http://www.ipvs.ru/catalogue/product-
details/90-ip-kamera-videonablyudeniya-
axis-210.html 

11,70% 17 512 
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№ 
п/п Наименование Инв. 

номер 

Кол-во по 
бухучету, 
шт. 

Наименование 
аналога 

Стоимость 
аналога (с 
учетом 
НДС), руб. 

Источник информации 
Затраты 
на 
монтаж 

Затраты на 
замещение 
(без учета 
НДС), руб. 

108 
Сплит-система  
HITACHI RAS/RAC -
24CH 7 бух. 

П01733 1 

кондиционер 
Hitachi RAS-
24CH(RAS-
24CH1/RAC-
24CHV1) 

21 300 http://www.konder24.ru/t/hitachi_ras-
24ch_ras-24ch1_rac-24chv1/ 11,70% 20 163 

109 Сплит-система  LG S 
09 LHP  ст.заказов. П3928 1 Сплит-система  

LG S 09 LHP  14 950 http://www.ugclimat.ru/product_20.html 11,70% 14 152 

115 БРА 3 РОЖКОВЫЕ 
БРОНЗОВЫЕ П8669 1 

Бра CHIARO 
382020103 
Айвенго 1 

16 830 https://www.mebelion.ru/catalog/CH_3820
20103.html 0,00% 14 263 

116 БРА 3 РОЖКОВЫЕ 
БРОНЗОВЫЕ П8802 1 

Бра CHIARO 
382020103 
Айвенго 1 

16 830 https://www.mebelion.ru/catalog/CH_3820
20103.html 0,00% 14 263 

117 БРА 3 РОЖКОВЫЕ 
БРОНЗОВЫЕ П8669 1 

Бра CHIARO 
382020103 
Айвенго 1 

16 830 https://www.mebelion.ru/catalog/CH_3820
20103.html 0,00% 14 263 

118 БРА 3 РОЖКОВЫЕ 
БРОНЗОВЫЕ П8802 1 

Бра CHIARO 
382020103 
Айвенго 1 

16 830 https://www.mebelion.ru/catalog/CH_3820
20103.html 0,00% 14 263 

119 БРА 3 РОЖКОВЫЕ 
БРОНЗОВЫЕ П8669 1 

Бра CHIARO 
382020103 
Айвенго 1 

16 830 https://www.mebelion.ru/catalog/CH_3820
20103.html 0,00% 14 263 

120 БРА 3 РОЖКОВЫЕ 
БРОНЗОВЫЕ П8802 1 

Бра CHIARO 
382020103 
Айвенго 1 

16 830 https://www.mebelion.ru/catalog/CH_3820
20103.html 0,00% 14 263 

121 БРА 3 РОЖКОВЫЕ 
БРОНЗОВЫЕ П8669 1 

Бра CHIARO 
382020103 
Айвенго 1 

16 830 https://www.mebelion.ru/catalog/CH_3820
20103.html 0,00% 14 263 

122 БРА 3 РОЖКОВЫЕ 
БРОНЗОВЫЕ П8802 1 

Бра CHIARO 
382020103 
Айвенго 1 

16 830 https://www.mebelion.ru/catalog/CH_3820
20103.html 0,00% 14 263 

123 Вентилятор RDN-710 
К2 в комплексе с ре П3916 1 

Вентилятор 
Nicotra RDH-710 
центробежный 

196 520 http://www.вентиляторъ.рф/product/rdh-
0710/ 11,70% 186 028 

124 Вентилятор RDN-800 
K2 и комплект.д\щит П01730 1 

Вентилятор 
Nicotra RDH-800 
центробежный 

247 223 http://www.xn--b1agjmiiomc6f6b.xn--
p1ai/product/rdh-0800/ 11,70% 234 023 

125 
Вентилятор 
канальный КVКЕ-
250 

П01729 1 

КВКр-250 
вентилятор 
канальный 
круглый 

4 275 
http://ventorg.com/ventilation-
equipment/round-duct-fans-kvkr/kanalnyj-
ventilyator-kruglyj-kvkr-250 

11,70% 4 047 

129 Насос TOP-S 65/7 
DM6/10 2080057 П01727 1 TOP-S 65/7 EM 

PN6/10 (WILO) 40 208 http://www.rimos.ru/catalog/pump/37983 11,70% 38 061 

130 Насос WILO TOP Z 
40/7 3*380v П01728 1 

Насос 
циркуляционный 
Wilo TOP-Z 40/7 
RG 

43 261 

https://mosfilter.ru/item/nasos-
cirkulyacionnyy-wilo-top-z-407-
rg_7409.html?gclid=CjwKCAjw2dvWBR
BvEiwADllhn1q3fAQwJL5w9DJcWQsuIh
Tmwr02oGN17BIOp9MsbiqU-
DnLHWjFZhoCQK0QAvD_BwE 

11,70% 40 951 

135 
Телефонная станция 
11031 NEAX 7400 
ICS 

 П7341 1 
NEAX 7400 ICS 
M 100ES один 
кабинет 

28 762 http://anbik.ru/pbx/item-247/ 11,70% 27 227 

153 Бра 2х ламповая П8669 2 Бра Artbronze 
Series 3097-2 10 639 

https://funale.ru/catalog/bra_i_nastennye_s
vetilniki/bra_artbronze_series_309_3097_2
/?from=yml&_openstat=bWFya2V0Lnlhb
mRleC5ydTvQkdGA0LAgQXJ0YnJvbnplI
FNlcmllcyAzMDk3LTI7U1pQQUNvVHN
tczI2LVM5TjdvM3ltdzs&frommarket=http
%3A//market.yandex.ru/partner&ymclid=2
49176591503462605600002 

0,00% 18 032 

154 Бра 2х рожковая П8802 1 Бра Artbronze 
Series 3097-2 10 639 

https://funale.ru/catalog/bra_i_nastennye_s
vetilniki/bra_artbronze_series_309_3097_2
/?from=yml&_openstat=bWFya2V0Lnlhb
mRleC5ydTvQkdGA0LAgQXJ0YnJvbnplI
FNlcmllcyAzMDk3LTI7U1pQQUNvVHN
tczI2LVM5TjdvM3ltdzs&frommarket=http
%3A//market.yandex.ru/partner&ymclid=2
49176591503462605600002 

0,00% 9 016 
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№ 
п/п Наименование Инв. 

номер 

Кол-во по 
бухучету, 
шт. 

Наименование 
аналога 

Стоимость 
аналога (с 
учетом 
НДС), руб. 

Источник информации 
Затраты 
на 
монтаж 

Затраты на 
замещение 
(без учета 
НДС), руб. 

155 Бра настенное две 
лампы 

П8485, 
П8486, 
П8490, 
П8491 

4 Бра Artbronze 
Series 3097-2 10 639 

https://funale.ru/catalog/bra_i_nastennye_s
vetilniki/bra_artbronze_series_309_3097_2
/?from=yml&_openstat=bWFya2V0Lnlhb
mRleC5ydTvQkdGA0LAgQXJ0YnJvbnplI
FNlcmllcyAzMDk3LTI7U1pQQUNvVHN
tczI2LVM5TjdvM3ltdzs&frommarket=http
%3A//market.yandex.ru/partner&ymclid=2
49176591503462605600002 

0,00% 36 064 

156 
Бра настенное 
зеленое с одной 
лампой 

П8471, 
П8472 2 Бра Odeon Light 

3998/1W 7 048 

http://www.exoticlamps.ru/ispanskie-
bra/3998-1w-
18566/?utm_source=YML&utm_medium=
cpc&utm_term=18566&frommarket=http
%3A//market.yandex.ru/partner&ymclid=2
49179624766332606300003 

0,00% 11 946 

157 
Бра настенное с 
двумя лампами-
свечками 

П8421 2 Бра Artbronze 
Series 3097-2 10 639 

https://funale.ru/catalog/bra_i_nastennye_s
vetilniki/bra_artbronze_series_309_3097_2
/?from=yml&_openstat=bWFya2V0Lnlhb
mRleC5ydTvQkdGA0LAgQXJ0YnJvbnplI
FNlcmllcyAzMDk3LTI7U1pQQUNvVHN
tczI2LVM5TjdvM3ltdzs&frommarket=http
%3A//market.yandex.ru/partner&ymclid=2
49176591503462605600002 

0,00% 18 032 

158 Бра настенное, 1 
рожковое П8980 4 Бра Odeon Light 

3998/1W 7 048 

http://www.exoticlamps.ru/ispanskie-
bra/3998-1w-
18566/?utm_source=YML&utm_medium=
cpc&utm_term=18566&frommarket=http
%3A//market.yandex.ru/partner&ymclid=2
49179624766332606300003 

0,00% 23 892 

159 Бра настенное, 1 
рожковое П8562 2 Бра Odeon Light 

3998/1W 7 048 

http://www.exoticlamps.ru/ispanskie-
bra/3998-1w-
18566/?utm_source=YML&utm_medium=
cpc&utm_term=18566&frommarket=http
%3A//market.yandex.ru/partner&ymclid=2
49179624766332606300003 

0,00% 11 946 

160 Бра настенное, 2х 
рожковое П8577 3 Бра Artbronze 

Series 3097-2 10 639 

https://funale.ru/catalog/bra_i_nastennye_s
vetilniki/bra_artbronze_series_309_3097_2
/?from=yml&_openstat=bWFya2V0Lnlhb
mRleC5ydTvQkdGA0LAgQXJ0YnJvbnplI
FNlcmllcyAzMDk3LTI7U1pQQUNvVHN
tczI2LVM5TjdvM3ltdzs&frommarket=http
%3A//market.yandex.ru/partner&ymclid=2
49176591503462605600002 

0,00% 27 048 

161 Бра настенное, 2х 
рожковое 

П8559-
П8561 3 Бра Artbronze 

Series 3097-2 10 639 

https://funale.ru/catalog/bra_i_nastennye_s
vetilniki/bra_artbronze_series_309_3097_2
/?from=yml&_openstat=bWFya2V0Lnlhb
mRleC5ydTvQkdGA0LAgQXJ0YnJvbnplI
FNlcmllcyAzMDk3LTI7U1pQQUNvVHN
tczI2LVM5TjdvM3ltdzs&frommarket=http
%3A//market.yandex.ru/partner&ymclid=2
49176591503462605600002 

0,00% 27 048 

162 Бра настенное, 2х 
рожковое П8570 7 Бра Artbronze 

Series 3097-2 10 639 

https://funale.ru/catalog/bra_i_nastennye_s
vetilniki/bra_artbronze_series_309_3097_2
/?from=yml&_openstat=bWFya2V0Lnlhb
mRleC5ydTvQkdGA0LAgQXJ0YnJvbnplI
FNlcmllcyAzMDk3LTI7U1pQQUNvVHN
tczI2LVM5TjdvM3ltdzs&frommarket=http
%3A//market.yandex.ru/partner&ymclid=2
49176591503462605600002 

0,00% 63 113 

163 Бра настенное, 2х 
рожковое П8579 5 Бра Artbronze 

Series 3097-2 10 639 

https://funale.ru/catalog/bra_i_nastennye_s
vetilniki/bra_artbronze_series_309_3097_2
/?from=yml&_openstat=bWFya2V0Lnlhb
mRleC5ydTvQkdGA0LAgQXJ0YnJvbnplI
FNlcmllcyAzMDk3LTI7U1pQQUNvVHN
tczI2LVM5TjdvM3ltdzs&frommarket=http
%3A//market.yandex.ru/partner&ymclid=2
49176591503462605600002 

0,00% 45 081 

164 Бра настенное, 2х 
рожковое П8582 1 Бра Artbronze 

Series 3097-2 10 639 

https://funale.ru/catalog/bra_i_nastennye_s
vetilniki/bra_artbronze_series_309_3097_2
/?from=yml&_openstat=bWFya2V0Lnlhb
mRleC5ydTvQkdGA0LAgQXJ0YnJvbnplI
FNlcmllcyAzMDk3LTI7U1pQQUNvVHN
tczI2LVM5TjdvM3ltdzs&frommarket=http
%3A//market.yandex.ru/partner&ymclid=2
49176591503462605600002 

0,00% 9 016 
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№ 
п/п Наименование Инв. 

номер 

Кол-во по 
бухучету, 
шт. 

Наименование 
аналога 

Стоимость 
аналога (с 
учетом 
НДС), руб. 

Источник информации 
Затраты 
на 
монтаж 

Затраты на 
замещение 
(без учета 
НДС), руб. 

165 Вазон уличный 
декоративный  П8800 2 Вазон чугунный 

XH67-AR 32 930 https://bestmebelik.ru/shop/UID_17652.ht
ml 0,00% 55 814 

166 Зеркало арочное в 
раме П01606 2 

Зеркало 
поворотное 
Evoform Standard 
80х80 см, с 
фацетом 5 мм 
(BY 0221) 

1 310 

http://www.techport.ru/katalog/products/sa
ntehnika/mebel-dlja-vannyh-
komnat/zerkalo-evroform-standard-80h80-
sm?city=MSK&gclid=CjwKCAjwt5DXBR
AtEiwAa3vyEgAYI5CAgPyNz0g9u_Mce
4GW_WuroqFJruWyAyccVqeQTjRB4ZtA
ihoCRvsQAvD_BwE 

0,00% 2 220 

167 Зеркало арочное в 
раме П3653 2 

Зеркало 
поворотное 
Evoform Standard 
80х80 см, с 
фацетом 5 мм 
(BY 0221) 

1 310 

http://www.techport.ru/katalog/products/sa
ntehnika/mebel-dlja-vannyh-
komnat/zerkalo-evroform-standard-80h80-
sm?city=MSK&gclid=CjwKCAjwt5DXBR
AtEiwAa3vyEgAYI5CAgPyNz0g9u_Mce
4GW_WuroqFJruWyAyccVqeQTjRB4ZtA
ihoCRvsQAvD_BwE 

0,00% 2 220 

168 Зеркало настенное П8421, 
П8423 4 

Зеркало 
поворотное 
Evoform Standard 
50х120 см, с 
фацетом 5 мм 
(BY 0239) 

1 310 

http://www.techport.ru/katalog/products/sa
ntehnika/mebel-dlja-vannyh-
komnat/zerkalo-evroform-standard-
50h120-
sm?city=MSK&gclid=CjwKCAjwt5DXBR
AtEiwAa3vyEqwSjUHAc9CxVoQp-
_vwP7JFGHZZ2BHKUM1s4qV-8VyPm-
RtDgHprxoCIa8QAvD_BwE 

0,00% 4 441 

169 Зеркало настенное П8484, 
П8493 6 

Зеркало 
поворотное 
Evoform Standard 
50х120 см, с 
фацетом 5 мм 
(BY 0239) 

1 310 

http://www.techport.ru/katalog/products/sa
ntehnika/mebel-dlja-vannyh-
komnat/zerkalo-evroform-standard-
50h120-
sm?city=MSK&gclid=CjwKCAjwt5DXBR
AtEiwAa3vyEqwSjUHAc9CxVoQp-
_vwP7JFGHZZ2BHKUM1s4qV-8VyPm-
RtDgHprxoCIa8QAvD_BwE 

0,00% 6 661 

170 Зеркало настенное  П7429 18 

Зеркало 
поворотное 
Evoform Standard 
50х120 см, с 
фацетом 5 мм 
(BY 0239) 

1 310 

http://www.techport.ru/katalog/products/sa
ntehnika/mebel-dlja-vannyh-
komnat/zerkalo-evroform-standard-
50h120-
sm?city=MSK&gclid=CjwKCAjwt5DXBR
AtEiwAa3vyEqwSjUHAc9CxVoQp-
_vwP7JFGHZZ2BHKUM1s4qV-8VyPm-
RtDgHprxoCIa8QAvD_BwE 

0,00% 19 983 

171 Зеркало настенное в 
рамке, 5*2,5 м  П8566 1 Стекло М1 

(Planibel Clear) 12 250 http://prglass.ru/prajs-list/ 0,00% 10 381 

172 Камин декоративный  П7533 1 

Классический 
мраморный 
камин с 
эллементами 
резьбы. Мрамора 
Крема Марфил и 
Тинос Грин. 

140 000 https://marblestyle.ru/kaminy-iz-mramora 0,00% 118 644 

173 Люстра бронзовая 12 
ламповая П7504 2 

Бронзовая 
люстра 12 ламп 
№ 1 

39 000 
http://crystal-light33.ru/hrustalnye-
lyustry/bronzovye/bronzovaya-lyustra-12-
lamp-1 

0,00% 66 102 

174 
Люстра подвесная 
хрусталь 24 ламп-
свечек 

П8474 - 
П8476 3 

Люстра 
Эмануэль бронза 
№ 12 

93 900 http://www.lustra-gus.ru/emanuel-bronza-
12 0,00% 238 729 

175 Люстра потолочная П7546  8 

Бронзовая 
люстра Султан 
золото № 18 (12-
40 ламп) 

63 500 http://crystal-light33.ru/hrustalnye-
lyustry/ljustra-bronzovaja-sultan-zoloto-18 0,00% 430 508 

176 Люстра-светильник  П8425 1 
Бронзовая 
люстра 12 ламп 
№ 1 

39 000  0,00% 33 051 

177 

Охранно-пожарная 
сигнализация, в т.ч.: 
С2000-КДЛ, С2000Р-
АРР32, С2000-РПИ, 
ИБП Accordtec 

 П7604 1 

С2000-КДЛ + 
С2000-РПИ + 
С2000Р-АРР32 + 
AccordTec ББП-
30 (исп. 1) 

9 321 

https://www.satro-paladin.com/sistemy-
ohranno-pozharnoy-signalizacii/s2000-
kdl/; https://www.satro-
paladin.com/sistemy-ohranno-pozharnoy-
signalizacii/s2000-rpi/; https://www.satro-
paladin.com/sistemy-ohranno-pozharnoy-
signalizacii/s2000r-arr32/; 
https://videoglaz.ru/istochniki-
bespereboynogo-pitaniya-do-
12v/accordtec/accordtec-bbp-30-isp-1 

11,70% 8 823 



 

Отчет об оценке № 94-ОН-АА/18 190 

№ 
п/п Наименование Инв. 

номер 

Кол-во по 
бухучету, 
шт. 

Наименование 
аналога 

Стоимость 
аналога (с 
учетом 
НДС), руб. 

Источник информации 
Затраты 
на 
монтаж 

Затраты на 
замещение 
(без учета 
НДС), руб. 

