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Уважаемый Алексей Васильевич,
на основании Договора № 212-18/н от 16 августа 2018 года между Вами (Заказчиком) и ООО «Независимая Оценка» (Исполнителем) выполнена работа по оценке рыночной стоимости объектов недвижимости, в составе:
· Нежилое помещение кадастровый № 77:06:0006004:11302, общей площадью 6 297,0 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Островитянова, д. 7;
· Нежилое помещение кадастровый № 77:06:0006004:1130, общей площадью 2 434,2 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Островитянова, д. 7.
Оценка рыночной стоимости выполнена по состоянию на 16 августа 2018 г. Данные о результатах оценки приведены в настоящем отчете.
Оценка рыночной стоимости выполнена по состоянию на 16 августа 2018 г. Оценка проведена в соответствии с Федеральным законом от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», Федеральным стандартом оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО № 1)», утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 № 297, федеральным стандартом оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 № 298, федеральным стандартом оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 № 299, федеральным стандартом оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 № 611, «Стандартами и правилами оценочной деятельности» СРО «Ассоциация оценщиков «СПО».
Ни одна из частей настоящего отчета не может трактоваться отдельно, а только в связи с его полным текстом, принимая во внимание все содержащиеся в нем допущения и ограничения. Проведенные исследования позволяют сделать следующий вывод:
	Рыночная стоимость Объекта оценки расположенного по адресу: 
г. Москва, ул. Островитянова, д. 7,
определенная по состоянию на 16 августа 2018 г.
округленно составляет (с учетом НДС):
973 889 000 (Девятьсот семьдесят три миллиона восемьсот восемьдесят девять тысяч) рублей,
в том числе НДС составляет 148 559 000 руб.
без учета НДС 825 330 000 (Восемьсот двадцать пять миллионов 
триста тридцать тысяч) рублей



	
В том числе по объектам:
	Наименование
	Рыночная стоимость, руб. с НДС
	в том числе НДС, руб.
	Рыночная стоимость, руб. без учета НДС

	Нежилое помещение кадастровый № 77:06:0006004:11302, общей площадью 6 297,0 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Островитянова, д. 7
	754 449 000
	115 085 000
	639 364 000

	Нежилое помещение кадастровый № 77:06:0006004:1130, общей площадью 2 434,2 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Островитянова, д. 7
	219 440 000
	33 474 000
	185 966 000

	Итого:
	973 889 000
	148 559 000
	825 330 000



Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по данному отчету, пожалуйста, обращайтесь за пояснениями по т. 303-86-90.
	С уважением,
Генеральный директор
ООО «Независимая Оценка»
	
	С.Э. Селезнев
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1 [bookmark: _Toc522721172]Основные факты и выводы 
	Основание для проведения оценки
	Договор № 212-18/н от 16 августа 2018 г.

	Порядковый номер Отчета
	№ 212-18/н

	Дата оценки
	16 августа 2018 г.

	Дата осмотра объектов оценки
	Осмотр объектов оценки непосредственно Оценщиком не осуществляется в виду большой удаленности места расположения объектов от места работы Оценщика. Фотографии предоставляются представителем Заказчика. Оценщик исходит из предположения, что представленные фотографии объективно отражают состояние объектов на дату оценки.

	Дата составления отчета
	27.08.2018 г.

	Цель оценки
	Определение рыночной стоимости 

	Вид определяемой стоимости
	Рыночная стоимость

	Предполагаемое использование результатов оценки
	Для определения начальной цены продажи имущества должника, являющегося предметом залога 

	Сведения о потенциальных пользователях Отчета
	АО «СУ-155»

	Объект оценки 
	Недвижимое имущество 

	Состав объекта оценки с указанием сведений, достаточных для идентификации каждой из его частей (при наличии)
	Нежилое помещение кадастровый № 77:06:0006004:11302, общей площадью 6 297,0 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Островитянова, д. 7
Нежилое помещение кадастровый № 77:06:0006004:1130, общей площадью 2 434,2 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Островитянова, д. 7

	Сведения о собственнике объектов оценки
	АО «СУ-155»
ИНН 7736003162, КПП 997350001
ОГРН 1027739218154
119261 г. Москва, ул. Ленинский пр-т, д.81

	Балансовая стоимость объектов оценки, руб.
	Сведения о балансовой стоимости не предоставлены

	Права, учитываемые при оценке объекта оценки, ограничения (обременения) этих прав
	Фактические права: право собственности на объекты недвижимости

Оцениваемые права: право собственности на объекты недвижимости
Ограничения (обременения) этих прав: 

На объекты недвижимости: 
Аренда, г. Москва, ул. Островитянова, д.7, усл. № 77-77-15/008/2011-994, нежилое помещение, назначение: нежилое, общая площадь 2434, 2 кв. м, этаж цоколь, технический этаж 1:
Запрещение сделок с имуществом, объявить запрет на совершение регистрационных действий, действий по исключению из госреестра, регистрации ограничений и обременений в отношении имущества по адресу: г. Москва, ул. Островитянова, д.7, кад. № 77:06:0006004:11301, нежилое помещение, назначение: нежилое, общая площадь 2434, 2 кв. м, этаж цоколь, технический этаж 1
Запрещение сделок с имуществом, объявить запрет на совершение регистрационных действий, действий по исключению из госреестра, регистрации ограничений и обременений в отношении имущества по адресу: г. Москва, ул. Островитянова, д.7, кад. № 77:06:0006004:11302, нежилое помещение, назначение: нежилое, общая площадь 6297 кв. м, этаж подвал, цоколь, 1, 2, 3, технический этаж 1
Ипотека  
В соответствии с Заданием на оценку, Оценка проводится без учета долговых обязательств и иных обременений отношении объекта оценки или его частей 