178 
Пост охраны - будка 
с дверью на 
фундаменте 

 П8583 1 Пост охраны 
NEW-e 200200-00 220 000 http://www.module-

house.ru/production/kpp/kpp_485.html 0,00% 186 441 

179 

Решетка 
декоративная 
потолочная 
полукруглая 

 П8484 1 
Диффузор для 
потолка РЭД-
4ПР-КРВ 

4 107 https://redvent.ru/catalog/potolochnye-
diffuzory/diffuzor-potolochnyy-4pr_krv/ 0,00% 3 481 

180 Рояль "Я. Беккеръ С. 
Петербургъ" белый  П7704 1 Рояль Becker GP-

01FA-158 794 800 http://www.music-
digital.ru/product2087.html 0,00% 673 559 

181 Светильник 
настенный  П7547 13 Бра Artbronze 

Series 3097-2 10 639 

https://funale.ru/catalog/bra_i_nastennye_s
vetilniki/bra_artbronze_series_309_3097_2
/?from=yml&_openstat=bWFya2V0Lnlhb
mRleC5ydTvQkdGA0LAgQXJ0YnJvbnplI
FNlcmllcyAzMDk3LTI7U1pQQUNvVHN
tczI2LVM5TjdvM3ltdzs&frommarket=http
%3A//market.yandex.ru/partner&ymclid=2
49176591503462605600002 

0,00% 117 209 

182 Скульптура гипс 
женщина с венком 

 П8477, 
П8478 2 

Венера 
Милосская 220см 
(скульптура из 
гипса) 

95 000 

https://moskva.tiu.ru/p304969837-venera-
milosskaya-
220sm.html?_openstat=tiu_prosale%3B%
D1%81%D0%B0%D0%B4%D0%BE%D0
%B2%D1%8B%D0%B5%2C+%D0%BF
%D0%B0%D1%80%D0%BA%D0%BE%
D0%B2%D1%8B%D0%B5+%D1%81%D
0%BA%D1%83%D0%BB%D1%8C%D0
%BF%D1%82%D1%83%D1%80%D1%8
B%3B%D0%92%D0%B5%D0%BD%D0
%B5%D1%80%D0%B0+%D0%9C%D0%
B8%D0%BB%D0%BE%D1%81%D1%81
%D0%BA%D0%B0%D1%8F+220%D1%
81%D0%BC+%28%D1%81%D0%BA%D
1%83%D0%BB%D1%8C%D0%BF%D1
%82%D1%83%D1%80%D0%B0+%D0%
B8%D0%B7+%D0%B3%D0%B8%D0%B
F%D1%81%D0%B0%29%3Btag 

0,00% 161 017 

183 Стеклянные панели 
потолка  П7475 1 

Стекло для 
подвесного 
потолка 
МАТОВОЕ 

4 080 https://moskva.tiu.ru/p196339904-steklo-
dlya-podvesnogoall.html 0,00% 3 458 

184 Стойка барная, 
каменная  П3660 1 Каменная барная 

стойка для кафе 21 450 
http://granit77.ru/catalogue/stone-
products/barnye-stoyki-i-resepshn/barnye-
stoyki-i-resepshn-4_79.html 

0,00% 18 178 

185 
Стойка ограждения 
мраморная, 
декоративная 

 П8564 1 

Мраморные 
балясины и 
поручень в 
наличии 

45 000 
http://www.raidstone.ru/catalog/wares/lestn
itsy-i-stupeni/mramornaya-balyasina-v-
nalichii/ 

0,00% 38 136 

186 
Столб декоративный 
со стеклянной 
столешницей 

 П01534 1 
Круглая 
стеклянная 
столешница d780 

1 750 http://ixodus.ru/stoleshnica-krug-d78.html 0,00% 1 483 

187 
Фонарь уличный 
настенный 
декоративный 

П8801 6 

Настенный 
фонарь уличный 
Genova 
A1202AL-1BS-
93787 

2 950 
http://lustron.ru/sortament/ulichnye/nastenn
ye/nastennyj_fonar_ulichnyj_genova_a120
2al-1bs/ 

0,00% 15 000 

188 Фонтан 
декоративный П7703 1 VIP фонтан 

Лотос 540-308 129 990 http://egidius.ru/katalog/podarki-i-
suveniry/fontany/vip-fontany/540-308/ 0,00% 110 161 

189 
Шлагбаум 
подъемный с эл. 
приводом 

П8583  1 CAME GARD 
2500 Combo 42 300 http://avtoproezd.ru/came-gard-2500-

combo 11,70% 40 042 

190 Щит силовой 
распределительный П8981 1 ВРУ-1-11-10 30 543 http://nku-avtomatika.ru/vvodno-

raspredilitelnoe_ustruystvo_vru_1_11_10 11,70% 28 912 

191 
Щит управления 
холодильной 
камерой 

П7774 1 
Щит управления 
ККА ECB-10 
(10HP) 

5 501 http://www.aholod.ru/item/shhit-
upravleniya-kka-ecb-10-10hp/ 11,70% 5 207 

192 
Щит управления 
холодильной 
камерой 

П8080 1 
Щит управления 
ККА ECB-10 
(10HP) 

5 501 http://www.aholod.ru/item/shhit-
upravleniya-kka-ecb-10-10hp/ 11,70% 5 207 

197 Видеокамера П8432 1 

Камера 
видеонаблюдени
я миниатюрная 
Watec WAT-
660D/G6.0 

10 464 

https://www.layta.ru/watec-wat-660d-g6-
0.html?utm_medium=cpc&utm_source=go
ogle&utm_campaign=270605646&gclid=C
jwKCAjwq_vWBRACEiwAEReprLChCi9
ViOI-
51K9Hl9Eif3KOKwd4SZSc_WMon8pNV
yGXwdiZY4wMxoC87IQAvD_BwE 

11,70% 9 905 
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198 Видеокамера П8439 1 

Камера 
видеонаблюдени
я миниатюрная 
Watec WAT-
660D/G6.0 

10 464 

https://www.layta.ru/watec-wat-660d-g6-
0.html?utm_medium=cpc&utm_source=go
ogle&utm_campaign=270605646&gclid=C
jwKCAjwq_vWBRACEiwAEReprLChCi9
ViOI-
51K9Hl9Eif3KOKwd4SZSc_WMon8pNV
yGXwdiZY4wMxoC87IQAvD_BwE 

11,70% 9 905 

199 Видеокамера Watec 
WAT-202D П8495 1 

USED WATEC 
WAT-202D 
WAT202D CCD 
Color Camera 
PAL 
Avenir+12mm 
Lens  

6 612 

http://sendle.ru/46974-Kamery-Video-
Sistem/222168955195-USED-WATEC-
WAT-202D-WAT202D-CCD-Color-
Camera-PAL-Avenir12mm-
Lens.html?search_query=WATEC+WAT+
202D+WAT202D+CCD&results=13&id_c
ategory=46974 

11,70% 6 259 

201 Веб-камера D-Link 
Securicam  П8179 1 

D-Link DCS-5220 
Securicam 
Network 

10 610 
https://all-
gsm.ru/veb_kamera_d_link_dcs_5220_sec
uricam_network.html 

11,70% 10 044 

202 Камера 
видеонаблюдения 

П8278, 
П8282 2 Watec Co., Ltd. 

WAT-127LH 21 121 
https://videoglaz.ru/cherno-belye-kamery-
so-smennym-obektivom/watec-co-
ltd/watec-co-ltd-wat-127lh 

11,70% 39 987 

203 Камера 
видеонаблюдения П8180 1 Watec Co., Ltd. 

WAT-127LH 21 121 
https://videoglaz.ru/cherno-belye-kamery-
so-smennym-obektivom/watec-co-
ltd/watec-co-ltd-wat-127lh 

11,70% 19 993 

204 

Камера 
видеонаблюдения 
Direct-Drive WAT-
127LH 

П11538 1 Watec Co., Ltd. 
WAT-127LH 21 121 

https://videoglaz.ru/cherno-belye-kamery-
so-smennym-obektivom/watec-co-
ltd/watec-co-ltd-wat-127lh 

11,70% 19 993 

205 

Камера 
видеонаблюдения 
Direct-Drive WAT-
127LH 

П7834 1 Watec Co., Ltd. 
WAT-127LH 21 121 

https://videoglaz.ru/cherno-belye-kamery-
so-smennym-obektivom/watec-co-
ltd/watec-co-ltd-wat-127lh 

11,70% 19 993 

206 

Камера 
видеонаблюдения 
Direct-Drive WAT-
127LH 

П7918 1 Watec Co., Ltd. 
WAT-127LH 21 121 

https://videoglaz.ru/cherno-belye-kamery-
so-smennym-obektivom/watec-co-
ltd/watec-co-ltd-wat-127lh 

11,70% 19 993 

207 

Камера 
видеонаблюдения 
Direct-Drive WAT-
137LH 

П8142 1 WAT-137 LH 7 603 
http://foton-
sb.ru/shop?mode=product&product_id=47
55201 

11,70% 7 197 

208 
Камера 
видеонаблюдения 
Hitachi VK-C212E 

П7192 1 

Камера 
видеонаблюдени
я миниатюрная 
Watec WAT-
660D/G6.0 

10 464 

https://www.layta.ru/watec-wat-660d-g6-
0.html?utm_medium=cpc&utm_source=go
ogle&utm_campaign=270605646&gclid=C
jwKCAjwq_vWBRACEiwAEReprLChCi9
ViOI-
51K9Hl9Eif3KOKwd4SZSc_WMon8pNV
yGXwdiZY4wMxoC87IQAvD_BwE 

11,70% 9 905 

209 
Камера 
видеонаблюдения 
Hitachi VK-C212E 

П8055 1 

Камера 
видеонаблюдени
я миниатюрная 
Watec WAT-
660D/G6.0 

10 464 

https://www.layta.ru/watec-wat-660d-g6-
0.html?utm_medium=cpc&utm_source=go
ogle&utm_campaign=270605646&gclid=C
jwKCAjwq_vWBRACEiwAEReprLChCi9
ViOI-
51K9Hl9Eif3KOKwd4SZSc_WMon8pNV
yGXwdiZY4wMxoC87IQAvD_BwE 

11,70% 9 905 

210 
Камера 
видеонаблюдения 
Marscam 

П7568 1 

Камера 
видеонаблюдени
я миниатюрная 
Watec WAT-
660D/G6.0 

10 464 

https://www.layta.ru/watec-wat-660d-g6-
0.html?utm_medium=cpc&utm_source=go
ogle&utm_campaign=270605646&gclid=C
jwKCAjwq_vWBRACEiwAEReprLChCi9
ViOI-
51K9Hl9Eif3KOKwd4SZSc_WMon8pNV
yGXwdiZY4wMxoC87IQAvD_BwE 

11,70% 9 905 

211 
Камера 
видеонаблюдения 
Panasonic WV BP334 

П7897 1 

Черно-белая 
видеокамера 
Panasonic WV-
BP334EE 

9 000 
https://tm-
motoviliha.ru/internetmagazin?mode=prod
uct&product_id=213385603 

11,70% 8 519 
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212 
Камера 
видеонаблюдения 
Rvi 

П7807 1 
IP-КАМЕРА RVI 
RVI-IPC31VB 
в тератек 

4 840 

https://securtv.ru/catalogue/sistemy-
videonabludenia/videokamery/ip-
videokamery/catalogue_RVi-IPC31VB-2-
8-
mm.html?utm_medium=cpc&utm_source=
google&utm_campaign=Kampaniya_Merc
hant|1096481955&utm_term=&utm_conte
nt=k50id|pla-
370146245646|cid|1096481955|aid|256645
801141|gid|51005559817|pos|1o1|src|g_|dv
c|c|reg|9047022|rin||&k50id=51005559817|
pla-
370146245646&cm_id={campaign_id}_{g
bid}_{banner_id}_{phrase_id}_{retargetin
g_id}_{source}_{source_type}_{campaign
_type}_{addphrases}_{device_type}_{posi
tion_type}_{region_id}&roistat=adwords7
_g_256645801141_&roistat_referrer=&roi
stat_referrer=&gclid=CjwKCAjwq_vWBR
ACEiwAEReprEOsLc3IHZK4REbDZ9Oy
DiQ-LGGnZLLa9gPDv5zyja-
Z29xqOlGMGRoCtwsQAvD_BwE 

11,70% 4 582 

213 
Камера 
видеонаблюдения 
Rvi 

П7849 1 
IP-КАМЕРА RVI 
RVI-IPC31VB 
в тератек 

4 840 

https://securtv.ru/catalogue/sistemy-
videonabludenia/videokamery/ip-
videokamery/catalogue_RVi-IPC31VB-2-
8-
mm.html?utm_medium=cpc&utm_source=
google&utm_campaign=Kampaniya_Merc
hant|1096481955&utm_term=&utm_conte
nt=k50id|pla-
370146245646|cid|1096481955|aid|256645
801141|gid|51005559817|pos|1o1|src|g_|dv
c|c|reg|9047022|rin||&k50id=51005559817|
pla-
370146245646&cm_id={campaign_id}_{g
bid}_{banner_id}_{phrase_id}_{retargetin
g_id}_{source}_{source_type}_{campaign
_type}_{addphrases}_{device_type}_{posi
tion_type}_{region_id}&roistat=adwords7
_g_256645801141_&roistat_referrer=&roi
stat_referrer=&gclid=CjwKCAjwq_vWBR
ACEiwAEReprEOsLc3IHZK4REbDZ9Oy
DiQ-LGGnZLLa9gPDv5zyja-
Z29xqOlGMGRoCtwsQAvD_BwE 

11,70% 4 582 

214 
Камера 
видеонаблюдения 
Rvi 

П7923 1 
IP-КАМЕРА RVI 
RVI-IPC31VB 
в тератек 

4 840 

https://securtv.ru/catalogue/sistemy-
videonabludenia/videokamery/ip-
videokamery/catalogue_RVi-IPC31VB-2-
8-
mm.html?utm_medium=cpc&utm_source=
google&utm_campaign=Kampaniya_Merc
hant|1096481955&utm_term=&utm_conte
nt=k50id|pla-
370146245646|cid|1096481955|aid|256645
801141|gid|51005559817|pos|1o1|src|g_|dv
c|c|reg|9047022|rin||&k50id=51005559817|
pla-
370146245646&cm_id={campaign_id}_{g
bid}_{banner_id}_{phrase_id}_{retargetin
g_id}_{source}_{source_type}_{campaign
_type}_{addphrases}_{device_type}_{posi
tion_type}_{region_id}&roistat=adwords7
_g_256645801141_&roistat_referrer=&roi
stat_referrer=&gclid=CjwKCAjwq_vWBR
ACEiwAEReprEOsLc3IHZK4REbDZ9Oy
DiQ-LGGnZLLa9gPDv5zyja-
Z29xqOlGMGRoCtwsQAvD_BwE 

11,70% 4 582 
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215 
Камера 
видеонаблюдения 
Tantos Canada 

П7182 1 

AHD 
Видеокамера 
Tantos TSc-
P4HDf (3.6)* 

4 650 

https://market.yandex.ru/offer/c0lBQYTPd
rBjVPJ6upAjKQ?cpc=zByC64oaZyLU8D
yjZmcE0W3Qzcw5srwYjbEh0jTxC57C4A
kZREC14C2Qsl1-4-
EeqcGJx9TlfS5YwmNfdgMPCVvM1au8u
-
Z6ouBMFCrxi_0mnYVYEjiueUgxI7lkNin
bGdSmMqF-
yEY%2C&hid=6202209&nid=57155&rs=
eJwVyysSgDAMhOFBMKBRaHRFtnm1z
Wmw3P8AJO6bnX_Xdx7X68ZsjRoj3AyS
dAlXFRRHGFx7ss8QY61gZEpSo9SLZtE
12eGVUkBpctLGvT8bfpIUFPA%2C 

11,70% 4 402 

216 
Камера 
видеонаблюдения 
Tantos Canada 

П7616 1 

AHD 
Видеокамера 
Tantos TSc-
P4HDf (3.6)* 

4 650 

https://market.yandex.ru/offer/c0lBQYTPd
rBjVPJ6upAjKQ?cpc=zByC64oaZyLU8D
yjZmcE0W3Qzcw5srwYjbEh0jTxC57C4A
kZREC14C2Qsl1-4-
EeqcGJx9TlfS5YwmNfdgMPCVvM1au8u
-
Z6ouBMFCrxi_0mnYVYEjiueUgxI7lkNin
bGdSmMqF-
yEY%2C&hid=6202209&nid=57155&rs=
eJwVyysSgDAMhOFBMKBRaHRFtnm1z
Wmw3P8AJO6bnX_Xdx7X68ZsjRoj3AyS
dAlXFRRHGFx7ss8QY61gZEpSo9SLZtE
12eGVUkBpctLGvT8bfpIUFPA%2C 

11,70% 4 402 

217 
Камера 
видеонаблюдения 
Tantos Canada 

П8896 1 

AHD 
Видеокамера 
Tantos TSc-
P4HDf (3.6)* 

4 650 

https://market.yandex.ru/offer/c0lBQYTPd
rBjVPJ6upAjKQ?cpc=zByC64oaZyLU8D
yjZmcE0W3Qzcw5srwYjbEh0jTxC57C4A
kZREC14C2Qsl1-4-
EeqcGJx9TlfS5YwmNfdgMPCVvM1au8u
-
Z6ouBMFCrxi_0mnYVYEjiueUgxI7lkNin
bGdSmMqF-
yEY%2C&hid=6202209&nid=57155&rs=
eJwVyysSgDAMhOFBMKBRaHRFtnm1z
Wmw3P8AJO6bnX_Xdx7X68ZsjRoj3AyS
dAlXFRRHGFx7ss8QY61gZEpSo9SLZtE
12eGVUkBpctLGvT8bfpIUFPA%2C 

11,70% 4 402 

218 
Камера 
видеонаблюдения 
Watec 

П7572 1 

Камера 
видеонаблюдени
я миниатюрная 
Watec WAT-
660D/G6.0 

10 464 

https://www.layta.ru/watec-wat-660d-g6-
0.html?utm_medium=cpc&utm_source=go
ogle&utm_campaign=270605646&gclid=C
jwKCAjwq_vWBRACEiwAEReprLChCi9
ViOI-
51K9Hl9Eif3KOKwd4SZSc_WMon8pNV
yGXwdiZY4wMxoC87IQAvD_BwE 

11,70% 9 905 

219 
Камера 
видеонаблюдения 
Watec CCD Camera 

П8664 1 

Камера 
видеонаблюдени
я миниатюрная 
Watec WAT-
660D/G6.0 

10 464 

https://www.layta.ru/watec-wat-660d-g6-
0.html?utm_medium=cpc&utm_source=go
ogle&utm_campaign=270605646&gclid=C
jwKCAjwq_vWBRACEiwAEReprLChCi9
ViOI-
51K9Hl9Eif3KOKwd4SZSc_WMon8pNV
yGXwdiZY4wMxoC87IQAvD_BwE 

11,70% 9 905 

220 
Камера 
видеонаблюдения в 
термокожухе 

П8340 1 

Камера 
видеонаблюдени
я миниатюрная 
Watec WAT-
660D/G6.0 

10 464 

https://www.layta.ru/watec-wat-660d-g6-
0.html?utm_medium=cpc&utm_source=go
ogle&utm_campaign=270605646&gclid=C
jwKCAjwq_vWBRACEiwAEReprLChCi9
ViOI-
51K9Hl9Eif3KOKwd4SZSc_WMon8pNV
yGXwdiZY4wMxoC87IQAvD_BwE 

11,70% 9 905 

221 Видеокамера цветная 
Hitachi   П8479 1 XP-388WAI 4 765 

http://www.progress-sb.ru/INTERVISION-
ulichnye-videokamery/XP-388WAI-
Cvetnaja-ulichnaja-600tvl-HITACHI-
obektiv-vario-i.html 

11,70% 4 511 

  Итого:             4 064 509 
Источник информации: расчеты Оценщика 

10.1.4. Определение затрат на воспроизводство методом индексации балансовой 
стоимости 

К части оцениваемого движимого имущества был применен метод индексации балансовой 
стоимости. Метод использовался вследствие недостаточности информации о технических 
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характеристиках оцениваемого имущества или отсутствия информации о продаже 
аналогичного имущества на первичном рынке в открытых источниках.  
Стоимость оборудования на дату оценки рассчитывается исходя из цены оборудования на дату 
постановки на баланс, скорректированной индексом изменения цен, соответствующим данному 
типу оборудования. Расчет стоимости оборудования на дату оценки производился 
по следующей формуле: 

          
где: 

   – Первоначальная балансовая стоимость; 

  – индекс (цепные индексы) изменения цен соответствующей группы объектов оценки 
за период между датой оценки и датой постановки на баланс; 
При определении индекса изменения цен использовались индексы изменения цен, 
публикуемых на портале ЕМИСС19 Федеральной Службой Государственной Статистики для 
различных типов оборудования. На данном ресурсе приведены данные по индексам цен  
до 1 марта 2018 г. На дату оценки Оценщик рассчитывал индекс на основании динамики 
ежемесячного индекса изменения цен за последний год.  

Оценщику не предоставлена информация о переоценке основных средств. Согласно 
постановлению Правительства от 7 декабря 1996 г. № 1442, на предприятиях для всех форм 
собственности должна была быть произведена обязательная переоценка на дату 01.01.1997. На 
основании данного постановления, для части оцениваемых объектов, где дата ввода в 
эксплуатацию была до даты переоценки, Оценщиком принималась дата ввода 01.01.1997. 
На основании п. 7 и 8 ПБУ 6/01, Оценщик исходил из того, что монтаж и сопутствующие 
затраты включены в балансовую стоимость. 
Индекс изменения цен (индекс перехода от стоимости предложения на соответствующую дату 
к стоимости на дату оценки) рассчитывается по следующей формуле: 

  
   

   
⁄  

где: 

    – индекс на дату оценки; 

    – индекс на дату постановки на баланс. 

Табл. 10.1 
Индексы изменения цен20 

Наименование подгруппы по ГКС Дата постановки 
на баланс 

Индекс цен на 
дату ввода 

Индекс цен на 
дату оценки 

Индекс изменения 
цен 

Электрические машины и электрооборудование 24.10.2005 5,0064 13,9392 2,784 
Мебель 08.09.1997 1,0594 11,9565 11,286 
Мебель 30.09.1993 1,0000 11,9565 11,956 
Промышленное холодильное и вентиляционное оборудование 01.09.1997 1,0594 11,6107 10,960 
Промышленное холодильное и вентиляционное оборудование 09.07.1991 1,0000 11,6107 11,611 
Мебель 11.05.1981 1,0000 11,9565 11,956 
Мебель 30.11.2001 3,1814 11,9565 3,758 
Подъемно-транспортное оборудование 30.07.1991 1,0000 10,9862 10,986 
Подъемно-транспортное оборудование 24.12.1977 1,0000 10,9862 10,986 
Подъемно-транспортное оборудование 30.01.1985 1,0000 10,9862 10,986 
Подъемно-транспортное оборудование 30.01.1987 1,0000 10,9862 10,986 
Электрические лампы и осветительное оборудование 20.12.1978 1,0000 7,9661 7,966 

                                                        
19 Источник информации: https://www.fedstat.ru/indicators/ 
20 Индексы приведены к 01.01.1997 
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Наименование подгруппы по ГКС Дата постановки 
на баланс 

Индекс цен на 
дату ввода 

Индекс цен на 
дату оценки 

Индекс изменения 
цен 

Электрические лампы и осветительное оборудование 30.11.1980 1,0000 7,9661 7,966 
Электрические лампы и осветительное оборудование 30.09.1982 1,0000 7,9661 7,966 
Электрические лампы и осветительное оборудование 26.07.1982 1,0000 7,9661 7,966 
Электрические лампы и осветительное оборудование 20.03.1979 1,0000 7,9661 7,966 
Электрические лампы и осветительное оборудование 28.03.1979 1,0000 7,9661 7,966 
Электрические лампы и осветительное оборудование 30.06.1980 1,0000 7,9661 7,966 
Электрические лампы и осветительное оборудование 17.06.1979 1,0000 7,9661 7,966 
Электрические лампы и осветительное оборудование 01.02.1955 1,0000 7,9661 7,966 
Электрические лампы и осветительное оборудование 30.12.2001 3,1877 7,9661 2,499 
Изделия из металла 01.09.1997 1,0594 13,6816 12,915 
Изделия из металла 25.06.1998 1,0667 13,6816 12,826 
Электрические машины и электрооборудование 29.04.1999 1,5930 13,9392 8,750 
Электрические машины и электрооборудование 01.09.1997 1,0594 13,9392 13,158 
Электрические машины и электрооборудование 01.08.1998 1,0455 13,9392 13,333 
Электрические машины и электрооборудование 30.07.1998 1,0582 13,9392 13,173 
Промышленное холодильное и вентиляционное оборудование 30.01.1999 1,4001 11,6107 8,293 
Электрические машины и электрооборудование 11.07.2003 3,6791 13,9392 3,789 
Промышленное холодильное и вентиляционное оборудование 29.06.1995 1,0000 11,6107 11,611 
Электрические машины и электрооборудование 25.06.1998 1,0667 13,9392 13,067 
Электрические машины и электрооборудование 25.11.1998 1,2498 13,9392 11,153 
Мебель 26.01.2002 3,1173 11,9565 3,836 
Промышленное холодильное и вентиляционное оборудование 25.06.1998 1,0667 11,6107 10,884 
Промышленное холодильное и вентиляционное оборудование 15.11.1998 1,2498 11,6107 9,290 
Промышленное холодильное и вентиляционное оборудование 14.03.1999 1,5362 11,6107 7,558 
Промышленное холодильное и вентиляционное оборудование 01.01.1999 1,4001 11,6107 8,293 
Промышленное холодильное и вентиляционное оборудование 09.01.1999 1,4001 11,6107 8,293 
Источник информации: https://www.fedstat.ru/indicators; расчеты Оценщика 
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Расчет затрат на воспроизводство методом индексации балансовой стоимости приведен в таблице ниже. 

Табл. 10.2 
Расчет затрат на воспроизводство методом индексации балансовой стоимости 

№ 
п/п Наименование Инв. номер Дата постановки 

на баланс 

Первоначальная 
балансовая 
стоимость, руб. 

Наименование подгруппы по ГКС 
Индекс 
изменения 
цен 

Затраты на 
воспроизводство  
(без учета НДС), руб. 

3 Автоматическая пожарная сигнализация  П8343 24.10.2005 157 380,17 Электрические машины и электрооборудование 2,784 438 146 
4 Барная стойка 2эт.габ 3300/бар покр.ст  П8968 08.09.1997 189 885,36 Мебель 11,286 2 143 046 
5 Барная стойка с мойкой.  П3661 30.09.1993 42 130,00 Мебель 11,956 503 706 

6 Вытяжка /потолочная/н/ст.2эт.габ 2800х  П8858 01.09.1997 30 185,62 Промышленное холодильное и вентиляционное 
оборудование 10,960 330 834 

7 Вытяжка /потолочная/н/ст.2эт.габ 2800х  П8857 01.09.1997 27 492,46 Промышленное холодильное и вентиляционное 
оборудование 10,960 301 317 

8 Вытяжка настен.2эт габ 1900х100х500  П8835 01.09.1997 19 023,57 Промышленное холодильное и вентиляционное 
оборудование 10,960 208 498 

9 Вытяжка настенная П7149 09.07.1991 4 889,78 Промышленное холодильное и вентиляционное 
оборудование 11,611 56 775 

10 Вытяжка настенная П7152 09.07.1991 4 889,78 Промышленное холодильное и вентиляционное 
оборудование 11,611 56 775 

11 Вытяжка настенная П7805 09.07.1991 4 889,78 Промышленное холодильное и вентиляционное 
оборудование 11,611 56 775 

12 Вытяжка настенная П7806 09.07.1991 4 889,78 Промышленное холодильное и вентиляционное 
оборудование 11,611 56 775 

13 Вытяжка настенная П7817 09.07.1991 4 889,78 Промышленное холодильное и вентиляционное 
оборудование 11,611 56 775 

14 Вытяжка настенная П7892 09.07.1991 4 889,78 Промышленное холодильное и вентиляционное 
оборудование 11,611 56 775 

15 Вытяжка настенная П7848 09.07.1991 4 889,78 Промышленное холодильное и вентиляционное 
оборудование 11,611 56 775 

16 Вытяжка настенная П7785 09.07.1991 4 889,78 Промышленное холодильное и вентиляционное 
оборудование 11,611 56 775 

17 Вытяжка настенная П7893 09.07.1991 4 889,78 Промышленное холодильное и вентиляционное 
оборудование 11,611 56 775 

18 Вытяжка настенная П7934 09.07.1991 4 889,78 Промышленное холодильное и вентиляционное 
оборудование 11,611 56 775 

19 Вытяжка настенная П7497 09.07.1991 4 889,78 Промышленное холодильное и вентиляционное 
оборудование 11,611 56 775 

20 Вытяжка/настенная/2эт.габ 2800х1200х50 П8884 01.09.1997 20 501,34 Промышленное холодильное и вентиляционное 
оборудование 10,960 224 695 

21 Вытяжка/настенная/н/ст.2эт.габ 1700х10 П8877 01.09.1997 15 870,22 Промышленное холодильное и вентиляционное 
оборудование 10,960 173 938 

22 Вытяжка/настенная/н/ст.4эт.габ 1700х10 П7111 01.09.1997 15 870,22 Промышленное холодильное и вентиляционное 
оборудование 10,960 173 938 

23 Вытяжка/настенная/н/ст.4эт.габ 2100х12 П7996 01.09.1997 17 924,79 Промышленное холодильное и вентиляционное 
оборудование 10,960 196 456 

24 Вытяжка/настенная/н/ст.4эт.габ 5000х12 П7123 01.09.1997 31 929,23 Промышленное холодильное и вентиляционное 
оборудование 10,960 349 944 
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№ 
п/п Наименование Инв. номер Дата постановки 

на баланс 

Первоначальная 
балансовая 
стоимость, руб. 

Наименование подгруппы по ГКС 
Индекс 
изменения 
цен 

Затраты на 
воспроизводство  
(без учета НДС), руб. 

25 Вытяжка/потолочная/н/ст.4эт.габ 5600х2 П7124 01.09.1997 52 164,04 Промышленное холодильное и вентиляционное 
оборудование 10,960 571 718 

26 Защитные жалюзи П7486 11.05.1981 4 779,57 Мебель 11,956 57 145 
27 Защитные жалюзи П7181 11.05.1981 4 779,57 Мебель 11,956 57 145 
28 Карниз ночн.зал. П3644 30.11.2001 3 371,88 Мебель 3,758 12 672 
29 Карниз ночн.зал. П3644 30.11.2001 3 371,88 Мебель 3,758 12 672 
30 Карниз ночн.зала. П3644 30.11.2001 3 371,88 Мебель 3,758 12 672 
31 Карниз ночн.зала. П3644 30.11.2001 3 371,88 Мебель 3,758 12 672 
32 Карниз ночн.зала. П3644 30.11.2001 3 371,88 Мебель 3,758 12 672 
35 ЛИФТ ГРУЗОВОЙ П11513 30.07.1991 17 878,66 Подъемно-транспортное оборудование 10,986 196 415 
36 ЛИФТ ГРУЗОВОЙ Г|П 500 КГ. П11517 24.12.1977 13 472,34 Подъемно-транспортное оборудование 10,986 148 007 
37 ЛИФТ ПАССАЖИРСКИЙ Г|П 500 КГ. П11514 30.01.1985 502 562,85 Подъемно-транспортное оборудование 10,986 5 521 155 
38 ЛИФТ ПАССАЖИРСКИЙ Г|П 500 КГ. П11515 30.01.1985 502 562,85 Подъемно-транспортное оборудование 10,986 5 521 155 
39 ЛИФТ ПАССАЖИРСКИЙ Г|П 500 КГ.-3 П11516 30.01.1987 505 681,21 Подъемно-транспортное оборудование 10,986 5 555 414 

40 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 20.12.1978 1 575,17 Электрические лампы и осветительное 
оборудование 7,966 12 548 

41 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7433 30.11.1980 929,61 Электрические лампы и осветительное 
оборудование 7,966 7 405 

42 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8578 30.11.1980 929,61 Электрические лампы и осветительное 
оборудование 7,966 7 405 

43 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8582 30.11.1980 929,61 Электрические лампы и осветительное 
оборудование 7,966 7 405 

44 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8582 30.11.1980 929,61 Электрические лампы и осветительное 
оборудование 7,966 7 405 

45 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8425 30.11.1980 929,61 Электрические лампы и осветительное 
оборудование 7,966 7 405 

46 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8425 30.11.1980 929,61 Электрические лампы и осветительное 
оборудование 7,966 7 405 

47 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8425 30.11.1980 929,61 Электрические лампы и осветительное 
оборудование 7,966 7 405 

48 ЛЮСТРА 18 ЛАМПОВАЯ П8425 30.09.1982 1 575,17 Электрические лампы и осветительное 
оборудование 7,966 12 548 

49 ЛЮСТРА 18 ЛАМПОВАЯ П7504 30.09.1982 1 575,17 Электрические лампы и осветительное 
оборудование 7,966 12 548 

50 ЛЮСТРА 18 ЛАМПОВАЯ П7504 26.07.1982 1 575,17 Электрические лампы и осветительное 
оборудование 7,966 12 548 

51 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 20.03.1979 1 575,17 Электрические лампы и осветительное 
оборудование 7,966 12 548 

52 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 28.03.1979 1 575,17 Электрические лампы и осветительное 
оборудование 7,966 12 548 

53 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 20.12.1978 1 575,17 Электрические лампы и осветительное 
оборудование 7,966 12 548 

54 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 20.12.1978 1 575,17 Электрические лампы и осветительное 
оборудование 7,966 12 548 

55 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 20.12.1978 1 575,17 Электрические лампы и осветительное 
оборудование 7,966 12 548 
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№ 
п/п Наименование Инв. номер Дата постановки 

на баланс 

Первоначальная 
балансовая 
стоимость, руб. 

Наименование подгруппы по ГКС 
Индекс 
изменения 
цен 

Затраты на 
воспроизводство  
(без учета НДС), руб. 

56 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 28.03.1979 1 575,17 Электрические лампы и осветительное 
оборудование 7,966 12 548 

57 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 28.03.1979 1 575,17 Электрические лампы и осветительное 
оборудование 7,966 12 548 

58 ЛЮСТРА 3 ЛАМП. ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 20.12.1978 1 103,32 Электрические лампы и осветительное 
оборудование 7,966 8 789 

59 ЛЮСТРА 3 ЛАМП. ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 20.12.1978 1 103,32 Электрические лампы и осветительное 
оборудование 7,966 8 789 

60 ЛЮСТРА 3 ЛАМП. ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 20.12.1978 1 103,32 Электрические лампы и осветительное 
оборудование 7,966 8 789 

61 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧЕШСК.ХРУСТАЛЬН. П8980 20.12.1978 1 103,32 Электрические лампы и осветительное 
оборудование 7,966 8 789 

62 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 20.12.1978 1 103,32 Электрические лампы и осветительное 
оборудование 7,966 8 789 

63 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 20.12.1978 1 103,32 Электрические лампы и осветительное 
оборудование 7,966 8 789 

64 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 20.12.1978 1 103,32 Электрические лампы и осветительное 
оборудование 7,966 8 789 

65 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 20.12.1978 1 103,32 Электрические лампы и осветительное 
оборудование 7,966 8 789 

66 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 20.12.1978 1 103,32 Электрические лампы и осветительное 
оборудование 7,966 8 789 

67 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 20.12.1978 1 103,32 Электрические лампы и осветительное 
оборудование 7,966 8 789 

68 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 20.12.1978 1 103,32 Электрические лампы и осветительное 
оборудование 7,966 8 789 

69 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 20.12.1978 1 103,32 Электрические лампы и осветительное 
оборудование 7,966 8 789 

70 ЛЮСТРА 30 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7428 20.12.1978 5 868,72 Электрические лампы и осветительное 
оборудование 7,966 46 750 

71 ЛЮСТРА 30 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7511 20.12.1978 5 868,72 Электрические лампы и осветительное 
оборудование 7,966 46 750 

72 ЛЮСТРА 30 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7511 20.12.1978 5 868,72 Электрические лампы и осветительное 
оборудование 7,966 46 750 

73 ЛЮСТРА 33 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7710 30.06.1980 3 051,73 Электрические лампы и осветительное 
оборудование 7,966 24 310 

74 ЛЮСТРА 33 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7710 30.06.1980 3 051,73 Электрические лампы и осветительное 
оборудование 7,966 24 310 

75 ЛЮСТРА 33 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7710 30.06.1980 3 051,73 Электрические лампы и осветительное 
оборудование 7,966 24 310 

76 ЛЮСТРА 33 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНЫЕ П7710 30.06.1980 3 051,73 Электрические лампы и осветительное 
оборудование 7,966 24 310 

77 ЛЮСТРА 37 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7541 17.06.1979 2 910,89 Электрические лампы и осветительное 
оборудование 7,966 23 188 

78 ЛЮСТРА БРОНЗОВАЯ 12 ЛАМПОВАЯ П7504 01.02.1955 1 924,94 Электрические лампы и осветительное 
оборудование 7,966 15 334 

79 Люстра на 36 светильников с плафонами. П01545 30.12.2001 30 838,76 Электрические лампы и осветительное 
оборудование 2,499 77 066 
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№ 
п/п Наименование Инв. номер Дата постановки 

на баланс 

Первоначальная 
балансовая 
стоимость, руб. 

Наименование подгруппы по ГКС 
Индекс 
изменения 
цен 

Затраты на 
воспроизводство  
(без учета НДС), руб. 

80 Люстра на 36 светильников с плафонами. П01545 30.12.2001 30 838,76 Электрические лампы и осветительное 
оборудование 2,499 77 066 

81 Люстра на 36 светильников с плафонамм. П01545 30.12.2001 30 838,76 Электрические лампы и осветительное 
оборудование 2,499 77 066 

82 Напольный сливной трап н/ст.4эт.габ 15 П8867 01.09.1997 11 350,15 Изделия из металла 12,915 146 587 
83 Напольный сливной трап 2эт габ 1000х40 П8867 25.06.1998 9 617,64 Изделия из металла 12,826 123 356 
84 Напольный сливной трап 4эт.н/ст.габ 10 П8867 01.09.1997 10 728,22 Изделия из металла 12,915 138 555 
85 Напольный сливной трап н/ст 2эт.габ 10 П8881 01.09.1997 10 728,22 Изделия из металла 12,915 138 555 
86 Напольный сливной трап н/ст.2эт.габ 15 П8867 01.09.1997 11 350,15 Изделия из металла 12,915 146 587 
87 Напольный сливной трап н/ст.2эт.габ 20 П8867 01.09.1997 11 905,44 Изделия из металла 12,915 153 759 
88 Напольный сливной трап н/ст.4эт.габ 13 П8867 01.09.1997 10 117,40 Изделия из металла 12,915 130 666 
89 Напольный сливной трап н/ст.4эт.габ 20 П8867 01.09.1997 11 905,44 Изделия из металла 12,915 153 759 
90 Охр.пож.сигн.в маг.кулинария. П8278 29.04.1999 11 395,83 Электрические машины и электрооборудование 8,750 99 714 
91 Охранная система на входе П8343 01.09.1997 51 716,67 Электрические машины и электрооборудование 13,158 680 488 
92 Охранно-пожарн.сигнализ.5-6эт. П8800 01.08.1998 39 538,27 Электрические машины и электрооборудование 13,333 527 164 
93 Охранно-пожарн.сигнализ.ресторана П8343 01.08.1998 375 000,00 Электрические машины и электрооборудование 13,333 4 999 875 
94 Пожарно-охран.сигнал.антресоль 3эт. П7926 30.07.1998 24 750,00 Электрические машины и электрооборудование 13,173 326 032 
95 Пожарно-охран.сигнал.заготовка П7926 30.07.1998 50 108,33 Электрические машины и электрооборудование 13,173 660 077 
96 Пожарно-охран.сигнал.конд.цех. П7166 30.07.1998 42 376,67 Электрические машины и электрооборудование 13,173 558 228 
97 Распред.линий.точек освещ.силов П7343 30.07.1998 5 658 106,95 Электрические машины и электрооборудование 13,173 74 534 243 

102 Система вентиляции в маг.кулина П8800 30.01.1999 90 729,27 Промышленное холодильное и вентиляционное 
оборудование 8,293 752 418 

103 Система видеонаблюд.на складах и произ П7185 11.07.2003 155 204,21 Электрические машины и электрооборудование 3,789 588 069 
104 Система видеонаблюдения П8343 01.08.1998 74 540,96 Электрические машины и электрооборудование 13,333 993 855 
105 Система видеонаблюдения ст-ть оборудов П8343 30.07.1998 41 618,33 Электрические машины и электрооборудование 13,173 548 238 
106 Система охраны  П8343 30.07.1998 735 783,98 Электрические машины и электрооборудование 13,173 9 692 482 
107 Система противопож.защиты  П8343 30.07.1998 865 541,74 Электрические машины и электрооборудование 13,173 11 401 781 

110 ТОРШЕРЫ МРАМОРНЫЕ ОТДЕЛ.БРОНЗОЙ П8496 01.02.1955 2 502,42 Электрические лампы и осветительное 
оборудование 7,966 19 934 

111 ТОРШЕРЫ МРАМОРНЫЕ ОТДЕЛ.БРОНЗОЙ П8497 01.02.1955 2 152,65 Электрические лампы и осветительное 
оборудование 7,966 17 148 

112 ТОРШЕРЫ МРАМОРНЫЕ ОТДЕЛ.БРОНЗОЙ П8496 01.02.1955 2 152,65 Электрические лампы и осветительное 
оборудование 7,966 17 148 

113 ТОРШЕРЫ МРАМОРНЫЕ ОТДЕЛ.БРОНЗОЙ П8497 01.02.1955 2 502,42 Электрические лампы и осветительное 
оборудование 7,966 19 934 

114 НИЗКОТЕМПЕРАТУРНАЯ ХОЛОДИЛЬНАЯ КАМЕРА  П7189 29.06.1995 37 048,81 Промышленное холодильное и вентиляционное 
оборудование 11,611 430 174 

126 Морозильная камера -18-20 П11541 25.06.1998 11 642,84 Электрические машины и электрооборудование 13,067 152 137 
127 Морозильная камера склад П11544 25.06.1998 16 605,60 Электрические машины и электрооборудование 13,067 216 985 
128 Морозильная камера склад П3924 25.11.1998 42 427,52 Электрические машины и электрооборудование 11,153 473 194 
131 Перегородка 2 створки П01640 26.01.2002 38 058,16 Мебель 3,836 145 991 
132 Перегородка 5 створки П01640 26.01.2002 104 808,91 Мебель 3,836 402 047 
133 Стойка барн.с подст.д/ног 2эт.хол-кори П8966 08.09.1997 65 720,16 Мебель 11,286 741 718 
134 Стойка барн.с подст.д/ног(пивн.рест.) П3610 01.09.1997 65 720,16 Мебель 11,286 741 718 

136 Холодильная камера  -2+8 П7186 25.11.1998 13 108,39 Промышленное холодильное и вентиляционное 
оборудование 9,290 121 777 
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№ 
п/п Наименование Инв. номер Дата постановки 

на баланс 

Первоначальная 
балансовая 
стоимость, руб. 

Наименование подгруппы по ГКС 
Индекс 
изменения 
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Затраты на 
воспроизводство  
(без учета НДС), руб. 