	Особые допущения
	1. Отчет об оценке должен быть подготовлен в соответствии с требованиями (в редакции, действующей на дату оценки) Федерального Закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ, Федеральных стандартов оценки ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3, ФСО №7, ФСО № 10, Стандартов и правил оценочной деятельности саморегулируемой организации, членом которой является оценщик.
2. При проведении оценки обременения прав на имущество не учитывать.
3. Рыночная стоимость объектов оценивается исходя из вида фактического использования оцениваемых объектов (в текущем состоянии). 
4. Иные допущения и ограничения устанавливаются в процессе оценки и указываются в Отчете.
Результат оценки представить в виде одного отчета. Иные допущения и ограничения устанавливаются в процессе оценки и указываются далее в Отчете

	Вариант использования оцениваемых объектов недвижимости, признанный наиболее эффективным
	Помещения общей площадью 6 297,0 кв. м,
Использование объекта текущему назначению в качестве нежилого помещения офисного назначения
Помещения общей площадью 2 434,2 кв. м,
Использование объекта текущему назначению в качестве нежилого помещения свободного назначения

	Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке
	Помещение общей площадью 6 297,0 кв. м далее по отчету Объект № 1
	Применяемый подход
	Вес
	Стоимость объекта, руб.

	Сравнительный
	40%
	780 879 490

	Доходный
	60%
	736 829 247

	Затратный
	-
	Обосновано не применялся


Помещение общей площадью 2 434,2 кв. м далее по отчету Объект № 2
	Применяемый подход
	Вес
	Стоимость объекта, руб.

	Сравнительный
	40%
	233 287 364

	Доходный
	60%
	210 208 330

	Затратный
	-
	Обосновано не применялся




	Рыночная стоимость 
	973 889 000 рублей с учетом НДС
825 330 000 рублей без учета НДС

	Наличие/ отсутствие препятствий к проведению оценки
	Обстоятельства, препятствующие в соответствии с федеральным законодательством поведению оценки, отсутствуют

	Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости
	Ни Заказчик, ни третьи лица не могут использовать Отчет (или любую его часть, включая итоговый результат) иначе, чем это предусмотрено Договором на проведение оценки и Заданием на оценку. 
Итоговая величина стоимости объекта оценки должна рассматриваться совместно с допущениями, изложенными в разделе 4 настоящего Отчета. При других специальных допущениях, величина итоговой стоимости может быть иной. 
Рыночная стоимость, определенная в настоящем Отчете, является рекомендуемой для целей совершения сделки в течение шести месяцев с даты составления Отчета, за исключением случаев, предусмотренных законодательством Российской Федерации (статья 12 Федерального закона от 29 июля 1998 года №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»)







2 [bookmark: _Toc522721173][bookmark: _Toc283132085]Задание на оценку
	1
	Объект оценки 
	Недвижимое имущество в составе: 

Нежилое помещение кадастровый №
77:06:0006004:11302, общей площадью 6 297,0 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Островитянова, д. 7

Нежилое помещение кадастровый № 
77:06:0006004:1130, общей площадью 2 434,2 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Островитянова, д. 7


	1.1.
	состав объекта оценки с указанием сведений, достаточных для идентификации каждой из его частей (при наличии)
	

	1.2.
	характеристики объекта оценки и его оцениваемых частей или ссылки на доступные для оценщика документы, содержащие такие характеристики
	

	2
	Права на объект оценки, учитываемые при определении стоимости объекта оценки
	На объекты недвижимого имущества-
право собственности 
Оцениваемое имущество является предметом залога по договору с ПАО Банк «Финансовая Корпорация Открытие». На имущество наложен арест и запрет на совершение сделок.

	2.1.
	права, учитываемые при оценке объекта оценки, ограничения (обременения) этих прав, в том числе в отношении каждой из частей объекта оценки
	

	3
	Цель оценки
	Определение рыночной стоимости 

	4
	Предполагаемое использование результатов оценки
	Для определения начальной цены продажи имущества должника, являющегося предметом залога 

	5
	Вид стоимости
	Рыночная

	6
	Дата оценки
	16.08.2018 г.

	6.1
	срок проведения оценки
	10 рабочих дней с момента поступления денежных средств на расчетный счет исполнителя

	7
	Допущения, на которых должна основываться оценка
	1. Границы интервала, в котором может находиться искомая величина стоимости, указывать не требуется. Итоговое значение стоимости представить в виде одного числа.
2. Оценку произвести без учета обременений.

	8
	Иные расчетные величины
	Не требуются

	
9
	Организация осмотра объекта оценки
	Без личного осмотра объектов оценщиком.

	9.1.
	особенности проведения осмотра объекта оценки либо основания, объективно препятствующие проведению осмотра объекта, если таковые существуют
	

	10
	Порядок и сроки предоставления заказчиком необходимых для проведения оценки материалов и информации
	Необходимые для проведения оценки материалы передаются Заказчиком Исполнителю при подписании договора. 