137 Холодильная камера -2+8 П11539 25.06.1998 65 261,39 Промышленное холодильное и вентиляционное 
оборудование 10,884 710 305 

138 Холодильная камера -2+8 П7079 25.11.1998 14 355,25 Промышленное холодильное и вентиляционное 
оборудование 9,290 133 360 

139 Холодильная камера -2+8 П7176 25.11.1998 14 594,12 Промышленное холодильное и вентиляционное 
оборудование 9,290 135 579 

140 Холодильная камера заготовка П7988, П7989 25.11.1998 22 418,32 Промышленное холодильное и вентиляционное 
оборудование 9,290 208 266 

141 Холодильная камера заготовка П7963 25.11.1998 22 418,32 Промышленное холодильное и вентиляционное 
оборудование 9,290 208 266 

142 Холодильная камера кондит.цех П7175 15.11.1998 13 133,00 Промышленное холодильное и вентиляционное 
оборудование 9,290 122 006 

143 Холодильная камера склад П11542 25.06.1998 29 776,86 Промышленное холодильное и вентиляционное 
оборудование 10,884 324 091 

144 Холодильная камера склад П3923 25.11.1998 27 323,76 Промышленное холодильное и вентиляционное 
оборудование 9,290 253 838 

145 Холодильная камера склад П3953 14.03.1999 28 410,67 Промышленное холодильное и вентиляционное 
оборудование 7,558 214 728 

146 Холодильная камера склад П3952 14.03.1999 28 540,59 Промышленное холодильное и вентиляционное 
оборудование 7,558 215 710 

147 Холодильная установка магазин кулинари П8145 01.01.1999 67 287,00 Промышленное холодильное и вентиляционное 
оборудование 8,293 558 011 

148 Холодильный агрегат зкспедиция П7714 09.01.1999 33 030,78 Промышленное холодильное и вентиляционное 
оборудование 8,293 273 924 

149 Холодильный агрегат кладовая П7867 09.01.1999 33 030,78 Промышленное холодильное и вентиляционное 
оборудование 8,293 273 924 

150 Холодильный агрегат отд.выпеч.мойка. П7869 09.01.1999 34 288,54 Промышленное холодильное и вентиляционное 
оборудование 8,293 284 355 

151 Холодильный агрегат отд.птич.молоко П7809 09.01.1999 34 288,54 Промышленное холодильное и вентиляционное 
оборудование 8,293 284 355 

152 Холодильный агрегат отд.тортов. П7775 09.01.1999 34 288,54 Промышленное холодильное и вентиляционное 
оборудование 8,293 284 355 

200 Видеокамера "Панасоник"  П01586 18.03.1991 5 833,36 Электрические машины и электрооборудование 13,939 81 311 
  Итого:     11 623 805     139 723 875 
Источник информации: расчеты Оценщика 
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Ниже в таблице приведена сводная таблица затрат на воспроизводство (замещение). 

Табл. 10.3 
Затраты на воспроизводство (замещение) 

№ 
п/п Метод оценки Количество 

позиций 
Затраты на воспроизводство/ 
замещение (без учета НДС), руб. 

1 Метод индексации балансовой стоимости 129 139 723 875 
2 Метод цены однородного объекта 86 4 064 509 

 Итого: 215 143 788 384 
Источник информации: расчеты Оценщика 

10.1.5. Определение накопленного износа 
Величина накопленного износа машин и оборудования в общем случае определяется как потеря 
текущей (восстановительной) стоимости в результате физического износа, функционального 
и экономического устаревания. 

Общий накопленный износ определялся по формуле: 

     (    )  (     )  (    ) 

где: 

   – совокупный накопленный износ; 

   – экономический (внешнее) износ; 

    – функциональное устаревание; 

   – физический износ. 

Для определения степени физического износа применяются следующие методы: 
хронологического возраста; эффективного возраста; средневзвешенного возраста частей 
машины; корреляционно-регрессионной модели; анализа циклов; ухудшения диагностического 
параметра; определения устранимого физического износа по нормативной стоимости 
капитального ремонта. 

Степень функционального устаревания может быть определена методом сравнения 
оцениваемого объекта с более совершенным аналогом, имеющим лучшее соотношение "цена – 
качество", либо методом, исходящим из среднегодовых темпов морального старения для групп 
(видов) машин и оборудования с учетом хронологического возраста объекта оценки. 

Степень экономического устаревания определяется исходя из фактического коэффициента 
использования производственной мощности объекта оценки. При этом отличие коэффициента 
использования от 1 должно быть вызвано следующими причинами: рассогласованием между 
производственными мощностями объекта оценки (единицы оборудования) и машинного 
комплекса в целом, в составе которого функционирует данный объект оценки; невозможностью 
в полной степени использовать оцениваемый объект из-за объективного ограничения 
с поставками сырья и материалов, ужесточения требований по экологии и по причине других 
объективных факторов. 

Учет разных видов износа и устаревания в составе накопленного износа зависит 
от применяемого подхода к оценке. Физический износ определяется при применении всех трех 
подходов к оценке. Функциональное устаревание при сравнительном подходе самостоятельно 
не учитывается, если прямое сравнение ведется с более совершенным аналогом, косвенно это 
устаревание вносится при параметрических корректировках. Функциональное устаревание 
рассчитывается отдельно при затратном подходе, если оно обнаружено. Функциональное 
устаревание отдельно не рассчитывается при применении доходного подхода. Экономическое 
устаревание отдельно рассчитывается при сравнительном и затратном подходах к оценке 
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в случае его обнаружения. При доходном подходе экономическое устаревание, как правило, 
отдельно не рассчитывается. 

Определение физического износа  
Для определения физического износа движимого имущества применялся линейный метод 
расчета износа по зависимости между хронологическим возрастом и нормативным сроком 
службы. 

          ⁄ , 

где: 

    – физический износ; 

    – хронологический возраст объекта; 

    – нормативный срок службы. 

В виду отсутствия информации о годах выпуска, в качестве хронологического возраста 
принимался период с даты постановки на баланс до даты оценки, на основании допущения 
о том, что имущество приобреталось новым и год постановки на баланс является годом 
выпуска. 

Нормативный срок экономической жизни определялся в программе "СтОФ 5.04" по методу 
ГКС, отражающему средние реальные сроки службы, или по данным, полученным 
от поставщиков и эксплуатирующих данного вида оборудование организаций. 

Табл. 10.4 
Нормативные сроки службы 

Код ОКОФ Описание ОКОФ Нормативный срок 
службы по ГКС, лет. 

143319230 Приборы и аппаратура для систем автоматического пожаротушения и пожарной сигнализации прочие 9 
163612313 Наборы мебели для кафе, ресторанов, баров 11 
142919529 Оборудование для вентиляционных систем прочее 12 
142912131 Компрессоры стационарные 12 
142915264 Лифты грузовые специальные 12 
143696190 Светильники театральные 10 
163697050 Инвентарь хозяйственно-бытового назначения металлический (кроме литого и из жести) 21 
143319280 Системы передачи извещений о проникновении и пожаре 9 
143319250 Устройства приемно-контрольные охранные и охранно-пожарные 9 
143190290 Электрооборудование прочее. не включенное в другие группировки 12 
143230020 Аппаратура звуко- и видеозаписывающая, воспроизводящая 12 
162930274 Кондиционеры бытовые, электровоздухоохладители 12 

142919610 Оборудование холодильное (шкафы, камеры, прилавки и витрины) для предприятий торговли и 
общественного питания 10 

142919552 Вентиляторы центробежные 12 
142919611 Шкафы холодильные 10 
142912150 Насосы вакуумные механические 9 

143120390 
Щиты распределительные, пульты управления, шкафы распределительные и устройства прочие, 
оснащенные переключателями для контроля и распределения электроэнергии, на напряжение не более 
1000 В 

14 

143692010 Инструменты музыкальные струнные и язычковые (рояли, пианино, органы, арфы, скрипки, альты, 
виолончели, контрабасы, баяны и прочие) 10 

143319256 Устройства приемно-контрольные охранные и охранно-пожарные комбинированные 9 
Источник информации: программа СтОФ 5.04; 

Для основных средств с показателем физического износа выше 80 %, начисленного 
в соответствии с вышеизложенной методикой, физический износ принят равным 80 %, 
поскольку даже по истечении эффективного срока службы, при условии его своевременного 
технического обслуживания, имущество сохраняет свои потребительские свойства.  
Для части позиций оцениваемого движимого имущества отсутствует информация о дате ввода 
в эксплуатацию и дате выпуска. Таким образом, оценщик счел верным для данных позиций 
принять физический износ согласно экспертной шкале состояния имущества на основании 
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информации, предоставленной Заказчиком, а также полученной в ходе проведения визуального 
осмотра: 

 Для оборудования физический износ принимался согласно "удовлетворительному" 
состоянию и составляет - 60% 

 Для предметов мебели и декора, а также приборов освещения физический износ 
принимался согласно "хорошему" состоянию и составляет - 35% 

Табл. 10.5 
Экспертная шкала состояния имущества 

Состояние 
оборудования Общая характеристика  технического состояния Физический 

износ, % 
Физический износ 
принятый 

Очень хорошее Новое или практически новое оборудование, бывшее в недолгой эксплуатации и 
не требующее ремонта или замены каких-либо частей 0-15 - 

Хорошее Бывшее в эксплуатации оборудование, полностью отремонтированное или 
реконструированное, в отличном состоянии 20-35 35% 

Удовлетворительное Бывшее в эксплуатации оборудование, требующее некоторого ремонта или 
замены отдельных частей, таких как подшипники, вкладыши и др. 40-60 60% 

Условно пригодное 
Бывшее в эксплуатации оборудование в состоянии, пригодном для дальнейшей 
эксплуатации, но требующее значительного ремонта или замены главных 
частей, таких как двигатель или других ответственных узлов 

65-80 80% 

Неудовлетворительное Бывшее в эксплуатации оборудование, требующее капитального ремонта, 
такого как замена рабочих органов основных агрегатов 85-90 - 

Негодное к применению 
или лом 

Оборудование, в отношении которого нет разумных перспектив на продажу, 
кроме как по стоимости основных материалов, которые можно из него извлечь 95-100 - 

Источник информации: "Оценка рыночной стоимости машин и оборудования", изд. "Дело", Москва, 1998 г. 
Ответственный редактор д.э.н., профессор В. Рутгайзер. 

Определение функционального устаревания 
Функциональный износ – потеря стоимости в результате применения новых технологий 
и материалов при производстве аналогичного оборудования. 
Существуют два основных признака функционального износа. 

Первый из них связывают с уровнем затрат на производство оборудования. Производитель, 
начиная выпуск новой модели машины, обычно стремится не только улучшить ее технические 
показатели, но снизить себестоимость ее производства. Как правило, это происходит за счет 
повышения технологичности конструкции современного аналога, использования новых 
материалов и технологий производства. 
Второй показатель функционального износа связан с уменьшением расходов на эксплуатацию 
современного аналога по сравнению с объектом оценки. Обычно это происходит из-за 
меньшего энергопотребления современного аналога, более высокой надежности 
(соответственно меньшими затратами на устранение отказов), увеличением межремонтных 
сроков, уменьшением обслуживающего персонала и др. 

В рамках настоящего отчета функционального устаревания не наблюдается. 

Расчет внешнего износа 
Внешний износ - это потеря стоимости, вызванное общеэкономическими и внутриотраслевыми 
изменениями, в том числе сокращением спроса на определенный вид продукции, сокращением 
предложения или ухудшением качества сырья, рабочей силы, вспомогательных систем, 
сооружений и коммуникации, а также правовыми изменениями, относящимися к 
законодательству, муниципальным постановлениям, зонированию и административным 
распоряжениям. 

В рамках настоящего отчета внешний износ не рассчитывался. 

10.1.6. Расчет стоимости в рамках затратного подхода 
Стоимость в рамках затратного подхода рассчитывается по следующей формуле: 

        (     )  
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где: 

   – стоимость объекта оценки в рамках затратного подхода; 

    –затраты на воспроизводство/замещение; 

   – совокупный накопленный износ; 

Определение стоимости движимого имущества, входящего в состав объекта оценки в рамках 
затратного подхода приведено в таблице ниже. 
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Табл. 10.6 
Расчет стоимости в рамках затратного подхода 

№ 
п/п Наименование Инв. 

номер 
Дата постановки 
на баланс Код ОКОФ 

Затраты на воспроизводство/ 
замещение (без учета НДС), 
руб. 

Н
орм

ативны
й 

срок служ
бы

, лет 

С
рок служ

бы
 с 

даты
 ввода до 

даты
 оценки, лет 

Ф
изический 

износ от даты
 

ввода/ договора 

Ф
изический 

износ 
экспертны

й 

Ф
изический 

износ приняты
й 

Н
акопленны

й 
износ Стоимость в 

рамках 
затратного 
подхода (без 
учета НДС), руб. 

3 Автоматическая пожарная сигнализация  П8343 24.10.2005 143319230 438 146 9 13 80% - 80% 80% 87 629 
4 Барная стойка 2эт.габ 3300/бар покр.ст  П8968 08.09.1997 163612313 2 143 046 11 21 80% - 80% 80% 428 609 
5 Барная стойка с мойкой.  П3661 30.09.1993 163612313 503 706 11 25 80% - 80% 80% 100 741 
6 Вытяжка /потолочная/н/ст.2эт.габ 2800х  П8858 01.09.1997 142919529 330 834 12 21 80% - 80% 80% 66 167 
7 Вытяжка /потолочная/н/ст.2эт.габ 2800х  П8857 01.09.1997 142919529 301 317 12 21 80% - 80% 80% 60 263 
8 Вытяжка настен.2эт габ 1900х100х500  П8835 01.09.1997 142919529 208 498 12 21 80% - 80% 80% 41 700 
9 Вытяжка настенная П7149 09.07.1991 142919529 56 775 12 27 80% - 80% 80% 11 355 
10 Вытяжка настенная П7152 09.07.1991 142919529 56 775 12 27 80% - 80% 80% 11 355 
11 Вытяжка настенная П7805 09.07.1991 142919529 56 775 12 27 80% - 80% 80% 11 355 
12 Вытяжка настенная П7806 09.07.1991 142919529 56 775 12 27 80% - 80% 80% 11 355 
13 Вытяжка настенная П7817 09.07.1991 142919529 56 775 12 27 80% - 80% 80% 11 355 
14 Вытяжка настенная П7892 09.07.1991 142919529 56 775 12 27 80% - 80% 80% 11 355 
15 Вытяжка настенная П7848 09.07.1991 142919529 56 775 12 27 80% - 80% 80% 11 355 
16 Вытяжка настенная П7785 09.07.1991 142919529 56 775 12 27 80% - 80% 80% 11 355 
17 Вытяжка настенная П7893 09.07.1991 142919529 56 775 12 27 80% - 80% 80% 11 355 
18 Вытяжка настенная П7934 09.07.1991 142919529 56 775 12 27 80% - 80% 80% 11 355 
19 Вытяжка настенная П7497 09.07.1991 142919529 56 775 12 27 80% - 80% 80% 11 355 
20 Вытяжка/настенная/2эт.габ 2800х1200х50 П8884 01.09.1997 142919529 224 695 12 21 80% - 80% 80% 44 939 
21 Вытяжка/настенная/н/ст.2эт.габ 1700х10 П8877 01.09.1997 142919529 173 938 12 21 80% - 80% 80% 34 788 
22 Вытяжка/настенная/н/ст.4эт.габ 1700х10 П7111 01.09.1997 142919529 173 938 12 21 80% - 80% 80% 34 788 
23 Вытяжка/настенная/н/ст.4эт.габ 2100х12 П7996 01.09.1997 142919529 196 456 12 21 80% - 80% 80% 39 291 
24 Вытяжка/настенная/н/ст.4эт.габ 5000х12 П7123 01.09.1997 142919529 349 944 12 21 80% - 80% 80% 69 989 
25 Вытяжка/потолочная/н/ст.4эт.габ 5600х2 П7124 01.09.1997 142919529 571 718 12 21 80% - 80% 80% 114 344 
26 Защитные жалюзи П7486 11.05.1981 163612313 57 145 11 37 80% - 80% 80% 11 429 
27 Защитные жалюзи П7181 11.05.1981 163612313 57 145 11 37 80% - 80% 80% 11 429 
28 Карниз ночн.зал. П3644 30.11.2001 163612313 12 672 11 17 80% - 80% 80% 2 534 
29 Карниз ночн.зал. П3644 30.11.2001 163612313 12 672 11 17 80% - 80% 80% 2 534 
30 Карниз ночн.зала. П3644 30.11.2001 163612313 12 672 11 17 80% - 80% 80% 2 534 
31 Карниз ночн.зала. П3644 30.11.2001 163612313 12 672 11 17 80% - 80% 80% 2 534 
32 Карниз ночн.зала. П3644 30.11.2001 163612313 12 672 11 17 80% - 80% 80% 2 534 
33 Компрессор DGSY-4000 AWM П01732 28.10.2002 142912131 256 815 12 16 80% - 80% 80% 51 363 
34 Компрессор SA-450 П01752 18.03.1991 142912131 90 907 12 27 80% - 80% 80% 18 181 
35 ЛИФТ ГРУЗОВОЙ П11513 30.07.1991 142915264 196 415 12 27 80% - 80% 80% 39 283 
36 ЛИФТ ГРУЗОВОЙ Г|П 500 КГ. П11517 24.12.1977 142915264 148 007 12 41 80% - 80% 80% 29 601 
37 ЛИФТ ПАССАЖИРСКИЙ Г|П 500 КГ. П11514 30.01.1985 142915264 5 521 155 12 33 80% - 80% 80% 1 104 231 
38 ЛИФТ ПАССАЖИРСКИЙ Г|П 500 КГ. П11515 30.01.1985 142915264 5 521 155 12 33 80% - 80% 80% 1 104 231 
39 ЛИФТ ПАССАЖИРСКИЙ Г|П 500 КГ.-3 П11516 30.01.1987 142915264 5 555 414 12 31 80% - 80% 80% 1 111 083 
40 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 20.12.1978 143696190 12 548 10 40 80% - 80% 80% 2 510 
41 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7433 30.11.1980 143696190 7 405 10 38 80% - 80% 80% 1 481 
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№ 
п/п Наименование Инв. 

номер 
Дата постановки 
на баланс Код ОКОФ 

Затраты на воспроизводство/ 
замещение (без учета НДС), 
руб. 
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й 
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С
рок служ

бы
 с 
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изический 
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й 

Ф
изический 
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й 

Н
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износ Стоимость в 

рамках 
затратного 
подхода (без 
учета НДС), руб. 

42 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8578 30.11.1980 143696190 7 405 10 38 80% - 80% 80% 1 481 
43 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8582 30.11.1980 143696190 7 405 10 38 80% - 80% 80% 1 481 
44 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8582 30.11.1980 143696190 7 405 10 38 80% - 80% 80% 1 481 
45 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8425 30.11.1980 143696190 7 405 10 38 80% - 80% 80% 1 481 
46 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8425 30.11.1980 143696190 7 405 10 38 80% - 80% 80% 1 481 
47 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8425 30.11.1980 143696190 7 405 10 38 80% - 80% 80% 1 481 
48 ЛЮСТРА 18 ЛАМПОВАЯ П8425 30.09.1982 143696190 12 548 10 36 80% - 80% 80% 2 510 
49 ЛЮСТРА 18 ЛАМПОВАЯ П7504 30.09.1982 143696190 12 548 10 36 80% - 80% 80% 2 510 
50 ЛЮСТРА 18 ЛАМПОВАЯ П7504 26.07.1982 143696190 12 548 10 36 80% - 80% 80% 2 510 
51 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 20.03.1979 143696190 12 548 10 39 80% - 80% 80% 2 510 
52 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 28.03.1979 143696190 12 548 10 39 80% - 80% 80% 2 510 
53 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 20.12.1978 143696190 12 548 10 40 80% - 80% 80% 2 510 
54 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 20.12.1978 143696190 12 548 10 40 80% - 80% 80% 2 510 
55 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 20.12.1978 143696190 12 548 10 40 80% - 80% 80% 2 510 
56 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 28.03.1979 143696190 12 548 10 39 80% - 80% 80% 2 510 
57 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 28.03.1979 143696190 12 548 10 39 80% - 80% 80% 2 510 
58 ЛЮСТРА 3 ЛАМП. ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 20.12.1978 143696190 8 789 10 40 80% - 80% 80% 1 758 
59 ЛЮСТРА 3 ЛАМП. ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 20.12.1978 143696190 8 789 10 40 80% - 80% 80% 1 758 
60 ЛЮСТРА 3 ЛАМП. ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 20.12.1978 143696190 8 789 10 40 80% - 80% 80% 1 758 
61 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧЕШСК.ХРУСТАЛЬН. П8980 20.12.1978 143696190 8 789 10 40 80% - 80% 80% 1 758 
62 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 20.12.1978 143696190 8 789 10 40 80% - 80% 80% 1 758 
63 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 20.12.1978 143696190 8 789 10 40 80% - 80% 80% 1 758 
64 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 20.12.1978 143696190 8 789 10 40 80% - 80% 80% 1 758 
65 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 20.12.1978 143696190 8 789 10 40 80% - 80% 80% 1 758 
66 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 20.12.1978 143696190 8 789 10 40 80% - 80% 80% 1 758 
67 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 20.12.1978 143696190 8 789 10 40 80% - 80% 80% 1 758 
68 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 20.12.1978 143696190 8 789 10 40 80% - 80% 80% 1 758 
69 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 20.12.1978 143696190 8 789 10 40 80% - 80% 80% 1 758 
70 ЛЮСТРА 30 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7428 20.12.1978 143696190 46 750 10 40 80% - 80% 80% 9 350 
71 ЛЮСТРА 30 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7511 20.12.1978 143696190 46 750 10 40 80% - 80% 80% 9 350 
72 ЛЮСТРА 30 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7511 20.12.1978 143696190 46 750 10 40 80% - 80% 80% 9 350 
73 ЛЮСТРА 33 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7710 30.06.1980 143696190 24 310 10 38 80% - 80% 80% 4 862 
74 ЛЮСТРА 33 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7710 30.06.1980 143696190 24 310 10 38 80% - 80% 80% 4 862 
75 ЛЮСТРА 33 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7710 30.06.1980 143696190 24 310 10 38 80% - 80% 80% 4 862 
76 ЛЮСТРА 33 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНЫЕ П7710 30.06.1980 143696190 24 310 10 38 80% - 80% 80% 4 862 
77 ЛЮСТРА 37 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7541 17.06.1979 143696190 23 188 10 39 80% - 80% 80% 4 638 
78 ЛЮСТРА БРОНЗОВАЯ 12 ЛАМПОВАЯ П7504 01.02.1955 143696190 15 334 10 63 80% - 80% 80% 3 067 
79 Люстра на 36 светильников с плафонами. П01545 30.12.2001 143696190 77 066 10 17 80% - 80% 80% 15 413 
80 Люстра на 36 светильников с плафонами. П01545 30.12.2001 143696190 77 066 10 17 80% - 80% 80% 15 413 
81 Люстра на 36 светильников с плафонамм. П01545 30.12.2001 143696190 77 066 10 17 80% - 80% 80% 15 413 
82 Напольный сливной трап н/ст.4эт.габ 15 П8867 01.09.1997 163697050 146 587 21 21 80% - 80% 80% 29 317 
83 Напольный сливной трап 2эт габ 1000х40 П8867 25.06.1998 163697050 123 356 21 20 80% - 80% 80% 24 671 
84 Напольный сливной трап 4эт.н/ст.габ 10 П8867 01.09.1997 163697050 138 555 21 21 80% - 80% 80% 27 711 
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85 Напольный сливной трап н/ст 2эт.габ 10 П8881 01.09.1997 163697050 138 555 21 21 80% - 80% 80% 27 711 
86 Напольный сливной трап н/ст.2эт.габ 15 П8867 01.09.1997 163697050 146 587 21 21 80% - 80% 80% 29 317 
87 Напольный сливной трап н/ст.2эт.габ 20 П8867 01.09.1997 163697050 153 759 21 21 80% - 80% 80% 30 752 
88 Напольный сливной трап н/ст.4эт.габ 13 П8867 01.09.1997 163697050 130 666 21 21 80% - 80% 80% 26 133 
89 Напольный сливной трап н/ст.4эт.габ 20 П8867 01.09.1997 163697050 153 759 21 21 80% - 80% 80% 30 752 
90 Охр.пож.сигн.в маг.кулинария. П8278 29.04.1999 143319280 99 714 9 19 80% - 80% 80% 19 943 
91 Охранная система на входе П8343 01.09.1997 143319250 680 488 9 21 80% - 80% 80% 136 098 
92 Охранно-пожарн.сигнализ.5-6эт. П8800 01.08.1998 143319250 527 164 9 20 80% - 80% 80% 105 433 
93 Охранно-пожарн.сигнализ.ресторана П8343 01.08.1998 143319250 4 999 875 9 20 80% - 80% 80% 999 975 
94 Пожарно-охран.сигнал.антресоль 3эт. П7926 30.07.1998 143319280 326 032 9 20 80% - 80% 80% 65 206 
95 Пожарно-охран.сигнал.заготовка П7926 30.07.1998 143319280 660 077 9 20 80% - 80% 80% 132 015 
96 Пожарно-охран.сигнал.конд.цех. П7166 30.07.1998 143319280 558 228 9 20 80% - 80% 80% 111 646 
97 Распред.линий.точек освещ.силов П7343 30.07.1998 143190290 74 534 243 12 20 80% - 80% 80% 14 906 849 
98 Сетевая тв камера  Аxis-210 П8279 11.11.2008 143230020 17 512 12 10 80% - 80% 80% 3 502 
99 Сетевая тв камера  Аxis-210 П8279 11.11.2008 143230020 17 512 12 10 80% - 80% 80% 3 502 
100 Сетевая тв камера  Аxis-210 П8279 11.11.2008 143230020 17 512 12 10 80% - 80% 80% 3 502 
101 Сетевая тв камера  Аxis-210 П8279 11.11.2008 143230020 17 512 12 10 80% - 80% 80% 3 502 
102 Система вентиляции в маг.кулина П8800 30.01.1999 142919529 752 418 12 19 80% - 80% 80% 150 484 
103 Система видеонаблюд.на складах и произ П7185 11.07.2003 143230020 588 069 12 15 80% - 80% 80% 117 614 
104 Система видеонаблюдения П8343 01.08.1998 143230020 993 855 12 20 80% - 80% 80% 198 771 
105 Система видеонаблюдения ст-ть оборудов П8343 30.07.1998 143230020 548 238 12 20 80% - 80% 80% 109 648 
106 Система охраны  П8343 30.07.1998 143319280 9 692 482 9 20 80% - 80% 80% 1 938 496 
107 Система противопож.защиты  П8343 30.07.1998 143319280 11 401 781 9 20 80% - 80% 80% 2 280 356 
108 Сплит-система  HITACHI RAS/RAC -24CH 7 бух. П01733 25.07.2007 162930274 20 163 12 11 80% - 80% 80% 4 033 
109 Сплит-система  LG S 09 LHP  ст.заказов. П3928 24.07.2007 162930274 14 152 12 11 80% - 80% 80% 2 830 
110 ТОРШЕРЫ МРАМОРНЫЕ ОТДЕЛ.БРОНЗОЙ П8496 01.02.1955 143696190 19 934 10 63 80% - 80% 80% 3 987 
111 ТОРШЕРЫ МРАМОРНЫЕ ОТДЕЛ.БРОНЗОЙ П8497 01.02.1955 143696190 17 148 10 63 80% - 80% 80% 3 430 
112 ТОРШЕРЫ МРАМОРНЫЕ ОТДЕЛ.БРОНЗОЙ П8496 01.02.1955 143696190 17 148 10 63 80% - 80% 80% 3 430 
113 ТОРШЕРЫ МРАМОРНЫЕ ОТДЕЛ.БРОНЗОЙ П8497 01.02.1955 143696190 19 934 10 63 80% - 80% 80% 3 987 

114 НИЗКОТЕМПЕРАТУРНАЯ ХОЛОДИЛЬНАЯ 
КАМЕРА  П7189 29.06.1995 142919610 430 174 10 23 80% - 80% 80% 86 035 

115 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8669 01.02.1955 143696190 14 263 10 63 80% - 80% 80% 2 853 
116 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8802 01.02.1955 143696190 14 263 10 63 80% - 80% 80% 2 853 
117 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8669 01.02.1955 143696190 14 263 10 63 80% - 80% 80% 2 853 
118 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8802 01.02.1955 143696190 14 263 10 63 80% - 80% 80% 2 853 
119 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8669 01.02.1955 143696190 14 263 10 63 80% - 80% 80% 2 853 
120 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8802 01.02.1955 143696190 14 263 10 63 80% - 80% 80% 2 853 
121 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8669 01.02.1955 143696190 14 263 10 63 80% - 80% 80% 2 853 
122 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8802 01.02.1955 143696190 14 263 10 63 80% - 80% 80% 2 853 
123 Вентилятор RDN-710 К2 в комплексе с ре П3916 12.01.2003 142919552 186 028 12 15 80% - 80% 80% 37 206 
124 Вентилятор RDN-800 K2 и комплект.д\щит П01730 25.03.2002 142919552 234 023 12 16 80% - 80% 80% 46 805 
125 Вентилятор канальный КVКЕ-250 П01729 12.01.2003 142919552 4 047 12 15 80% - 80% 80% 809 
126 Морозильная камера -18-20 П11541 25.06.1998 142919611 152 137 10 20 80% - 80% 80% 30 427 
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127 Морозильная камера склад П11544 25.06.1998 142919611 216 985 10 20 80% - 80% 80% 43 397 
128 Морозильная камера склад П3924 25.11.1998 142919611 473 194 10 20 80% - 80% 80% 94 639 
129 Насос TOP-S 65/7 DM6/10 2080057 П01727 26.12.2008 142912150 38 061 9 10 80% - 80% 80% 7 612 
130 Насос WILO TOP Z 40/7 3*380v П01728 30.12.2001 142912150 40 951 9 17 80% - 80% 80% 8 190 
131 Перегородка 2 створки П01640 26.01.2002 163612313 145 991 11 16 80% - 80% 80% 29 198 
132 Перегородка 5 створки П01640 26.01.2002 163612313 402 047 11 16 80% - 80% 80% 80 409 
133 Стойка барн.с подст.д/ног 2эт.хол-кори П8966 08.09.1997 163612313 741 718 11 21 80% - 80% 80% 148 344 
134 Стойка барн.с подст.д/ног(пивн.рест.) П3610 01.09.1997 163612313 741 718 11 21 80% - 80% 80% 148 344 
135 Телефонная станция 11031 NEAX 7400 ICS  П7341 30.07.1998 143190290 27 227 12 20 80% - 80% 80% 5 445 
136 Холодильная камера  -2+8 П7186 25.11.1998 142919610 121 777 10 20 80% - 80% 80% 24 355 
137 Холодильная камера -2+8 П11539 25.06.1998 142919610 710 305 10 20 80% - 80% 80% 142 061 
138 Холодильная камера -2+8 П7079 25.11.1998 142919610 133 360 10 20 80% - 80% 80% 26 672 
139 Холодильная камера -2+8 П7176 25.11.1998 142919610 135 579 10 20 80% - 80% 80% 27 116 

140 Холодильная камера заготовка П7988, 
П7989 25.11.1998 142919610 208 266 10 20 80% - 80% 80% 41 653 

141 Холодильная камера заготовка П7963 25.11.1998 142919610 208 266 10 20 80% - 80% 80% 41 653 
142 Холодильная камера кондит.цех П7175 15.11.1998 142919610 122 006 10 20 80% - 80% 80% 24 401 
143 Холодильная камера склад П11542 25.06.1998 142919610 324 091 10 20 80% - 80% 80% 64 818 
144 Холодильная камера склад П3923 25.11.1998 142919610 253 838 10 20 80% - 80% 80% 50 768 
145 Холодильная камера склад П3953 14.03.1999 142919610 214 728 10 19 80% - 80% 80% 42 946 
146 Холодильная камера склад П3952 14.03.1999 142919610 215 710 10 19 80% - 80% 80% 43 142 
147 Холодильная установка магазин кулинари П8145 01.01.1999 142919610 558 011 10 19 80% - 80% 80% 111 602 
148 Холодильный агрегат зкспедиция П7714 09.01.1999 142919610 273 924 10 19 80% - 80% 80% 54 785 
149 Холодильный агрегат кладовая П7867 09.01.1999 142919610 273 924 10 19 80% - 80% 80% 54 785 
150 Холодильный агрегат отд.выпеч.мойка. П7869 09.01.1999 142919610 284 355 10 19 80% - 80% 80% 56 871 
151 Холодильный агрегат отд.птич.молоко П7809 09.01.1999 142919610 284 355 10 19 80% - 80% 80% 56 871 
152 Холодильный агрегат отд.тортов. П7775 09.01.1999 142919610 284 355 10 19 80% - 80% 80% 56 871 
153 Бра 2х ламповая П8669 - 143696190 18 032 10 - - 60% 60% 60% 7 213 
154 Бра 2х рожковая П8802 - 143696190 9 016 10 - - 60% 60% 60% 3 606 

155 Бра настенное две лампы 

П8485, 
П8486, 
П8490, 
П8491 

- 143696190 36 064 10 - - 60% 60% 60% 14 426 

156 Бра настенное зеленое с одной лампой П8471, 
П8472 - 143696190 11 946 10 - - 60% 60% 60% 4 778 

157 Бра настенное с двумя лампами-свечками П8421 - 143696190 18 032 10 - - 60% 60% 60% 7 213 
158 Бра настенное, 1 рожковое П8980 - 143696190 23 892 10 - - 60% 60% 60% 9 557 
159 Бра настенное, 1 рожковое П8562 - 143696190 11 946 10 - - 60% 60% 60% 4 778 
160 Бра настенное, 2х рожковое П8577 - 143696190 27 048 10 - - 60% 60% 60% 10 819 

161 Бра настенное, 2х рожковое П8559-
П8561 - 143696190 27 048 10 - - 60% 60% 60% 10 819 

162 Бра настенное, 2х рожковое П8570 - 143696190 63 113 10 - - 60% 60% 60% 25 245 
163 Бра настенное, 2х рожковое П8579 - 143696190 45 081 10 - - 60% 60% 60% 18 032 
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164 Бра настенное, 2х рожковое П8582 - 143696190 9 016 10 - - 60% 60% 60% 3 606 
165 Вазон уличный декоративный  П8800 - 163612313 55 814 11 - - 35% 35% 35% 36 279 
166 Зеркало арочное в раме П01606 - 163612313 2 220 11 - - 35% 35% 35% 1 443 
167 Зеркало арочное в раме П3653 - 163612313 2 220 11 - - 35% 35% 35% 1 443 

168 Зеркало настенное П8421, 
П8423 - 163612313 4 441 11 - - 35% 35% 35% 2 887 

169 Зеркало настенное П8484, 
П8493 - 163612313 6 661 11 - - 35% 35% 35% 4 330 

170 Зеркало настенное  П7429 - 163612313 19 983 11 - - 35% 35% 35% 12 989 
171 Зеркало настенное в рамке, 5*2,5 м  П8566 - 163612313 10 381 11 - - 35% 35% 35% 6 748 
172 Камин декоративный  П7533 - 163612313 118 644 11 - - 35% 35% 35% 77 119 
173 Люстра бронзовая 12 ламповая П7504 - 143696190 66 102 10 - - 35% 35% 35% 42 966 

174 Люстра подвесная хрусталь 24 ламп-свечек П8474 - 
П8476 - 143696190 238 729 10 - - 35% 35% 35% 155 174 

175 Люстра потолочная П7546  - 143696190 430 508 10 - - 35% 35% 35% 279 830 
176 Люстра-светильник  П8425 - 143696190 33 051 10 - - 35% 35% 35% 21 483 

177 Охранно-пожарная сигнализация, в т.ч.: С2000-
КДЛ, С2000Р-АРР32, С2000-РПИ, ИБП Accordtec  П7604 - 143319250 8 823 9 - - 60% 60% 60% 3 529 

178 Пост охраны - будка с дверью на фундаменте  П8583 - 143120390 186 441 14 - - 60% 60% 60% 74 576 
179 Решетка декоративная потолочная полукруглая  П8484 - 163612313 3 481 11 - - 35% 35% 35% 2 263 
180 Рояль "Я. Беккеръ С. Петербургъ" белый  П7704 - 143692010 673 559 10 - - 35% 35% 35% 437 813 
181 Светильник настенный  П7547 - 143696190 117 209 10 - - 35% 35% 35% 76 186 

182 Скульптура гипс женщина с венком  П8477, 
П8478 - 163612313 161 017 11 - - 35% 35% 35% 104 661 

183 Стеклянные панели потолка  П7475 - 163612313 3 458 11 - - 35% 35% 35% 2 248 
184 Стойка барная, каменная  П3660 - 163612313 18 178 11 - - 35% 35% 35% 11 816 
185 Стойка ограждения мраморная, декоративная  П8564 - 163612313 38 136 11 - - 35% 35% 35% 24 788 
186 Столб декоративный со стеклянной столешницей  П01534 - 163612313 1 483 11 - - 35% 35% 35% 964 
187 Фонарь уличный настенный декоративный П8801 - 163612313 15 000 11 - - 35% 35% 35% 9 750 
188 Фонтан декоративный П7703 - 163612313 110 161 11 - - 35% 35% 35% 71 605 
189 Шлагбаум подъемный с эл. приводом П8583  - 143319256 40 042 9 - - 60% 60% 60% 16 017 
190 Щит силовой распределительный П8981 - 143120390 28 912 14 - - 60% 60% 60% 11 565 
191 Щит управления холодильной камерой П7774 - 143120390 5 207 14 - - 60% 60% 60% 2 083 
192 Щит управления холодильной камерой П8080 - 143120390 5 207 14 - - 60% 60% 60% 2 083 
197 Видеокамера П8432 - 143230020 9 905 12 - - 60% 60% 60% 3 962 
198 Видеокамера П8439 - 143230020 9 905 12 - - 60% 60% 60% 3 962 
199 Видеокамера Watec WAT-202D П8495 - 143230020 6 259 12 - - 60% 60% 60% 2 504 
200 Видеокамера "Панасоник"  П01586 18.03.1991 143230020 81 311 12 27 80% 60% 60% 60% 32 524 
201 Веб-камера D-Link Securicam  П8179 - 143230020 10 044 12 - - 60% 60% 60% 4 018 

202 Камера видеонаблюдения П8278, 
П8282 - 143230020 39 987 12 - - 60% 60% 60% 15 995 

203 Камера видеонаблюдения П8180 - 143230020 19 993 12 - - 60% 60% 60% 7 997 
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204 Камера видеонаблюдения Direct-Drive WAT-
127LH П11538 - 143230020 19 993 12 - - 60% 60% 60% 7 997 

205 Камера видеонаблюдения Direct-Drive WAT-
127LH П7834 - 143230020 19 993 12 - - 60% 60% 60% 7 997 

206 Камера видеонаблюдения Direct-Drive WAT-
127LH П7918 - 143230020 19 993 12 - - 60% 60% 60% 7 997 

207 Камера видеонаблюдения Direct-Drive WAT-
137LH П8142 - 143230020 7 197 12 - - 60% 60% 60% 2 879 

208 Камера видеонаблюдения Hitachi VK-C212E П7192 - 143230020 9 905 12 - - 60% 60% 60% 3 962 
209 Камера видеонаблюдения Hitachi VK-C212E П8055 - 143230020 9 905 12 - - 60% 60% 60% 3 962 
210 Камера видеонаблюдения Marscam П7568 - 143230020 9 905 12 - - 60% 60% 60% 3 962 
211 Камера видеонаблюдения Panasonic WV BP334 П7897 - 143230020 8 519 12 - - 60% 60% 60% 3 408 
212 Камера видеонаблюдения Rvi П7807 - 143230020 4 582 12 - - 60% 60% 60% 1 833 
213 Камера видеонаблюдения Rvi П7849 - 143230020 4 582 12 - - 60% 60% 60% 1 833 
214 Камера видеонаблюдения Rvi П7923 - 143230020 4 582 12 - - 60% 60% 60% 1 833 
215 Камера видеонаблюдения Tantos Canada П7182 - 143230020 4 402 12 - - 60% 60% 60% 1 761 
216 Камера видеонаблюдения Tantos Canada П7616 - 143230020 4 402 12 - - 60% 60% 60% 1 761 
217 Камера видеонаблюдения Tantos Canada П8896 - 143230020 4 402 12 - - 60% 60% 60% 1 761 
218 Камера видеонаблюдения Watec П7572 - 143230020 9 905 12 - - 60% 60% 60% 3 962 
219 Камера видеонаблюдения Watec CCD Camera П8664 - 143230020 9 905 12 - - 60% 60% 60% 3 962 
220 Камера видеонаблюдения в термокожухе П8340 - 143230020 9 905 12 - - 60% 60% 60% 3 962 
221 Видеокамера цветная Hitachi   П8479 - 143230020 4 511 12 - - 60% 60% 60% 1 804 
  Итого:       143 788 384             29 900 154 
Источник информации: расчет Оценщика 

Таким образом, стоимость движимого имущества, входящего в состав объекта оценки, определенная в рамках затратного подхода, 
составляет округленно21 (без учета НДС): 

29 900 154 руб. 

(Двадцать девять миллионов девятьсот тысяч сто пятьдесят четыре) руб. 
 

                                                        
21 Все расчеты в настоящем разделе производились с округлением до рублей. 
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11. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕДУРЫ СОГЛАСОВАНИЯ РЕЗУЛЬТАТОВ 
ОЦЕНКИ И ВЫВОДЫ, ПОЛУЧЕННЫЕ НА ОСНОВАНИИ 
ПРОВЕДЕННЫХ РАСЧЕТОВ ПО РАЗЛИЧНЫМ ПОДХОДАМ ДЛЯ 
ОЦЕНКИ ИМУЩСТВА 

Основываясь на трех подходах к оценке (сравнительном, доходном и затратном), Оценщик 
получил результаты, которые позволяют прийти к согласованному мнению о стоимости 
объекта оценки с учетом их количественного и качественного значения. 
В общем случае в итоговом согласовании каждому из результатов, полученных различными 
подходами, придается свой вес. Логически обосновываемое численное значение весовой 
характеристики соответствующего подхода зависит от таких факторов, как характер 
недвижимости, цель оценки и используемое определение стоимости, количество и качество 
данных, подкрепляющих каждый примененный метод. 

При расчете итоговой рыночной стоимости были учтены преимущества и недостатки каждого 
из примененных подходов для данного случая оценки. Краткая характеристика используемых 
подходов приведена ниже. 

Краткая характеристика сравнительного подхода 
Сравнительный подход при оценке может оказывать очень большое влияние на итоговое 
согласование стоимости, если имеется рыночная информация по сделкам с объектами, 
аналогичными оцениваемому. Продажи сопоставимых объектов позволяют оценить отличия 
объекта оценки от сопоставимых объектов и получить оцененную рыночную стоимость 
рассматриваемого объекта недвижимости. Сравнительный подход имеет следующие 
преимущества: 

 это единственный подход, базирующийся на рыночных ценах недвижимости; 

 данный подход отражает текущую практику цен предложений на рынке 
недвижимости. 

Применение метода сравнения продаж затруднено из-за того, что на рынке присутствуют 
только цены предложений, сведения о ценах сделок недоступны, что снижает точность 
расчетов. 