	11
	Необходимость привлечения отраслевых экспертов (специалистов, обладающих необходимыми профессиональными компетенциями в вопросах, требующих анализа при проведении оценки). Если на этапе подготовки задания на оценку любой из сторон договора определена (выявлена) необходимость привлечения отраслевых экспертов, то такое условие должно быть включено в задание на оценку.
	Отсутствует

	Заказчик:
	Исполнитель:

	АО «СУ-155»

	ООО «Независимая Оценка» 


	И.о. конкурсного управляющего
АО «СУ-155»

…………………….…….. Белокопыт А.В.
м.п.
	Генеральный директор

………………………..Селезнев С.Э.
м.п.
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[bookmark: _Toc435032158]3.1. Реквизиты Заказчика и Собственника
	[bookmark: _Toc332876092][bookmark: _Toc321913478]Организационно-правовая форма
	АО «СУ-155»

	ОГРН
	1027739218154

	Дата присвоения ОГРН
	от 19.09.2002 г.

	Место нахождения
	119261, г. Москва, Ленинский пр-т, д. 81
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	 Фамилия Имя Отчество оценщика
	Ермацан Ольга Витальевна

	информация о членстве в саморегулируемой организации оценщиков (СРО)
	Член СРО Ассоциация оценщиков «СПО», включена в реестр оценщиков 24 января 2013 года за регистрационным номером 0508. 

	место нахождения СРО
	190000, Россия, Санкт-Петербург, пер. Гривцова, 
д. 5, оф.101

	номер и дата выдачи документа, подтверждающего получение профессиональных знаний в области оценочной деятельности
	Диплом о профессиональной переподготовке ПП № 371051, выданный Межотраслевым институтом повышения квалификации и переподготовки кадров Санкт-Петербургского государственного инженерно-экономического университета 18 июля 2002 г. по программе «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)».
Свидетельство о повышении квалификации по программе «Оценочная деятельность» регистрационный номер № 4148 от 2010 года, выданное Межотраслевым институтом повышения квалификации и переподготовки кадров Санкт-Петербургского государственного инженерно-экономического университета
Свидетельство о повышении квалификации №037408, выданное Национальным исследовательским университетом «Высшая школа экономики, Санкт-Петербург, в марте 2015 г. по программе «Оценочная деятельность»
Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности № 003153-1 от 07.02.2018г., по направлению «Оценка недвижимости»

	сведения о страховании гражданской ответственности оценщика
	Профессиональная Ответственность оценщика застрахована ОСАО «РЕСО Гарантия». Полис №922/943496486. Срок действия с 10.07.2015 г. по 09.07.2018 г. Страховая сумма: 30 000 000 (тридцать миллионов) рублей.

	стаж работы в оценочной деятельности
	с 2000 года

	степень участия
	Весь объем работ

	номер контактного телефона, почтовый адрес, адрес электронной почты
	8 (812) 303-86-90 (доб.220), Санкт-Петербург, ул. Комиссара Смирнова, д. 15, оф. 539, e-mail - 220@ccno.ru

	сведения о независимости Оценщика
	Настоящим оценщик подтверждает полное соблюдение принципов независимости, установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», при осуществлении оценочной деятельности и составлении настоящего отчета об оценке.
Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом или работником юридического лица (Заказчика), а также лицом, имеющим имущественный интерес в объекте оценки, и не состоит с указанными лицами в близком родстве или свойстве.
Оценщик не имеет в отношении объекта оценки вещных или обязательственных прав вне договора и не является участником (членом) или кредитором юридического лица – заказчика, равно как и заказчик не является кредитором или страховщиком оценщика.
Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой величины стоимости объекта оценки, указанной в настоящем отчете об оценке.
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	Организационно-правовая форма
	Общество с ограниченной ответственностью «Независимая Оценка»

	Основной государственный регистрационный номер (далее – ОГРН)
	102470055220 

	Дата присвоения ОГРН
	14.04.2003 г.

	Место нахождения
	194044, Санкт-Петербург, ул. Комиссара Смирнова, 
д. 15, оф. 539

	Сведения о страховании
	Договор страхования № 922/1008534472. Срок действия полиса с 31.12.2015 г. По 31.12.2018 г. В СПАО «РЕСО-Гарантия», сумма по договору 100 000 000 рублей

	Сведения о независимости юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор
	Настоящим ООО «Независимая Оценка» подтверждает полное соблюдение принципов независимости, установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации».
Компания подтверждает, что не имеет имущественного интереса в объекте оценки и (или) не является аффилированным лицом заказчика.
Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой величины стоимости объекта оценки, указанной в настоящем отчете об оценке.





4 [bookmark: _Toc522721177]Допущения и ограничительные условия, использованные при проведении оценки.
1. Содержащееся в настоящем Отчете итоговое значение стоимости действительно только по состоянию на дату оценки.
1. Финансовые отчеты и другая необходимая информация, предоставленная заказчиком оценки или его представителями в ходе проведения оценки, были приняты без какой-либо проверки, как в полной мере и корректно отражающие количественные и качественные характеристики объектов оценки. 
1. Общедоступная отраслевая и статистическая информация была получена из источников, которые Оценщик считает достоверными.
1. Ни Отчет целиком, ни любая из его частей не могут распространяться посредством рекламы, СМИ, почты, прямой пересылки и любых других средств коммуникации без предварительного письменного согласия, и одобрения Оценщика.
1. Будущее сопровождение проведенной оценки, в том числе дача показаний и явка в суд иначе как по его вызову, не будет требоваться от Оценщика, если предварительные договоренности по данному вопросу не были достигнуты заранее в письменной форме.
1. Оценщик, не является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом или работником юридического лица (Заказчика), а также лицом, имеющим имущественный интерес в объектах оценки, и не состоит с указанными лицами в близком родстве или свойстве.
1. Оценщик не является экологическим консультантом или инспектором и не несет ответственности за любые фактические или потенциальные обязательства, связанные с этим.
1. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав оцениваемой собственности или за вопросы, связанные с рассмотрением оцениваемых прав собственности, включая сервитуты и иные обременения. Право оцениваемой собственности считается достоверным и достаточным для рыночного оборота оцениваемого объекта. Оцениваемая собственность считается свободной от каких-либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в Отчете. Оценщик не несет ответственности за юридическую достоверность предоставленных Заказчиком документов, подтверждающих право собственности или иные имущественные права на оцениваемый объект.
1. Оценщик не проводил обмеры оцениваемых объектов. Общие сведения об объекте оценки приняты на основании данных, предоставленных Оценщику, и результатов визуального осмотра. Предполагается, что характеристики Объекта оценки, предоставленные Оценщикам Заказчиком, являются достоверными. Оценщики не несут ответственности ни за наличие каких-либо скрытых фактов, способных отразиться на стоимостной характеристике Объекта оценки, ни за необходимость выявления таковых.
1. Сведения, полученные Оценщиками и содержащиеся в Отчете, считаются достоверными. Оценщики не могут гарантировать абсолютную точность информации, предоставленной другими сторонами, поэтому, по возможности, для всех сведений, использованных в Отчете об оценке, указываются источники информации.
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1. Настоящий Отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях. Оценка была произведена исходя из указанного назначения оценки, строго в соответствии с договором на оценку. 
1. Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать Отчет иначе, чем это предусмотрено договором на оценку.
1. Мнение Оценщика относительно стоимости Объекта оценки действительно только на дату проведения оценки. Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за изменение экономических, юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную ситуацию, а, следовательно, и на его стоимость. 
1. Отчет об оценке Объекта содержит профессиональное мнение Оценщика относительно его стоимости и не является гарантией того, что он будет продан/сдан в аренду на свободном рынке по цене, равной стоимости, указанной в данном отчете. 
Особые допущения
1. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав оцениваемой собственности или за вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности, включая сервитуты и иные обременения. Право оцениваемой собственности считается достоверным и достаточным для рыночного оборота объекта недвижимости. Оцениваемая собственность считается свободной от каких-либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в Отчете. 
1. Предполагается, что в распоряжение Оценщика предоставлены все имеющиеся документы, влияющие на рыночную стоимость Объекта оценки, в противном случае Оценщик не несет ответственности за возможное изменение стоимости в связи с появлением новых документов.
1. Оценка производится на основании предоставленных Заказчиком данных. Техническая экспертиза состояния оцениваемого имущества, Оценщиком не проводилась. Поиск (в т. ч. запрос в сторонних организациях) других документов по Объекту оценки в обязанности Оценщика не входит. На оцениваемое имущество не предоставлена техническая документация, характеристики объектов приняты согласно данным, предоставленным Заказчиком. Оценщик не несет ответственности за данные, предоставленные Заказчиком. Все выводы о его состоянии сделаны на основании сведений, полученных в результате интервью с представителями Заказчика, а также опыта работы Оценщика, по оценке аналогичных объектов. За наличие скрытых дефектов, способных существенно повлиять на стоимость объекта, Оценщик ответственности не несет. 
1. Оценка проводится из допущения оценщика, что финансовая, правоподтверждающая, техническая и другая необходимая информация, предоставленная заказчиком оценки или его представителями в ходе проведения оценки, в полной мере и корректно отражающие количественные и качественные характеристики объекта оценки. 
1. Все промежуточные расчеты выполнятся без округления в ПП MS Excel. Результаты расчетов, приведенные в отчете, показываются с точностью не более 2 знаков после запятой, простое применение математических действий к числам в расчетных таблицах Отчета может давать результат, отличный от приведенного в соответствующей таблице. Данное обстоятельство не является ошибкой, поскольку связано с особенностями вычисления в ПП MS Excel (точность до 50 знаков после запятой) и отображения результатов в отчете. 
1. В соответствии с Заданием на оценку результат оценки представлен без указания интервала, в котором, по мнению оценщика, может находиться рыночная стоимость объекта оценки.
1. Учитывая предполагаемое использование результатов оценки расчет стоимости объекта оценки производится в текущем состоянии в разрезе его текущего использования. В рамках настоящего отчета Оценщики не рассматривали вариант проведения ремонта/реконструкции Объекта оценки собственником или балансодержателем.