Краткая характеристика доходного подхода 
Неоспоримым преимуществом доходного подхода является то, что это единственный подход, 
который учитывает будущие ожидания относительно цен, затрат, инвестиций и т. п. Что 
особенно важно, данный подход оценивает будущие выгоды от владения объектом, поскольку 
покупатель, принимая решение об инвестировании средств, сопоставляет предлагаемую цену 
и ожидаемые выгоды. Основные трудности, связанные с применением доходного подхода, 
заключаются в сложности определения обоснованного годового денежного потока 
и с чувствительностью ставки капитализации. 

Краткая характеристика затратного подхода 
Затратный подход к оценке имущества применяется преимущественно в случаях, когда 
не имеется достаточной информации о сделках купли-продажи аналогичных объектов, в связи 
с чем трудно получить информацию об их стоимости на вторичном рынке. Затратный подход 
отражает текущий уровень цен восстановления аналогичной недвижимости, входящей в состав 
объекта оценки, и их накопленный износ. Преимущество данного подхода состоит 
в достаточной точности и достоверности информации. Это устраняет определенную 
абстрактность, присущую доходному и сравнительному подходам. В современных российских 
условиях затратный подход имеет наиболее полную и достоверную информационную базу для 
расчетов, а также традиционные для российской экономики затратные методы определения 
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стоимости имущества. Основным недостатком данного метода является то, что в рамках 
затратного подхода не учитывается способность имущества приносить доход. Этот метод также 
не учитывает в полной мере рыночную конъюнктуру региона. 

Расхождение промежуточных результатов обусловлено различием методологии в подходах. 

Стоимость единого объекта недвижимого имущества определена с учетом неотделимых 
улучшений, необходимых для нормального функционирования объектов недвижимого 
имущества. 

Основываясь на качестве информации, используемой в процессе определения стоимости 
различными подходами, цели оценки и учитывая преимущества и недостатки используемых 
методов, Оценщик принял решение присвоить следующие удельные веса полученным 
результатам: 

 для единого объекта недвижимости: 
– стоимость, определенная сравнительным подходом, – 30 %; 

– стоимость, определенная доходным подходом, – 70 %; 
– стоимость, определенная затратным подходом, – 0 %. 

 для движимого имущества (отделимых и неотделимых улучшений единого объекта 
оценки): 

– стоимость, определенная сравнительным подходом, – 0 %; 
– стоимость, определенная доходным подходом, – 0 %; 

– стоимость, определенная затратным подходом, – 100 %. 
Согласование результатов расчета рыночной стоимости единого объекта недвижимости, 
приведено в таблице ниже. 

Табл. 11.1 
Согласование результатов расчета рыночной стоимости единого объекта недвижимости 

№ п/п Наименование 
характеристики 

Сравнительный 
подход 

Комментарий 

Доходный 
подход 

Комментарий 

Затратный 
подход 

Комментарий 

Степень 
соответствия 
критерию 
(соответствует – 
1, не 
соответствует – 
0) 

Степень 
соответствия 
критерию 
(соответствует 
– 1, не 
соответствует – 
0) 

Степень 
соответствия 
критерию 
(соответствует 
– 1, не 
соответствует – 
0) 

1 

Достоверность и 
достаточность 
информации, 
используемой 
в расчетах 

1 Соответствует в 
полной мере 1 Соответствует в 

полной мере     

2 

Достоверность и 
достаточность 
информации об 
объектах-
аналогах, 
используемых в 
расчетах 

1 Соответствует в 
полной мере 1 Соответствует в 

полной мере     

3 

Соответствие 
использованных 
расчетных 
методов объему 
доступной 
рыночной 
информации 

0 

Объект оценки 
относится к 
типичным 
доходоприносящим 
объектам, для 
которых доходный 
подход является 
основным 
подходом, 
используемым для 
определения 
стоимости 

1 Соответствует в 
полной мере     

4 

Соответствие 
типу объекта и 
характеру его 
использования 

0 1 Соответствует в 
полной мере     

5 Соответствие 
цели и 0 1 Соответствует в 

полной мере     
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№ п/п Наименование 
характеристики 

Сравнительный 
подход 

Комментарий 

Доходный 
подход 

Комментарий 

Затратный 
подход 

Комментарий 

Степень 
соответствия 
критерию 
(соответствует – 
1, не 
соответствует – 
0) 

Степень 
соответствия 
критерию 
(соответствует 
– 1, не 
соответствует – 
0) 

Степень 
соответствия 
критерию 
(соответствует 
– 1, не 
соответствует – 
0) 

назначению 
оценки, а также 
используемому 
стандарту (базе) 
стоимости 

6 

Способность 
учитывать 
действительные 
намерения 
покупателя 

0 1 Соответствует в 
полной мере     

7 

Способность 
учитывать 
конъюнктуру 
рынка 

0 1 

Сделки по аренде 
систематичны, 
цены сделок 
соответствуют 
рыночным 
данным 

    

8 

Соответствие 
полученного 
подходом 
результата 
данным анализа 
рынка 

1 
Соответствует 
среднерыночному 
диапазону 

1 
Соответствует 
среднерыночному 
диапазону 

    

9 

Способность 
учитывать 
текущее 
техническое 
состояние 

1 Не соответствует в 
полной мере 1 Соответствует в 

полной мере     

Сумма положительных критериев 
в рамках каждого из подходов 4   9       

Общая сумма положительных 
критериев  13           

Доля положительных критериев 
в рамках каждого из подходов в 
общей сумме положительных 
критериев (округленно)  

30%   70%       

Источник информации: расчеты Оценщика 

Табл. 11.2 
Согласование результатов расчета рыночной стоимости недвижимого имущества и 

неотделимых улучшений 
Наименование объекта Подходы Рыночная стоимость 

(без учета НДС), руб. 
Весовой коэффициент, 
% 

Итоговые результаты 
(без учета НДС), руб. 

Единый объект 
недвижимости 

Сравнительный 2 486 445 763 30% 745 934 000 
Доходный 2 041 742 063 70% 1 429 220 000 
Затратный Не применялся 0% Не применялся 
Итого:   100% 2 175 000 000 

в том числе:     

Движимое имущество 
(неотделимые 
улучшения) 

Сравнительный Не применялся 0% Не применялся 
Доходный Не применялся 0% Не применялся 
Затратный 27 502 802 100% 27 502 802 
Итого:   100% 27 502 802 

Источник информации: расчеты Оценщика 

В рамках данного Отчета при оценке движимого имущества (отделимые улучшения), 
входящего в состав объекта оценки, Оценщиком был применен только затратный подход. 
Расчеты в рамках доходного и сравнительного подходов не проводились. Таким образом, 
взвешивание применяемых подходов не требуется. Результатам, полученным в рамках 
затратного подхода, присвоен вес 100%. Результаты согласования определения рыночной 
стоимости движимого имущества (отделимые улучшения), входящего в состав Объекта оценки 
приведены в таблице ниже. 
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Табл. 11.3 
Согласование результатов расчета рыночной стоимости движимого имущества 

(отделимые улучшения) 
Наименование объекта Подходы Рыночная стоимость (с 

учетом НДС), руб. 
Весовой коэффициент, 
% 

Итоговые результаты (с 
учетом НДС), руб. 

Движимое имущество 
(оборудование) 

Сравнительный Не применялся 0% Не применялся 
Доходный Не применялся 0% Не применялся 
Затратный 2 397 352 100% 2 397 352 
Итого:   100% 2 397 352 

Источник информации: расчеты Оценщика 

Для определения стоимости земельного участка Оценщик кадастровую стоимость земельного 
участка, равную 517 183 409,16 руб. скорректировал на состав передаваемых прав, так как 
оцениваемый земельный участок принадлежит арендатору на праве долгосрочной аренды 
(корректировку на состав передаваемых прав земельного участка см. Табл. 7.18). Таким 
образом, стоимость земельного участка составила 449 949 566 руб. 
При определении рыночной стоимости здания, из итоговой стоимости единого объекта 
недвижимости вычиталась рыночная стоимость неотделимых улучшений и стоимость 
земельного участка. 

Ниже представлен расчет рыночной стоимости объектов, входящих в состав объекта оценки.  
 Табл. 11.4 

Итоговая рыночная стоимость объектов оценки 
№ п/п Наименование Кадастровый/Инв. номер Рыночная стоимость (без 

учета НДС), руб. 

1 Здание общей площадью 9 973,2 кв. м с кадастровым номером 
77:01:0001046:1026, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Арбат д. 2/1 77:01:0001046:1026 1 697 547 632 

2 

Право долгосрочной аренды на земельный участок, категория земель: 
земли населенных пунктов, разрешенное использование: объекты 
размещения организаций розничной торговли продовольственными, 
непродовольственными группами товаров (1.2.5); объекты размещения 
организаций общественного питания (1.2.5); объекты размещения 
финансово-кредитных учреждений и организаций (1.2.7), общая площадь 3 
366 кв. м. Кадастровый номер: 77:01:0001046:36 

77:01:0001046:36 449 949 566 

Неотделимые улучшения 
3 Автоматическая пожарная сигнализация  П8343 87 629 
4 Вытяжка /потолочная/н/ст.2эт.габ 2800х  П8858 66 167 
5 Вытяжка /потолочная/н/ст.2эт.габ 2800х  П8857 60 263 
6 Вытяжка настен.2эт габ 1900х100х500  П8835 41 700 
7 Вытяжка настенная П7149 11 355 
8 Вытяжка настенная П7152 11 355 
9 Вытяжка настенная П7805 11 355 
10 Вытяжка настенная П7806 11 355 
11 Вытяжка настенная П7817 11 355 
12 Вытяжка настенная П7892 11 355 
13 Вытяжка настенная П7848 11 355 
14 Вытяжка настенная П7785 11 355 
15 Вытяжка настенная П7893 11 355 
16 Вытяжка настенная П7934 11 355 
17 Вытяжка настенная П7497 11 355 
18 Вытяжка/настенная/2эт.габ 2800х1200х50 П8884 44 939 
19 Вытяжка/настенная/н/ст.2эт.габ 1700х10 П8877 34 788 
20 Вытяжка/настенная/н/ст.4эт.габ 1700х10 П7111 34 788 
21 Вытяжка/настенная/н/ст.4эт.габ 2100х12 П7996 39 291 
22 Вытяжка/настенная/н/ст.4эт.габ 5000х12 П7123 69 989 
23 Вытяжка/потолочная/н/ст.4эт.габ 5600х2 П7124 114 344 
24 ЛИФТ ГРУЗОВОЙ П11513 39 283 
25 ЛИФТ ГРУЗОВОЙ Г|П 500 КГ. П11517 29 601 
26 ЛИФТ ПАССАЖИРСКИЙ Г|П 500 КГ. П11514 1 104 231 
27 ЛИФТ ПАССАЖИРСКИЙ Г|П 500 КГ. П11515 1 104 231 
28 ЛИФТ ПАССАЖИРСКИЙ Г|П 500 КГ.-3 П11516 1 111 083 
29 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 2 510 
30 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7433 1 481 
31 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8578 1 481 
32 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8582 1 481 
33 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8582 1 481 
34 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8425 1 481 
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№ п/п Наименование Кадастровый/Инв. номер Рыночная стоимость (без 
учета НДС), руб. 

35 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8425 1 481 
36 ЛЮСТРА 18 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8425 1 481 
37 ЛЮСТРА 18 ЛАМПОВАЯ П8425 2 510 
38 ЛЮСТРА 18 ЛАМПОВАЯ П7504 2 510 
39 ЛЮСТРА 18 ЛАМПОВАЯ П7504 2 510 
40 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 2 510 
41 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 2 510 
42 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 2 510 
43 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 2 510 
44 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 2 510 
45 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 2 510 
46 ЛЮСТРА 24 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7531 2 510 
47 ЛЮСТРА 3 ЛАМП. ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1 758 
48 ЛЮСТРА 3 ЛАМП. ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1 758 
49 ЛЮСТРА 3 ЛАМП. ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1 758 
50 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧЕШСК.ХРУСТАЛЬН. П8980 1 758 
51 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1 758 
52 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1 758 
53 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1 758 
54 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1 758 
55 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1 758 
56 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1 758 
57 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1 758 
58 ЛЮСТРА 3 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П8980 1 758 
59 ЛЮСТРА 30 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7428 9 350 
60 ЛЮСТРА 30 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7511 9 350 
61 ЛЮСТРА 30 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7511 9 350 
62 ЛЮСТРА 33 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7710 4 862 
63 ЛЮСТРА 33 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7710 4 862 
64 ЛЮСТРА 33 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7710 4 862 
65 ЛЮСТРА 33 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНЫЕ П7710 4 862 
66 ЛЮСТРА 37 ЛАМП.ЧССР ХРУСТАЛЬНАЯ П7541 4 638 
67 ЛЮСТРА БРОНЗОВАЯ 12 ЛАМПОВАЯ П7504 3 067 
68 Люстра на 36 светильников с плафонами. П01545 15 413 
69 Люстра на 36 светильников с плафонами. П01545 15 413 
70 Люстра на 36 светильников с плафонамм. П01545 15 413 
71 Напольный сливной трап н/ст.4эт.габ 15 П8867 29 317 
72 Напольный сливной трап 2эт габ 1000х40 П8867 24 671 
73 Напольный сливной трап 4эт.н/ст.габ 10 П8867 27 711 
74 Напольный сливной трап н/ст 2эт.габ 10 П8881 27 711 
75 Напольный сливной трап н/ст.2эт.габ 15 П8867 29 317 
76 Напольный сливной трап н/ст.2эт.габ 20 П8867 30 752 
77 Напольный сливной трап н/ст.4эт.габ 13 П8867 26 133 
78 Напольный сливной трап н/ст.4эт.габ 20 П8867 30 752 
79 Охр.пож.сигн.в маг.кулинария. П8278 19 943 
80 Охранная система на входе П8343 136 098 
81 Охранно-пожарн.сигнализ.5-6эт. П8800 105 433 
82 Охранно-пожарн.сигнализ.ресторана П8343 999 975 
83 Пожарно-охран.сигнал.антресоль 3эт. П7926 65 206 
84 Пожарно-охран.сигнал.заготовка П7926 132 015 
85 Пожарно-охран.сигнал.конд.цех. П7166 111 646 
86 Распред.линий.точек освещ.силов П7343 14 906 849 
87 Система вентиляции в маг.кулина П8800 150 484 
88 Система видеонаблюд.на складах и произ П7185 117 614 
89 Система видеонаблюдения П8343 198 771 
90 Система видеонаблюдения ст-ть оборудов П8343 109 648 
91 Система охраны  П8343 1 938 496 
92 Система противопож.защиты  П8343 2 280 356 
93 ТОРШЕРЫ МРАМОРНЫЕ ОТДЕЛ.БРОНЗОЙ П8496 3 987 
94 ТОРШЕРЫ МРАМОРНЫЕ ОТДЕЛ.БРОНЗОЙ П8497 3 430 
95 ТОРШЕРЫ МРАМОРНЫЕ ОТДЕЛ.БРОНЗОЙ П8496 3 987 
96 ТОРШЕРЫ МРАМОРНЫЕ ОТДЕЛ.БРОНЗОЙ П8497 3 430 
97 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8669 2 853 
98 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8802 2 853 
99 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8669 2 853 
100 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8802 2 853 
101 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8669 2 853 
102 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8802 2 853 
103 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8669 2 853 
104 БРА 3 РОЖКОВЫЕ БРОНЗОВЫЕ П8802 2 853 
105 Холодильная установка магазин кулинари П8145 111 602 
106 Бра 2х ламповая П8669 7 213 
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№ п/п Наименование Кадастровый/Инв. номер Рыночная стоимость (без 
учета НДС), руб. 

107 Бра 2х рожковая П8802 3 606 

108 Бра настенное две лампы П8485, П8486, П8490, 
П8491 14 426 

109 Бра настенное зеленое с одной лампой П8471, П8472 4 778 
110 Бра настенное с двумя лампами-свечками П8421 7 213 
111 Бра настенное, 1 рожковое П8980 9 557 
112 Бра настенное, 1 рожковое П8562 4 778 
113 Бра настенное, 2х рожковое П8577 10 819 
114 Бра настенное, 2х рожковое П8559-П8561 10 819 
115 Бра настенное, 2х рожковое П8570 25 245 
116 Бра настенное, 2х рожковое П8579 18 032 
117 Бра настенное, 2х рожковое П8582 3 606 
118 Вазон уличный декоративный  П8800 36 279 
119 Зеркало арочное в раме П01606 1 443 
120 Зеркало арочное в раме П3653 1 443 
121 Зеркало настенное П8421, П8423 2 887 
122 Зеркало настенное П8484, П8493 4 330 
123 Зеркало настенное  П7429 12 989 
124 Зеркало настенное в рамке, 5*2,5 м  П8566 6 748 
125 Камин декоративный  П7533 77 119 
126 Люстра бронзовая 12 ламповая П7504 42 966 
127 Люстра подвесная хрусталь 24 ламп-свечек П8474 - П8476 155 174 
128 Люстра потолочная П7546  279 830 
129 Люстра-светильник  П8425 21 483 

130 Охранно-пожарная сигнализация, в т.ч.: С2000-КДЛ, С2000Р-АРР32, 
С2000-РПИ, ИБП Accordtec  П7604 3 529 

131 Пост охраны - будка с дверью на фундаменте  П8583 74 576 
132 Решетка декоративная потолочная полукруглая  П8484 2 263 
133 Рояль "Я. Беккеръ С. Петербургъ" белый  П7704 437 813 
134 Светильник настенный  П7547 76 186 
135 Скульптура гипс женщина с венком  П8477, П8478 104 661 
136 Стеклянные панели потолка  П7475 2 248 
137 Стойка ограждения мраморная, декоративная  П8564 24 788 
138 Столб декоративный со стеклянной столешницей  П01534 964 
139 Фонарь уличный настенный декоративный П8801 9 750 
140 Фонтан декоративный П7703 71 605 
141 Щит силовой распределительный П8981 11 565 
142 Щит управления холодильной камерой П7774 2 083 
143 Щит управления холодильной камерой П8080 2 083 
144 Экспозиция декоративная, врезка в стене со стеклом П8395 - 
145 Энкаустика (мраморное пано) П8501 - 
146 Энкаустика (мраморное пано) П8502 - 
147 Энкаустика (мраморное пано) П8503 - 
Отделимые улучшения 
148 Барная стойка 2эт.габ 3300/бар покр.ст  П8968 428 609 
149 Барная стойка с мойкой.  П3661 100 741 
150 Защитные жалюзи П7486 11 429 
151 Защитные жалюзи П7181 11 429 
152 Карниз ночн.зал. П3644 2 534 
153 Карниз ночн.зал. П3644 2 534 
154 Карниз ночн.зала. П3644 2 534 
155 Карниз ночн.зала. П3644 2 534 
156 Карниз ночн.зала. П3644 2 534 
157 Компрессор DGSY-4000 AWM П01732 51 363 
158 Компрессор SA-450 П01752 18 181 
159 Сетевая тв камера  Аxis-210 П8279 3 502 
160 Сетевая тв камера  Аxis-210 П8279 3 502 
161 Сетевая тв камера  Аxis-210 П8279 3 502 
162 Сетевая тв камера  Аxis-210 П8279 3 502 
163 Сплит-система  HITACHI RAS/RAC -24CH 7 бух. П01733 4 033 
164 Сплит-система  LG S 09 LHP  ст.заказов. П3928 2 830 
165 НИЗКОТЕМПЕРАТУРНАЯ ХОЛОДИЛЬНАЯ КАМЕРА  П7189 86 035 
166 Вентилятор RDN-710 К2 в комплексе с ре П3916 37 206 
167 Вентилятор RDN-800 K2 и комплект.д\щит П01730 46 805 
168 Вентилятор канальный КVКЕ-250 П01729 809 
169 Морозильная камера -18-20 П11541 30 427 
170 Морозильная камера склад П11544 43 397 
171 Морозильная камера склад П3924 94 639 
172 Насос TOP-S 65/7 DM6/10 2080057 П01727 7 612 
173 Насос WILO TOP Z 40/7 3*380v П01728 8 190 
174 Перегородка 2 створки П01640 29 198 
175 Перегородка 5 створки П01640 80 409 
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№ п/п Наименование Кадастровый/Инв. номер Рыночная стоимость (без 
учета НДС), руб. 