1. Осмотр объектов оценки непосредственно Оценщиком не осуществляется в виду большой удаленности места расположения объектов от места работы Оценщика. Фотографии предоставляются представителем Заказчика. Оценщик исходит из предположения, что представленные фотографии объективно отражают состояние объектов на дату оценки.
1. При проведении оценки обременения прав на имущество не учитывались.
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[bookmark: _Toc303336789][bookmark: _Toc242182086]Стандарты оценочной деятельности определяют требования к порядку проведения оценки (определению стоимости движимого и недвижимого имущества) и осуществления оценочной деятельности.
Основы отечественной стандартизации оценки заложены в Федеральном законе об оценочной деятельности. В этом законе сформулированы основные положения, необходимые для разработки и применения системы стандартов.
Стандарты оценочной деятельности подразделяются на Федеральные стандарты оценки и стандарты и правила оценочной деятельности саморегулируемых организаций оценщиков (СРО).
Федеральные стандарты оценки (ФСО) включают в себя следующие документы:
Федеральный стандарт оценки № 1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО № 1)» УТВЕРЖДЕН приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года № 297 — стандарт определяет общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки, применяемые при осуществлении оценочной деятельности.
Федеральный стандарт оценки № 2 «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)» УТВЕРЖДЕН приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года № 298 — стандарт раскрывает цель оценки, предполагаемое использование результата оценки, а также определение рыночной стоимости и видов стоимости, отличных от рыночной стоимости.
Федеральный стандарт оценки № 3 «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)» УТВЕРЖДЕН приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года № 299, — стандарт устанавливает требования к составлению и содержанию отчета об оценке, информации, используемой в отчете об оценке, а также к описанию в отчете об оценке применяемой методологии и расчетам.
Федеральный стандарт оценки № 7 «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», УТВЕРЖДЕН Приказом Минэкономразвития РФ от 25 сентября 2014 года № 611, стандарт определяет требования к проведению оценки недвижимости и является обязательным к применению при оценке недвижимости.
 «Стандарты и правила оценочной деятельности» СРО «Ассоциация оценщиков «СПО».  В основу документа легли утвержденные Минэкономразвития России Федеральные стандарты оценки и Международные стандарты оценки (МСО).
Определение стоимости Объекта оценки проведено на основании требований Федеральных стандартов оценки № 1 и 7.
Федеральный стандарт оценки № 2 дает следующие толкования видов стоимости, определяемых в рамках настоящей работы:
Рыночная стоимость Объекта оценки - наиболее вероятная цена, по которой Объект оценки может быть отчужден на дату оценки на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда:
· одна из сторон сделки не обязана отчуждать Объект оценки, а другая сторона не обязана принимать исполнение;
· стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах;
· Объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов оценки;
· цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за Объект оценки и принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было;
· платеж за Объект оценки выражен в денежной форме.
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0. [bookmark: _Toc507693418][bookmark: _Toc386461218][bookmark: _Toc286393517][bookmark: _Toc516663466][bookmark: _Toc522721180]Описание процесса оценки
Оценка рыночной стоимости рассматриваемого недвижимого имущества включает в себя следующие этапы:
1. Установление количественных и качественных характеристик объектов оценки
Процесс оценки начинается с ознакомления Оценщиком с документами, предоставленными Заказчиком, и общего осмотра местоположения объекта, описания застройки, ее состояния и выявления особенностей.  Осмотр объектов оценки непосредственно Оценщиком не осуществляется в виду большой удаленности места расположения объектов от места работы Оценщика. Фотографии предоставляются представителем Заказчика. Оценщик исходит из предположения, что представленные фотографии объективно отражают состояние объектов на дату оценки.
2. Анализ рынка, к которому относится Объект оценки
На этом этапе были собраны и проанализированы данные, характеризующие экономические, социальные и другие факторы, влияющие на рыночную стоимость Объекта оценки в масштабах страны, города, района и микрорайона его расположения. Кроме того, была собрана и проанализирована специальная информация, в том числе ценовая, относящаяся как к Объекту оценки, так и к объектам аналогам. Сбор данных осуществлялся путем изучения публикаций в специальных изданиях, консультаций с сотрудниками агентств недвижимости, коллегами-оценщиками и т.д.
3. Анализ наиболее эффективного использования
Понятие «Наиболее эффективное использование» подразумевает такое использование, которое из всех физически осуществимых, юридически допустимых, финансово оправданных видов использования обеспечивает объекту оценки максимально высокую рыночную стоимость на дату оценки. Анализ наиболее эффективного использования оцениваемых объектов про изводился на основе информации, полученной в ходе анализа рынка, с учетом характеристик объектов оценки, их местоположения и существующих ограничениях.
[bookmark: _Toc343523505][bookmark: _Toc343522645]4. Выбор методов оценки в рамках каждого из подходов к оценке и осуществление необходимых расчетов
Оценщик при проведении оценки обязан использовать (или обосновать отказ от использования) затратный, сравнительный и доходный подходы к оценке. Оценщик вправе самостоятельно определять в рамках каждого из подходов к оценке конкретные методы оценки. Применение подхода к оценке зависит от наличия достаточного количества рыночной информации.
5. Обобщение результатов, полученных в рамках каждого из подходов к оценке, и определение итоговой величины рыночной стоимости Объекта оценки
Использование различных подходов приводит, как правило, к получению различных величин стоимости одного и того же объекта. После анализа результатов, полученных разными подходами, итоговая величина стоимости Объекта оценки устанавливается исходя из того, какой подход в большей, а какой в меньшей степени отражает реальную рыночную стоимость оцениваемых объектов. 
6. Составление и передача Заказчику Отчета об оценке
На данном этапе обобщается информация, полученная на предыдущих этапах, и излагается в виде письменного отчета.

[bookmark: _Toc522721181] 7. Описание объектов оценки
[bookmark: _Toc303336790][bookmark: _Toc522721182]7.1. Качественные и количественные характеристики объектов оценки
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· [bookmark: _Toc441669378][bookmark: _Toc441671240][bookmark: _Toc441741211][bookmark: _Toc442094918][bookmark: _Toc442276016][bookmark: _Toc303336795][bookmark: _Toc312330067][bookmark: _Toc312754177][bookmark: _Toc347733152][bookmark: _Toc378597237][bookmark: _Toc378854690][bookmark: _Toc378854757][bookmark: _Toc401041449]Выписка из ЕГРН № 99/2018/94357025 от 21.04.2018.   
· Выписка из ЕГРН № 99/2018/94357021 от 21.04.2018.   
· Свидетельство о государственной регистрации права серия 77-АР № 572331 от 29.04.2011.
· Поэтажные планы помещений.
[bookmark: _Toc522721184]7.1.2. Сводная таблица характеристик оцениваемых объектов недвижимости
	№ п/п
	Наименование

	1
	Нежилое помещение кадастровый № 77:06:0006004:11302, общей площадью 6 297,0 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Островитянова, д. 7

	2
	Нежилое помещение кадастровый № 77:06:0006004:1130, общей площадью 2 434,2 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Островитянова, д. 7
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В соответствии с Заданием на оценку, Оцениваемое имущество считается свободным от каких-либо претензий или обременений, кроме оговоренных в отчете. Оценщики не несут ответственности за полноту и исчерпывающее юридическое описание прав на оцениваемое имущество или за вопросы, связанные с рассмотрением прав на оцениваемое имущество.
Оцениваемое имущество принадлежит на праве собственности Акционерному обществу «Строительное Управление №155».
Сведения о собственнике
	Сведения о собственнике объектов оценки
	Акционерное общество "Строительное Управление №155" 
Место нахождения: 119261, г. Москва, Ленинский пр-т, д.81 
ИНН/КПП: 7736003162 /773601001 
ОГРН 1027739218154 от 19.09.2002
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[bookmark: _Toc522721186]7.1.5. Описание объектов капитального строительства
Под оцениваемыми улучшениями в настоящем отчете понимаются закрепленные на правах собственности нежилые помещения, расположенные по адресу: г. Москва, ул. Островитянова, д. 7. 
Описание основных характеристик помещений, входящих в состав Объекта оценки, проводилось на основании документов, предоставленных Заказчиком, а также данных визуального осмотра.
Описание конструктивных и отделочных элементов, благоустройства и текущего использования помещений приведены в таблице ниже.



	Общая характеристика

	Адрес
	 г. Москва, ул. Островитянова, д. 7.

	
	Объект № 1
	Объект № 2

	Кадастровый номер
	77:06:0006004:11302
	77:06:0006004:1130

	Общая характеристика (по документам) 
	Назначение-офисное
	Назначение - помещение свободного назначения

	Текущее использование
	Офисное помещение
	Помещение свободного назначения

	Юридическая характеристика 

	Зарегистрированное право:
	Право собственности, от 06.06.2011 № 77-77-15/008/2011-981
	Право собственности, от 06.06.2011 № 77-77-15/008/2011-994

	Правообладатель:
	Акционерного общества "Строительное Управление №155" 

	Правоустанавливающие документы:
	Выписка из ЕГРН № 99/2018/94357025   от 21.04.2018.
	Выписка из ЕГРН № 99/2018/94357021 от 21.04.2018

	Сведения об обременениях:
	Запрещение сделок с имуществом, объявить запрет на совершение любых регистрационных действий в отношении договоров аренды заключенных с должником АО "СУ-155". Ипотека.

	Физические характеристики

	Год постройки здания, в котором расположены помещения
	2007 г.

	Этажность
	3, в том числе цоколь и технический первый

	Вход (улица/двор)
	Здание расположено на первой линии улицы Островитянова

	общая площадь помещения, кв. м
	6 297,0
	2 434, 2

	В том числе, общая площадь цоколя
	506,7
	2 172.3

	подвала
	41,7
	-

	технического 1 этажа
	366,6
	261,9

	1 этажа
	1 498,4
	-

	2 этажа
	1 472,0
	-

	3 этажа
	1 576,1
	-

	Вспомогательные помещения
	835,5
	-

	Строительный объем, куб. м
	н/д
	н/д

	Показатель
	Характеристика
	

	Группа капитальности
	I

	Износ, %
	н/д
	н/д

	Техническое состояние
	Хорошее

	Состояние отделки и здания
	Улучшенная
В помещениях выполнена отделка под офисную и торговую функцию (стены – окраска, облицовка плиткой, устройство подвесных потоков, напольное покрытие - керамическая плитка, ламинат). Все инженерные и сантехнические приборы объекта находятся в хорошем состоянии. 

	Характеристика основных конструктивных элементов здания 
(согласно проведенному осмотру)
	

	Фундамент
	н/д
	н/д

	Стены
	Кирпичные 
	Кирпичные 

	Перегородки 
	н/д
	н/д

	Перекрытия 
	н/д
	н/д

	Крыша 
	н/д
	н/д

	Оконные проемы
	н/д
	н/д

	Дверные проемы
	н/д
	н/д



Далее представлены фотографии объекта оценки, наглядно демонстрирующие его состояние на дату проведения оценки. 
Осмотр объекта оценки был произведен 16 августа 2018 года представителем Заказчика.