176 Стойка барн.с подст.д/ног 2эт.хол-кори П8966 148 344 
177 Стойка барн.с подст.д/ног(пивн.рест.) П3610 148 344 
178 Телефонная станция 11031 NEAX 7400 ICS  П7341 5 445 
179 Холодильная камера  -2+8 П7186 24 355 
180 Холодильная камера -2+8 П11539 142 061 
181 Холодильная камера -2+8 П7079 26 672 
182 Холодильная камера -2+8 П7176 27 116 
183 Холодильная камера заготовка П7988, П7989 41 653 
184 Холодильная камера заготовка П7963 41 653 
185 Холодильная камера кондит.цех П7175 24 401 
186 Холодильная камера склад П11542 64 818 
187 Холодильная камера склад П3923 50 768 
188 Холодильная камера склад П3953 42 946 
189 Холодильная камера склад П3952 43 142 
190 Холодильный агрегат зкспедиция П7714 54 785 
191 Холодильный агрегат кладовая П7867 54 785 
192 Холодильный агрегат отд.выпеч.мойка. П7869 56 871 
193 Холодильный агрегат отд.птич.молоко П7809 56 871 
194 Холодильный агрегат отд.тортов. П7775 56 871 
195 Стойка барная, каменная  П3660 11 816 
196 Шлагбаум подъемный с эл. приводом П8583  16 017 
197 Видеокамера П8432 3 962 
198 Видеокамера П8439 3 962 
199 Видеокамера Watec WAT-202D П8495 2 504 
200 Видеокамера "Панасоник"  П01586 32 524 
201 Веб-камера D-Link Securicam  П8179 4 018 
202 Камера видеонаблюдения П8278, П8282 15 995 
203 Камера видеонаблюдения П8180 7 997 
204 Камера видеонаблюдения Direct-Drive WAT-127LH П11538 7 997 
205 Камера видеонаблюдения Direct-Drive WAT-127LH П7834 7 997 
206 Камера видеонаблюдения Direct-Drive WAT-127LH П7918 7 997 
207 Камера видеонаблюдения Direct-Drive WAT-137LH П8142 2 879 
208 Камера видеонаблюдения Hitachi VK-C212E П7192 3 962 
209 Камера видеонаблюдения Hitachi VK-C212E П8055 3 962 
210 Камера видеонаблюдения Marscam П7568 3 962 
211 Камера видеонаблюдения Panasonic WV BP334 П7897 3 408 
212 Камера видеонаблюдения Rvi П7807 1 833 
213 Камера видеонаблюдения Rvi П7849 1 833 
214 Камера видеонаблюдения Rvi П7923 1 833 
215 Камера видеонаблюдения Tantos Canada П7182 1 761 
216 Камера видеонаблюдения Tantos Canada П7616 1 761 
217 Камера видеонаблюдения Tantos Canada П8896 1 761 
218 Камера видеонаблюдения Watec П7572 3 962 
219 Камера видеонаблюдения Watec CCD Camera П8664 3 962 
220 Камера видеонаблюдения в термокожухе П8340 3 962 
221 Видеокамера цветная Hitachi   П8479 1 804 
  Итого:   2 177 397 352 
Источник информации: расчеты Оценщика 

Итоговая величина рыночной стоимости Объекта оценки по состоянию на дату оценки 
составляет без учета НДС: 

2 177 397 352 руб. 

(Два миллиарда сто семьдесят семь миллионов триста девяносто семь тысяч триста 
пятьдесят два) руб.  
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12. ПРИЛОЖЕНИЕ № 1. КОПИИ ДОКУМЕНТОВ ОЦЕНЩИКА 
И ИСПОЛНИТЕЛЯ 
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13. ПРИЛОЖЕНИЕ № 2. КОПИИ ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ 
ОЦЕНЩИКОМ И УСТАНАВЛИВАЮЩИЕ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И 
КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
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Расчет арендопригодной площади 
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Табл. 13.1 
Расчет арендопригодной площади 

№ 
п/п 

Этаж 
расположе
ния 

Общая 
площа
дь, кв. 
м 

Общая 
площадь 
администрати
вных 
(офисных) 
помещений, 
кв. м 

Общая 
площадь 
торговы
х 
помещен
ий, кв. м 

Общая 
площад
ь 
помеще
ний под 
рестора
н, кв. м 

Общая 
площадь 
техничес
ких 
помещен
ий, кв. м 

Арендоприго
дная 
площадь, кв. 
м 

Арендопригод
ная площадь 
администрати
вных 
(офисных) 
помещений, 
кв. м 

Арендоприго
дная 
площадь 
торговых 
помещений, 
кв. м 

Арендоприго
дная 
площадь 
помещений 
под 
рестораны, 
кв. м 

Уровень 
арендоприго
дной 
площади, % 

1 п 1 
479,20 0,00 696,00 0,00 637,40 696,00 0,00 696,00 0,00 47% 

2 1 1 
612,70 18,50 1 157,00 0,00 437,20 1 175,50 18,50 1 157,00 0,00 73% 

3 а1 882,60 441,20 272,20 0,00 169,20 713,40 441,20 272,20 0,00 81% 

4 2 1 
695,70 0,00 0,00 1 633,70 62,00 1 633,70 0,00 0,00 1 633,70 96% 

5 3 860,40 0,00 629,80 0,00 230,60 629,80 0,00 629,80 0,00 73% 

6 4 1 
690,90 0,00 0,00 1 604,80 86,10 1 604,80 0,00 0,00 1 604,80 95% 

7 5 926,70 418,40 340,30 0,00 168,00 758,70 418,40 340,30 0,00 82% 
8 а5 71,10 71,10 0,00 0,00 0,00 71,10 71,10 0,00 0,00 100% 
9 6 753,90 0,00 676,50 0,00 77,40 676,50 0,00 676,50 0,00 90% 
Итог
о:  

9 
973,20 949,20 3 771,80 3 238,50 1 867,90 7 959,50 949,20 3 771,80 3 238,50 80% 

Источник информации: расчеты Оценщика 

Табл. 13.2 
Данные экспликации 

Этаж 
расположения № помещения № комнаты Наименование Площадь, кв. м Функциональное 

назначение 

п I 1 венткамера 9,20 техническое 
п I 2 венткамера 5,00 техническое 
п I 3 венткамера 105,30 техническое 
п I 3а венткамера 9,00 техническое 
п I 4 венткамера 49,30 техническое 
п I 5 коридор 14,50 техническое 
п I 6 коридор 6,80 техническое 
п I 7 коридор 4,70 техническое 
п I 8 коридор 22,40 техническое 
п I 9 мастерская 41,90 торговое 
п I 10 мастерская 21,10 торговое 
п I 11 тамбур 1,70 торговое 
п I 11а кладовая 1,20 торговое 

п I 12 склад 74,40 торговое 

п I 13 склад 35,20 торговое 
п I 14 склад 31,50 торговое 
п I 15 склад 92,00 торговое 
п I 16 склад 55,00 торговое 
п I 17 электрощитовая 16,30 техническое 
п I 18 склад 13,50 торговое 
п I 19 комн.персонала 12,20 торговое 
п I 19а тамбур 6,30 торговое 
п I 20 венткамера 22,90 техническое 
п I 22 склад 60,00 торговое 
п I 23 пом.подсобное 31,90 торговое 
п I 24 склад 59,20 торговое 
п I 25 коридор 13,30 техническое 
п I 26 бойлерная 20,10 техническое 
п I 27 бойлерная 43,00 техническое 
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Этаж 
расположения № помещения № комнаты Наименование Площадь, кв. м Функциональное 

назначение 

п I 28 коридор 85,50 техническое 
п II 1 кладовая 10,20 торговое 
п II 2 коридор 10,60 техническое 
п II 3 мастерская 68,10 торговое 
п II 4 пом.подсобное 8,40 торговое 
п II 5 электрощитовая 52,60 техническое 
п II 5а электрощитовая 15,00 техническое 
п II 6 электрощитовая 6,60 техническое 
п II 10 коридор 14,30 техническое 
п II 11 коридор 46,60 техническое 
п II 11а коридор 4,40 техническое 
п II 12 кладовая 6,10 техническое 
п III 1 склад 8,80 торговое 
п III 2 склад 22,10 торговое 
п III 3 склад 33,60 торговое 
п III 4 склад 67,60 торговое 
п III 6 кабинет 21,00 торговое 
п III 7 склад 10,30 торговое 
п III 8 пом.подсобное 10,20 торговое 
п III 9 коридор 14,40 техническое 
п III 12 склад 35,90 торговое 
п III 13 склад 8,50 торговое 

1 I 1 кулинария 127,00 торговое 

1 I 1а тамбур 1,70 техническое 
1 I 1б тамбур 1,70 техническое 

1 I 2 камера холодиль 9,60 торговое 

1 I 3 умывальная 2,50 торговое 

1 I 4 уборная 1,70 торговое 

1 I 5 коридор 7,10 торговое 

1 I 6 камра холодиль 10,50 торговое 

1 I 7 кладовая 2,60 торговое 

1 I 8 коридор 21,80 торговое 

1 I 9 кладовая 3,20 техническое 

1 I 10 кабинет 8,90 торговое 

1 I 11 коридор 17,90 торговое 

1 I 11а уборная 3,50 торговое 

1 I 12 коридор 10,90 торговое 

1 I 13 коридор 13,30 торговое 

1 I 14 тамбур 5,20 техническое 
1 I 15 вестибюль 45,70 техническое 
1 I 16 коридор 10,00 техническое 
1 I 16а кладовая 6,50 техническое 
1 I 17 кладовая 7,20 техническое 

1 I 18 зал торговый 109,00 торговое 

1 I 18а тамбур 8,50 торговое 

1 I 19 коридор 172,20 торговое 
1 I 19а кладовая 1,40 торговое 
1 I 19б мусорокамера 15,00 торговое 
1 I 22 пом.подсобное 40,20 торговое 

1 I 22а коридор 12,60 торговое 

1 I 24 комн.персонала 16,30 торговое 



 

Отчет об оценке № 94-ОН-АА/18 300 

Этаж 
расположения № помещения № комнаты Наименование Площадь, кв. м Функциональное 

назначение 

1 I 24а пом.подсобное 6,80 торговое 

1 I 25 склад 11,90 торговое 

1 I 26 склад 8,20 торговое 
1 I 27 склад 43,90 торговое 
1 I 28 коридор 14,70 техническое 
1 I 29 коридор 4,20 техническое 
1 I 30 умывальная 13,20 техническое 
1 I 31 коридор 9,90 техническое 
1 I 32 уборная 1,60 техническое 
1 I 33 уборная 1,60 техническое 
1 I 34 уборная 1,60 техническое 
1 I 35 уборная 1,50 техническое 
1 I 36 уборная 1,60 техническое 
1 I 37 уборная 1,60 техническое 
1 I 38 уборная 9,40 техническое 
1 I 39 умывальная 8,10 техническое 
1 I 40 уборная 0,90 техническое 
1 I 41 уборная 0,90 техническое 
1 I 42 уборная 0,90 техническое 
1 I 43 уборная 0,90 техническое 
1 I 44 коридор 7,60 техническое 
1 I 45 коридор 75,40 техническое 
1 I 46 пом. для дежурны 18,50 офисное 
1 I 47 тамбур 7,80 техническое 
1 I 48 тамбур 12,90 техническое 
1 I 49 холл 12,10 техническое 
1 I 50 гардеробная 41,10 техническое 
1 I 51 приемная 8,00 техническое 
1 I 51а коридор-лестниц 4,50 техническое 
1 I 52 кабинет 19,90 техническое 
1 I 53 вестибюль 41,50 техническое 
1 I 54 комната охраны 2,10 техническое 
1 I 55 камера хранения 12,60 техническое 
1 II 1 зал торговый 111,10 торговое 
1 II 2 зал торговый 56,30 торговое 
1 II 3 кладовая 13,40 торговое 
1 II 4 коридор 22,50 торговое 
1 II 5 кабинет 8,70 торговое 
1 II 6 санузел 3,90 торговое 
1 II 7 кладовая 1,20 торговое 
1 II 8 коридор 1,70 торговое 
1 II 9 санузел 1,70 торговое 
1 II 10 холл 13,50 торговое 
1 II 11 тамбур 3,60 торговое 
1 II 12 коридор 5,30 торговое 
1 II 13 коридор 4,20 торговое 
1 II 14 прочее 3,70 торговое 
1 II 15 холл 20,20 торговое 
1 III 1 тамбур 10,20 торговое 
1 III 2 холл 11,80 торговое 
1 III 3 зал торговый 114,80 торговое 
1 III 3а шкаф 0,60 торговое 
1 III 4 кабинет 8,10 торговое 
1 III 4а тамбур 0,50 торговое 
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1 III 5 уборная 2,30 торговое 
1 III 6 кабинет 6,50 торговое 
1 III 7 пом.техническое 1,90 торговое 
1 III 8 коридор 14,80 торговое 
1 III 9 касса 2,60 торговое 
1 III 10 коридор 10,20 торговое 
1 III 11 склад 15,90 торговое 
1 III 12 пом.подсобное 2,50 торговое 

а1 I 1 коридор-лестниц 33,00 офисное 

а1 I 1а зал торговый 7,30 офисное 

а1 I 2 касса 4,70 офисное 

а1 I 3 зал торговый 53,00 офисное 

а1 I 4 склад 50,60 техническое 

а1 I 5 кабинет 12,70 офисное 

а1 I 6 санузел 2,50 офисное 

а1 I 7 сейф 6,70 офисное 

а1 I 8 коридор 21,50 техническое 

а1 I 9 камера холодиль 12,10 торговое 

а1 I 10 цех заготовит. 23,80 торговое 

а1 I 11 цех 36,10 торговое 

а1 I 12 цех заготовит. 38,20 торговое 

а1 I 13 цех заготовит. 56,20 торговое 

а1 I 14 коридор 8,80 торговое 

а1 I 15 цех 10,90 торговое 

а1 I 16 коридор 5,10 техническое 

а1 I 17 коридор 31,90 торговое 

а1 I 18 цех заготовит. 17,60 торговое 

а1 I 19 цех заготовит. 17,10 торговое 

а1 I 20 цех заготовит. 6,80 торговое 

а1 I 21 цех заготовит. 9,00 торговое 

а1 I 22 коридор 4,30 техническое 
а1 I 23 коридор 5,50 техническое 

а1 I 24 кладовая 3,70 торговое 

а1 II 1 кабинет 27,80 офисное 
а1 II 2 кабинет 14,50 офисное 
а1 II 3 коридор 5,20 офисное 
а1 II 4 тамбур 3,70 офисное 
а1 II 5 гардеробная 16,70 офисное 
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а1 II 6 тамбур 3,00 офисное 
а1 II 7 прочее 5,70 офисное 
а1 II 8 коридор 21,00 офисное 
а1 II 9 вестибюль 102,10 офисное 
а1 III 1 кабинет 15,50 офисное 
а1 IV 1 кабинет 18,10 офисное 
а1 V 1 кабинет 18,50 офисное 
а1 VI 1 кабинет 9,10 офисное 
а1 VI 2 коридор 10,80 офисное 
а1 VI 3 раздевалка 40,60 офисное 
а1 VI 4  кабинет 9,00 офисное 
2 I 1 коридор 7,30 ресторан 
2 I 2 коридор 10,40 ресторан 
2 I 3 комн.персонала 11,50 ресторан 
2 I 4 коридор 4,00 ресторан 
2 I 5 цех заготовит. 55,20 ресторан 
2 I 6 кабинет 12,30 ресторан 
2 I 7 цех 45,00 ресторан 
2 I 8 цех 58,20 ресторан 
2 I 9 склад 7,10 ресторан 
2 I 10 моечная 13,50 ресторан 
2 I 11 коридор 49,10 ресторан 
2 I 12 цех 44,40 ресторан 
2 I 13 камера холодиль 3,60 ресторан 
2 I 14 склад 11,50 ресторан 
2 I 15 тамбур 5,00 ресторан 
2 I 16 коридор 3,40 ресторан 
2 I 17 пом.подсобное 2,10 ресторан 
2 I 18 уборная 4,00 ресторан 
2 I 19 моечная 37,00 ресторан 
2 I 20 санузел 5,30 ресторан 
2 I 21 комната отдыха 18,30 ресторан 
2 I 21а шкаф 0,60 ресторан 
2 I 22 кабинет 66,10 ресторан 
2 I 23 приемная 27,30 ресторан 
2 I 24 ресторан 166,60 ресторан 
2 I 25 коридор 112,80 ресторан 
2 I 25а тамбур 6,10 ресторан 
2 I 26 ресторан 101,30 ресторан 
2 I 27 ресторан 149,40 ресторан 
2 I 28 ресторан 97,60 ресторан 
2 I 29 тамбур 5,40 ресторан 
2 I 30 комн.персонала 14,40 ресторан 
2 I 31 коридор 3,50 ресторан 
2 I 32 сервизная 5,20 ресторан 
2 I 33 коридор 16,90 ресторан 
2 I 34 буфет 11,70 ресторан 
2 I 35 коридор 6,80 ресторан 
2 I 36 сервизная 7,00 ресторан 
2 I 37 сервизная 5,00 ресторан 
2 I 38 сервизная 5,60 ресторан 
2 I 39 сервизная 1,90 ресторан 
2 I 40 коридор 2,70 ресторан 
2 I 41 коридор 90,70 ресторан 
2 I 42 пом.подсобное 3,50 ресторан 
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2 I 43 коридор 21,80 ресторан 
2 I 44 ресторан 101,70 ресторан 
2 I 45 ресторан 72,50 ресторан 
2 I 46 пом.подсобное 8,80 ресторан 
2 I 46а кладовая 1,40 ресторан 
2 I 47 санузел 3,80 ресторан 
2 I 48 коридор 6,90 ресторан 
2 I 49 санузел 4,90 ресторан 
2 I 50 умывальная 5,90 ресторан 
2 I 51 коридор 7,30 ресторан 
2 I 52 умывальная 5,60 ресторан 
2 I 53 санузел 3,50 ресторан 
2 I 54 комн.персонала 35,40 ресторан 
2 II 1 коридор 8,60 ресторан 
2 II 2 бельевая 19,00 ресторан 
2 II 3 кладовая 1,10 ресторан 
2 II 4 кладовая 1,40 ресторан 
2 II 5 уборная 1,20 ресторан 
2 II 6 бельевая 1,60 ресторан 
2 II 7 бельевая 5,00 ресторан 