Фотографии объекта оценки 
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	Вид здания, в котором расположены оцениваемые помещения
	Вид здания, в котором расположены оцениваемые помещения
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Фото 3. Территория объекта оценки
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Фото 4. Вид здания, в котором расположены оцениваемые помещения
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	1. Территория объекта оценки
	Территория объекта оценки
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	Территория объекта оценки
	Вид информационной таблички
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	Состояние внутренней отделки
	Состояние внутренней отделки
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	В Состояние внутренней отделки
	Состояние внутренней отделки
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7.2. Описание местоположения объекта оценки 
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[image: ] Объект оценки
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Краткая информация о ЮЗАО и Обручевском районе, приведена далее в таблице.
По данным:
https://ru.wikipedia.org/
http://gorod-moskva.ru/rayon/cheremushki
	[bookmark: _Toc379191481][bookmark: _Toc393891291][bookmark: _Toc432166084][bookmark: _Toc462817799][bookmark: _Toc466630843][bookmark: _Toc507693434]Название округа
	ЮЗАО 

	Расположение
	Один из 12 административных округов города Москвы, находится на юго-западе Москвы, разделён на 12 районов. Образован за границами исторического города и простирается от площади Гагарина за пределы кольцевой автомобильной дороги (МКАД)

	Карта района
	[image: Ð�Ð°Ñ�Ñ�Ð¸Ð½ÐºÐ¸ Ð¿Ð¾ Ð·Ð°Ð¿Ñ�Ð¾Ñ�Ñ� Ñ�Ð·Ð°Ð¾ Ð¼Ð¾Ñ�ÐºÐ²Ð°]

	Площадь, тыс. кв. м
	111,362

	Численность населения
	Около 1 427 242

	Общая информация
	Юго-Западный административный округ – пример удачного сочетания ряда благоприятных условий, делающих его желанным местом обитания для многих потенциальных и реальных москвичей. Всевозможные рейтинги безоговорочно отдают ЮЗАО третье место в ряду самых престижных округов Москвы. А цены на недвижимость в округе давно и стабильно являются самыми высокими (естественно, после «столицы Москвы» – Центрального округа).
Юго-Западный округ является самым «научным» в столице: в нем расположена Российская академия наук, более 160 НИИ, половина из которых – институты РАН, и 8 известных столичных ВУЗов (а общее их число — 58). Таким образом, средний IQ жителей округа значительно превышает среднемосковские показатели. Сказывается это в первую очередь на общей культуре населения и относительной чистоте дворовых территорий, многие из которых являются просто образцовыми.

	Транспортная ситуация
	Транспортная ситуация в округе близка к идеальной, правда лишь по меркам Москвы. Для большинства жителей основным транспортом является метро, и по его доступности у ЮЗАО нет конкурентов. В округе в общей сложности находятся 22 станции метро. Основная ветка, Калужско-рижская линия, пронизывает своими десятью станциями 7 из 12 районов округа, от Гагаринского до Ясенева. Восточные районы охвачены станциями «серой» Серпуховско-Тимирязевской ветки, а западные – «красной» Сокольнической. Северное и Южное Бутово имеют свою персональную Бутовскую линию легкого метро, делающую дорогу в центр хоть и долгой, но комфортной.
Основная линия метро в округе — Калужско-Рижская, идущая вдоль трассы Профсоюзной улицы. В районах Южное и Северное Бутово проходит Бутовская линия метро: станция «Битцевский парк», станция «Улица Старокачаловская», станция «Улица Скобелевская», станция «Бульвар Адмирала Ушакова», станция «Улица Горчакова» и станция «Бунинская аллея». Также в округе находятся несколько станций Серпуховско-Тимирязевской линии — это станции «Нахимовский проспект», «Севастопольская» и станция «Бульвар Дмитрия Донского». Пересадочная со станцией «Севастопольская» является станция «Каховская» одноимённой линии. Станции «Воробьёвы горы», «Университет» и Тропарёво Сокольнической линии расположены на границе Юго-Западного и Западного округов.

	Обручевский район
	Граница Обручевского района проходит: по оси улицы Островитянова, далее по осям: Ленинского проспекта, улицы Академика Пилюгина, улицы Гарибальди, Профсоюзной улицы, улицы Обручева, улицы Академика Волгина (исключая домовладения №№ 2 (к. 1 и 2) по улице Академика Волгина), улицы Миклухо-Маклая и улицы Академика Опарина до улицы Островитянова.
Обручевский район входит в состав Юго города Москвы. Площадь района 604.6 га. Численность населения — около 70 тыс. чел.
На территории района Обручевский города Москвы находятся 2 станции метро: [image: http://gorod-moskva.ru/images/metro_line.gif]Калужская и [image: http://gorod-moskva.ru/images/metro_line.gif]Новые Черёмушки. Обручевский район - строящийся, динамично развивающийся, зеленый. В нем проживают 64 500 человек. Общая площадь территории района составляет 604,6 гектара. Его визитной карточкой по праву является Воронцовский парк - исторический и культурный центр. Он является любимым местом отдыха не только обручевцев, но и жителей других районов ЮЗАО. Своё название Обручевский район получил по главной магистрали — улице Обручева, названной в 1965 в честь В. А. Обручева.
В августе 1960 территория района была включена в состав Октябрьского и Черёмушкинского районов Москвы. с 1970-х годов началась массовая застройка района, при строительстве преобладали пятиэтажные дома «хрущёвки», позднее возник студенческий городок и корпуса Института дружбы народов им. П. Лумумбы.
В1991 году в результате нового административного разделения города Москвы был образован Обручевский район, который вошел в состав Юго-Западного административного округа. 
В районе расположено более двадцати крупных предприятий, девять научно-исследовательских институтов и четыре высших учебных заведения: Московская государственная геологоразведочная академия, Российский университет дружбы народов, Российский государственный медицинский университет, Институт русского языка им. А.С. Пушкина. Здесь находятся две библиотеки (взрослая и детская), клуб “Надежда”, универсальный досуговый центр “Обручевский” и киноклуб “Эльдар”.