3 I 1 камера холодиль 28,70 торговое 

3 I 2 цех кондитерск. 36,40 торговое 

3 I 3 цех 13,70 торговое 

3 I 4 коридор 23,70 торговое 

3 I 5 цех кондитерск. 19,10 торговое 

3 I 6 коридор 7,60 торговое 

3 I 7 моечная 8,40 торговое 

3 I 8 цех кондитерск. 36,80 торговое 

3 I 9 моечная 7,80 торговое 

3 I 10 камера холодиль 12,00 торговое 

3 I 10а коридор 4,90 торговое 

3 I 11 цех 92,50 торговое 

3 I 12 цех 46,70 торговое 

3 I 13 цех заготовит. 16,10 торговое 

3 I 14 кладовая 17,90 торговое 

3 I 15 коридор 14,50 торговое 

3 I 16 коридор 8,50 торговое 

3 I 17 санузел 12,50 торговое 

3 I 18 санузел 10,30 техническое 

3 I 19 тамбур 1,90 техническое 

3 I 20 коридор 5,30 техническое 

3 I 21 умывальная 7,50 техническое 

3 I 22 умывальная 7,40 техническое 

3 I 23 уборная 1,20 техническое 

3 I 24 уборная 1,20 техническое 

3 I 25 уборная 1,20 техническое 

3 I 26 уборная 1,20 техническое 

3 I 27 коридор 20,90 торговое 
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3 I 28 экспедиционная 37,00 торговое 

3 I 29 коридор 7,60 торговое 

3 I 30 камера холодиль 18,20 торговое 

3 I 31 коридор 13,70 техническое 
3 I 32 коридор 3,80 техническое 

3 I 33 кабинет 8,90 торговое 

3 I 34 коридор 20,90 торговое 

3 I 35 цех кондитерск. 40,10 торговое 

3 I 36 коридор 9,80 торговое 

3 I 37 склад 50,20 торговое 
3 I 37а пом.подсобное 8,40 торговое 
3 II 1 коридор 47,20 техническое 
3 III 1 коридор 32,90 техническое 
4 I 1 зал обеденный 28,20 ресторан 
4 I 2 ресторан 53,70 ресторан 
4 I 3 ресторан 75,30 ресторан 
4 I 4 ресторан 224,30 ресторан 
4 I 5 коридор 132,60 ресторан 
4 I 6 комн.персонала 8,00 ресторан 
4 I 7 ресторан 115,10 ресторан 
4 I 8 коридор 18,50 ресторан 
4 I 9 пом.подсобное 6,00 ресторан 
4 I 10 ресторан 31,10 ресторан 
4 I 11 ресторан 9,50 ресторан 
4 I 12 уборная 4,00 ресторан 
4 I 12а душевая 1,00 ресторан 
4 I 13 бар 48,20 ресторан 
4 I 13а пом.подсобное 3,90 ресторан 
4 I 13б приемная 21,10 ресторан 
4 I 13в кабинет 31,10 ресторан 
4 I 14 холл 65,40 ресторан 
4 I 15 коридор 22,40 ресторан 
4 I 16 умывальная 3,40 ресторан 
4 I 17 уборная 1,30 ресторан 
4 I 18 уборная 1,30 ресторан 
4 I 19 умывальная 3,40 ресторан 
4 I 20 уборная 1,20 ресторан 
4 I 21 уборная 1,40 ресторан 
4 I 22 ресторан 216,00 ресторан 
4 I 23 гримерная 28,40 ресторан 
4 I 24 умывальная 1,80 ресторан 
4 I 25 душевая 1,30 ресторан 
4 I 26 умывальная 1,80 ресторан 
4 I 27 уборная 1,30 ресторан 
4 I 28 умывальная 1,80 ресторан 
4 I 29 уборная 1,30 ресторан 
4 I 30 цех 107,30 ресторан 
4 I 31 цех 106,30 ресторан 
4 I 32 буфет 13,60 ресторан 
4 I 33 моечная 48,70 ресторан 
4 I 34 сервизная 11,10 ресторан 
4 I 35 коридор 11,70 ресторан 
4 I 36 моечная 16,60 ресторан 
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4 I 37 коридор 6,60 ресторан 
4 I 38 цех 31,40 ресторан 
4 I 39 цех 43,50 ресторан 
4 I 40 коридор 13,90 ресторан 
4 I 41 умывальная 9,50 ресторан 
4 I 42 уборная 1,00 ресторан 
4 I 43 уборная 1,00 ресторан 
4 I 44 уборная 1,70 ресторан 
4 I 45 санузел 12,10 ресторан 
4 I 46 уборная 1,20 ресторан 
4 I 47 уборная 1,20 ресторан 
4 I 48 уборная 1,30 ресторан 
5 I 1 касса 8,20 офисное 
5 I 2 коридор 2,90 офисное 
5 I 3 кабинет 9,90 офисное 
5 I 4 коридор 34,20 техническое 
5 I 5 бухгалтерия 44,00 офисное 
5 I 5а бухгалтерия 11,50 офисное 
5 I 6 радиоузел 8,00 офисное 
5 I 7 радиоузел 4,40 офисное 
5 I 8 раздевалка 19,60 офисное 
5 I 8а коридор 1,80 офисное 
5 I 9 кабинет 14,60 офисное 
5 I 12 коридор 9,10 техническое 
5 I 13 моечная 19,90 торговое 
5 I 15 коридор 6,10 техническое 
5 I 15а санузел совмещ. 9,80 техническое 
5 I 15б шкаф 0,80 офисное 
5 I 16 кабинет 35,80 офисное 
5 I 16а кабинет 14,00 офисное 
5 I 16б кабинет 14,30 офисное 
5 I 16в коридор 11,60 офисное 
5 I 16г приемная 30,40 офисное 
5 I 17 прочее 128,30 торговое 
5 I 18 склад 9,90 торговое 
5 I 19 склад 32,20 торговое 
5 I 19а склад 10,80 торговое 
5 I 20 архив 79,60 торговое 
5 I 21 столовая 20,70 торговое 
5 I 22 коридор 11,80 техническое 
5 I 23 столовая 38,10 торговое 
5 I 23а шкаф 0,80 торговое 
5 II 1 кабинет адинис 19,60 офисное 
5 II 2 приемная 16,80 офисное 
5 II 3 приемная 15,90 офисное 
5 II 4 кабинет 26,50 офисное 
5 II 5 кабинет 29,60 офисное 
5 II 6 пом.техническое 12,40 офисное 
5 II 6а уборная 3,40 офисное 
5 II 7 кладовая 1,20 офисное 
5 II 8 приемная 8,10 офисное 
5 III 1 коридор 5,90 техническое 
5 III 2 санузел 6,50 техническое 
5 III 3 уборная 1,30 техническое 
5 III 4 уборная 1,30 техническое 
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5 III 5 уборная 1,30 техническое 
5 III 6 уборная 1,30 техническое 
5 III 7 умывальная 6,30 техническое 
5 IV 1 кабинет 11,00 офисное 

5 IV 2 отдел кадров 12,30 офисное 

5 IV 2а бюро машинопис 7,00 офисное 

5 IV 3 коридор 12,40 техническое 
5 V 1 коридор 1,30 офисное 
5 V 2 зал обеденный 21,50 офисное 
а5 I 1 комната отдыха 21,10 офисное 
а5 I 2 кабинет 50,00 офисное 
6 I 1 пом.подсобное 3,60 торговое 
6 I 2 кабинет врача 39,00 торговое 
6 I 3 кабинет 28,80 торговое 
6 I 4 раздевалка 24,60 торговое 
6 I 5 раздевалка 22,00 торговое 
6 I 6 раздевалка 24,30 торговое 
6 I 6а склад 20,50 торговое 
6 I 7 отдел.машинное 18,30 торговое 
6 I 8 отдел.машинное 15,40 торговое 
6 I 9 пом.подсобное 45,80 торговое 
6 I 10 пом.подсобное 122,60 торговое 
6 I 11 пом.подсобное 130,50 торговое 
6 I 12 отдел.машинное 15,80 торговое 
6 I 13 склад 17,10 торговое 
6 I 14 раздевалка 20,20 торговое 
6 I 15 отдел.машинное 9,00 торговое 
6 I 16 коридор 100,40 торговое 
6 I 16а раздевалка 7,30 торговое 
6 I 16б пом.подсобное 11,30 торговое 
6 I 17 венткамера 42,90 техническое 
п Прочие А клетка лестнич 8,50 техническое 
п Прочие Б клетка лестнич 16,00 техническое 
п Прочие В клетка лестнич 5,80 техническое 
п Прочие а лифт 3,40 техническое 
п Прочие б лифт 5,80 техническое 
1 Прочие А клетка лестнич 9,00 техническое 
1 Прочие Б клетка лестнич 16,60 техническое 
1 Прочие Д клетка лестнич 9,20 техническое 
1 Прочие в лифт 3,10 техническое 
а1 Прочие А клетка лестнич 9,20 техническое 
а1 Прочие Б клетка лестнич 41,80 техническое 
а1 Прочие Д клетка лестнич 24,20 техническое 
а1 Прочие г лифт 6,30 техническое 
а1 Прочие з лифт 0,70 техническое 
2 Прочие А клетка лестнич 9,60 техническое 
2 Прочие Б клетка лестнич 28,00 техническое 
2 Прочие Д клетка лестнич 24,40 техническое 
3 Прочие А клетка лестнич 9,50 техническое 
3 Прочие Б клетка лестнич 27,30 техническое 
3 Прочие Д клетка лестнич 23,10 техническое 
3 Прочие Ж клетка лестнич 35,90 техническое 
4 Прочие А клетка лестнич 9,80 техническое 
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4 Прочие Б клетка лестнич 22,50 техническое 
4 Прочие Д клетка лестнич 23,50 техническое 
4 Прочие Ж клетка лестнич 30,30 техническое 
5 Прочие А клетка лестнич 10,00 техническое 
5 Прочие Б клетка лестнич 21,30 техническое 
5 Прочие Ж клетка лестнич 29,40 техническое 
6 Прочие А клетка лестнич 10,10 техническое 
6 Прочие Б клетка лестнич 24,40 техническое 
Итого: - - - 9 973,20 - 
Источник информации: данные Заказчика, результаты визуального осмотра 

Реестр арендаторов 
По данным визуального осмотра, проведенного 17.04.2018 г., в настоящее время часть 
помещений в оцениваемом здании сдана в аренду. Реестр арендаторов по состоянию на 
01.04.2018 г. с указанием арендуемой площади, а также величины арендной платы приведен в 
разделе в таблице далее. 
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Табл. 13.3 
Состав арендаторов и перечень действующих договоров аренды по состоянию на 01.04.2018 г. 

№ 
п/п Наименование 

Арендуемая 
площадь 
кв. м. 

Этаж, 
номера 
арендуемых 
помещений 
на 
поэтажном 
плане  

коридорный 
коэффициент  
(при наличии)  
кв. м. 

Арендная 
плата  
(в мес), вкл. 
НДС 

Арендная 
плата  
(в мес), 
вкл. 
НДС/кв. м 

Арендная 
плата  
(в год), 
вкл. 
НДС/кв. м 

Валюта 
(курс) 

Размер 
обеспечительного 
платежа  
(при наличии), 
вкл. НДС 

Условия возмещения 
коммунальных и 
эксплуатационных 
услуг 
(ЭЛЕКТРОЭНЕРГИЯ) 

Номер 
договора 

Дата 
заключения 
договора 

Дата начала и 
окончания срока 
аренды 

Индексация 

1 Мир вкуса, ООО 1 162,8 1 нет 1 100 000,00 945,99 11 351,91  Руб.  1100000 отдельно по счету 15/12-14 03.12.2014 03.12.2014 - 
02.12.2019 10% 

2 МГКЛ "Мосгорломбард", ООО 123 1 нет 307500 2 500,00 30 000,00  Руб. 307500 отдельно по счету МГКЛ 
09/12/15 09.12.2015 09.12.2015 - 

08.09.2018 нет 

3 ИП Каменева 134,30 1 нет 700000 5 212,21 62 546,54  Руб. 1400000 отдельно по счету 01/11-16 01.11.2016 21.11.2016 - 
20.09.2018 нет 

4 Гастроклуб, ООО 1289,50 1,2 нет 200000 155,10 1 861,19  Руб. 500000 отдельно по счету 21/07-17 21.07.2017 09.10.2017 - 
08.09.2018 10% 

5 Веста, ООО 11,00 5 нет 57334 5 212,18 62 546,18  Руб. 114 668,00  включено в АП 01/04/18-В 01.04.2018 01.04.2018 - 
28.02.2019 нет 

6 КОМПАНИЯ "ЛИМН", ООО 7,00 5 нет 36 485 5 212,14 62 545,71  Руб. 72 970,00  включено в АП 01/04/18-КЛ 01.04.2018 01.04.2018 - 
28.02.2019 нет 

7 НИКИТСКИЙ БУЛЬВАР, ООО 12,30 5 нет 64110 5 212,20 62 546,34  Руб. 128220 включено в АП 01/04/18-НБ 01.04.2018 01.04.2018 - 
28.02.2019 нет 

Источник информации: данные, предоставленные Заказчиком 

Согласно договору аренды МГКЛ 09/12/15 от 09.12.2015 г. 123 кв. м офисного назначения сдаются по арендной ставке 30 000 руб./кв. м в 
год с учетом НДС без учета эксплуатационных и коммунальных расходов. Согласно договору аренды 01/11-16 от 01.11.2016 г. 134,3 кв. м 
торгового назначения сдаются по арендной ставке 62 546,54 руб./кв. м в год с НДС без учета эксплуатационных и коммунальных расходов. 
Ввиду соответствия рыночным данным, для расчета потенциального валового дохода, арендные ставки по указанным договорам аренды 
были использованы Оценщиком при расчете рыночной стоимости объекта оценки. 
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14. ПРИЛОЖЕНИЕ № 3. КОПИИ МАТЕРИАЛОВ И РАСПЕЧАТОК, 
ИСПОЛЬЗУЕМЫХ В ОТЧЕТЕ 

Объекты-аналоги, используемые для определения стоимости в рамках сравнительного 
подхода 
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Объекты-аналоги, используемые для определения стоимости в рамках доходного (офисные 
помещения) подхода 
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Объекты-аналоги, используемые для определения стоимости в рамках доходного (торговые 
помещения) подхода 
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Объекты-аналоги, используемые для определения стоимости в рамках доходного (торговые 
помещения (подвал)) подхода 
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Объекты-аналоги, используемые для определения стоимости в рамках доходного 
(помещения под ресторан) подхода 
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корректировка на состав передаваемых прав земельного участка 

 
корректировка на торг 
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корректировка на удаленность от метро 
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корректировка на линию застройки 
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корректировка на общую площадь 
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Корректировка на этаж расположения 

 
Корректировка на наличие витринного остекления 



 

Отчет об оценке № 94-ОН-АА/18 357 

 

 



 

Отчет об оценке № 94-ОН-АА/18 358 

 

 



 

Отчет об оценке № 94-ОН-АА/18 359 

Корректировка на назначение объекта 

 
Корректировка на тип паркинга 
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Корректировка на наличие отдельного входа 

 
Безрисковая ставка 
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Коэффициент капитализации 

 
Уровень вакантности 

 
 

Операционные расходы 
 



 

Отчет об оценке № 94-ОН-АА/18 363 

 

 

 



 

Отчет об оценке № 94-ОН-АА/18 364 

14.1.1. Информация, использованная при оценке движимого имущества в составе объекта 
оценки 

http://www.ipvs.ru/catalogue/product-details/90-ip-kamera-videonablyudeniya-axis-210.html 

 
http://www.konder24.ru/t/hitachi_ras-24ch_ras-24ch1_rac-24chv1/ 
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http://www.ugclimat.ru/product_20.html 

 
http://ventorg.com/ventilation-equipment/round-duct-fans-kvkr/kanalnyj-ventilyator-kruglyj-kvkr-250 
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http://www.rimos.ru/catalog/pump/37983 

 
https://mosfilter.ru/item/nasos-cirkulyacionnyy-wilo-top-z-407-
rg_7409.html?gclid=CjwKCAjw2dvWBRBvEiwADllhn1q3fAQwJL5w9DJcWQsuIhTmwr02oGN17BIO
p9MsbiqU-DnLHWjFZhoCQK0QAvD_BwE 
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http://www.progress-sb.ru/INTERVISION-ulichnye-videokamery/XP-388WAI-Cvetnaja-ulichnaja-
600tvl-HITACHI-obektiv-vario-i.html 

 
https://www.layta.ru/watec-wat-660d-g6-
0.html?utm_medium=cpc&utm_source=google&utm_campaign=270605646&gclid=CjwKCAjwq_vW
BRACEiwAEReprLChCi9ViOI-
51K9Hl9Eif3KOKwd4SZSc_WMon8pNVyGXwdiZY4wMxoC87IQAvD_BwE 
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https://market.yandex.ru/offer/c0lBQYTPdrBjVPJ6upAjKQ?cpc=zByC64oaZyLU8DyjZmcE0W3Qzcw
5srwYjbEh0jTxC57C4AkZREC14C2Qsl1-4-EeqcGJx9TlfS5YwmNfdgMPCVvM1au8u-
Z6ouBMFCrxi_0mnYVYEjiueUgxI7lkNinbGdSmMqF-
yEY%2C&hid=6202209&nid=57155&rs=eJwVyysSgDAMhOFBMKBRaHRFtnm1zWmw3P8AJO6bn
X_Xdx7X68ZsjRoj3AySdAlXFRRHGFx7ss8QY61gZEpSo9SLZtE12eGVUkBpctLGvT8bfpIUFPA%2C 

 
https://securtv.ru/catalogue/sistemy-videonabludenia/videokamery/ip-videokamery/catalogue_RVi-
IPC31VB-2-8-
mm.html?utm_medium=cpc&utm_source=google&utm_campaign=Kampaniya_Merchant|109648195
5&utm_term=&utm_content=k50id|pla-
370146245646|cid|1096481955|aid|256645801141|gid|51005559817|pos|1o1|src|g_|dvc|c|reg|90470
22|rin||&k50id=51005559817|pla-
370146245646&cm_id={campaign_id}_{gbid}_{banner_id}_{phrase_id}_{retargeting_id}_{source}_
{source_type}_{campaign_type}_{addphrases}_{device_type}_{position_type}_{region_id}&roistat=
adwords7_g_256645801141_&roistat_referrer=&roistat_referrer=&gclid=CjwKCAjwq_vWBRACEi
wAEReprEOsLc3IHZK4REbDZ9OyDiQ-LGGnZLLa9gPDv5zyja-Z29xqOlGMGRoCtwsQAvD_BwE 
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https://www.layta.ru/panasonic-wv-
cf344e.html?utm_medium=cpc&utm_source=google&utm_campaign=270605646&gclid=CjwKCAjw
q_vWBRACEiwAEReprGAsmxwLRB_WenmmA5pO1D3kiF4vKU3RoNGTEUZdkirUxXgHcQwTyRoC
arAQAvD_BwE 

 
https://compressortrade.ru/copeland/d2sa-450-awmd-2.html 
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http://www.вентиляторъ.рф/product/rdh-0710/ 

 
http://anbik.ru/pbx/item-247/ 
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https://www.satro-paladin.com/sistemy-ohranno-pozharnoy-signalizacii/s2000-kdl/ 

 
https://www.satro-paladin.com/sistemy-ohranno-pozharnoy-signalizacii/s2000-rpi/ 
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https://www.satro-paladin.com/sistemy-ohranno-pozharnoy-signalizacii/s2000r-arr32/ 

 
https://videoglaz.ru/istochniki-bespereboynogo-pitaniya-do-12v/accordtec/accordtec-bbp-30-isp-1 
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http://sendle.ru/46974-Kamery-Video-Sistem/222168955195-USED-WATEC-WAT-202D-WAT202D-
CCD-Color-Camera-PAL-Avenir12mm-
Lens.html?search_query=WATEC+WAT+202D+WAT202D+CCD&results=13&id_category=46974 

 
https://all-gsm.ru/veb_kamera_d_link_dcs_5220_securicam_network.html 
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https://videoglaz.ru/cherno-belye-kamery-so-smennym-obektivom/watec-co-ltd/watec-co-ltd-wat-127lh 

 
http://foton-sb.ru/shop?mode=product&product_id=4755201 
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https://tm-motoviliha.ru/internetmagazin?mode=product&product_id=213385603 

 
https://funale.ru/catalog/bra_i_nastennye_svetilniki/bra_artbronze_series_309_3097_2/?from=yml&_
openstat=bWFya2V0LnlhbmRleC5ydTvQkdGA0LAgQXJ0YnJvbnplIFNlcmllcyAzMDk3LTI7U1pQQU
NvVHNtczI2LVM5TjdvM3ltdzs&frommarket=http%3A//market.yandex.ru/partner&ymclid=24917659
1503462605600002 
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http://www.exoticlamps.ru/ispanskie-bra/3998-1w-
18566/?utm_source=YML&utm_medium=cpc&utm_term=18566&frommarket=http%3A//market.yan
dex.ru/partner&ymclid=249179624766332606300003 

 
https://bestmebelik.ru/shop/UID_17652.html 

 



 

Отчет об оценке № 94-ОН-АА/18 377 

https://www.mebelion.ru/catalog/CH_382020103.html 

 
http://crystal-light33.ru/hrustalnye-lyustry/bronzovye/bronzovaya-lyustra-12-lamp-1 
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http://crystal-light33.ru/hrustalnye-lyustry/ljustra-bronzovaja-sultan-zoloto-18 

 
http://www.lustra-gus.ru/emanuel-bronza-12 
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http://avtoproezd.ru/came-gard-2500-combo 

 
http://lustron.ru/sortament/ulichnye/nastennye/nastennyj_fonar_ulichnyj_genova_a1202al-1bs/ 
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http://www.aholod.ru/item/shhit-upravleniya-kka-ecb-10-10hp/ 

 
http://nku-avtomatika.ru/vvodno-raspredilitelnoe_ustruystvo_vru_1_11_10 
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http://www.module-house.ru/production/kpp/kpp_485.html 

 
http://www.music-digital.ru/product2087.html 
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http://www.techport.ru/katalog/products/santehnika/mebel-dlja-vannyh-komnat/zerkalo-evroform-
standard-80h80-
sm?city=MSK&gclid=CjwKCAjwt5DXBRAtEiwAa3vyEgAYI5CAgPyNz0g9u_Mce4GW_WuroqFJruW
yAyccVqeQTjRB4ZtAihoCRvsQAvD_BwE 

 
http://prglass.ru/prajs-list/ 
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http://www.techport.ru/katalog/products/santehnika/mebel-dlja-vannyh-komnat/zerkalo-evroform-
standard-50h120-sm?city=MSK&gclid=CjwKCAjwt5DXBRAtEiwAa3vyEqwSjUHAc9CxVoQp-
_vwP7JFGHZZ2BHKUM1s4qV-8VyPm-RtDgHprxoCIa8QAvD_BwE 

 
http://granit77.ru/catalogue/stone-products/barnye-stoyki-i-resepshn/barnye-stoyki-i-resepshn-
4_79.html 
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http://egidius.ru/katalog/podarki-i-suveniry/fontany/vip-fontany/540-308/ 

 
https://moskva.tiu.ru/p304969837-venera-milosskaya-
220sm.html?_openstat=tiu_prosale%3B%D1%81%D0%B0%D0%B4%D0%BE%D0%B2%D1%8B%
D0%B5%2C+%D0%BF%D0%B0%D1%80%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%8B%D0%B5+%D1
%81%D0%BA%D1%83%D0%BB%D1%8C%D0%BF%D1%82%D1%83%D1%80%D1%8B%3B%D
0%92%D0%B5%D0%BD%D0%B5%D1%80%D0%B0+%D0%9C%D0%B8%D0%BB%D0%BE%D
1%81%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F+220%D1%81%D0%BC+%28%D1%81%D0%BA%D1
%83%D0%BB%D1%8C%D0%BF%D1%82%D1%83%D1%80%D0%B0+%D0%B8%D0%B7+%D0
%B3%D0%B8%D0%BF%D1%81%D0%B0%29%3Btag 
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https://marblestyle.ru/kaminy-iz-mramora 

 
https://moskva.tiu.ru/p196339904-steklo-dlya-podvesnogoall.html 
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http://www.raidstone.ru/catalog/wares/lestnitsy-i-stupeni/mramornaya-balyasina-v-nalichii/ 

 
http://ixodus.ru/stoleshnica-krug-d78.html 
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https://redvent.ru/catalog/potolochnye-diffuzory/diffuzor-potolochnyy-4pr_krv/ 

 
 

 