	Карта района
	




[bookmark: _Toc522721190]7.2.3. Характеристика локального расположения Объекта оценки
Микрорайон обычно определяют, как группу прилегающих участков, на которые оказывают влияние те же факторы, что и на оцениваемый объект. Это факторы культурные, социальные, экономические, административные и фактор окружающей среды. Кроме этого, микрорайон может быть определен, как часть большего по территории района, который характеризуется более или менее однородным составом жителей, зданий, хозяйственной деятельности. Главной целью описания микрорайона является исследование и сбор информации, отражающей направления экономического развития, структурные изменения, которые могут повлиять на увеличение или уменьшение привлекательности оцениваемого объекта.
Транспортная доступность
Транспортную доступность автомобильным транспортом можно охарактеризовать 
как хорошую. Оцениваемые помещения расположены на улице Островитянова. Транспортную доступность общественным транспортом можно охарактеризовать как хорошую. Ближайшая станция метрополитена «Тропорево» находится на расстоянии около 1,6 км от Объекта оценки. Ближайшие остановки наземного общественного транспорта расположены в зоне пешеходной доступности: в пределах 100 м от рассматриваемого недвижимого имущества.
Ближайшее окружение
Оцениваемое недвижимое имущество расположено в Обручевском районе ЮЗАО г. Москвы, в микрорайоне преобладают преимущественно коммерческая и жилая застройка, объекты социальной инфраструктуры (коммерческие помещения торгово-сервисного назначения продуктовые магазины, салоны красоты, аптеки, кафе, рестораны, детские сады, школы, поликлиники, средние учебные заведения), а также жилые дома расположены на удалении около 100 м. Уровень деловой активности в рассматриваемом микрорайоне — выше среднего. Офисная недвижимость в рассматриваемом микрорайоне представлена в основном бизнес-центрами класса А и В. Подъезд к Объекту оценки осуществляется с улицы Каховка. Подъездные пути находятся в хорошем состоянии, покрытие дорог — асфальт.  На территории расположения Объекта оценки имеется парковка. Территория парковки не охраняется.
[bookmark: _Toc432166085][bookmark: _Toc462817800][bookmark: _Toc466630844][bookmark: _Toc507693435][bookmark: _Toc522721191]7.3. Позиционирование Объекта оценки
Позиционирование Объекта оценки – определение, по ряду существенных признаков, того сегмента рынка, к которому может принадлежать Объект оценки и, тем самым, соответствовать этому сегменту по условиям продажи (в том числе передаваемым правам), основному функциональному назначению, физическим размерам, потенциалу местоположения и другим ценообразующим характеристикам, по уровню цен на аналогичные объекты. 
С учетом технических характеристик, местоположения, Объект оценки можно позиционировать на рынке недвижимости как объект офисного назначения – помещение общей площадью 6 297,0 кв. м, объект свободного назначения – помещение общей площадью 2 434,2 кв. м.
[bookmark: _Toc303336803][bookmark: _Toc522721192]8. Анализ рынка объекта оценки
[bookmark: _Toc435032176][bookmark: _Toc522721193][bookmark: _Toc283984591][bookmark: _Toc320791352][bookmark: _Toc345674043]8.1. Краткий обзор общеэкономической ситуации и социально-экономической ситуации в России по состоянию на июнь 2018 года
[bookmark: _Toc522365573][bookmark: _Toc522366742][bookmark: _Toc522721194][bookmark: _Toc338165194][image: ]
Ни один из важных индикаторов российской экономики не приобрел за недавний период турбулентности угрожающего характера, а иностранные инвесторы даже увеличили вложения в российские активы. Однако мало сомнений в том, что это в основном спекулятивные вложения, как и в том, что турбулентность легко может вернуться. Даже неожиданное решение Минфина США смягчить часть антироссийских санкций логично было бы интерпретировать не столько в пользу улучшения ситуации, сколько как признак дальнейшего роста неопределенности. 
 Тот же вектор характерен и для нефтяных котировок высокого уровня. Мнение об их позитивной роли в преодолении волатильности, стабилизации курса рубля и предотвращении роста инфляции, скорее всего, справедливо. Однако сам уровень нефтяных цен все в меньшей степени связан с рыночными факторами и все больше обусловливается геополитикой – то есть самыми неопределенными обстоятельствами. 
При серьезно завышенных ценах это только увеличивает риски их падения, степень и время которого слабо предсказуемы.  Разумеется, в текущем режиме подобная конъюнктура углеводородного рынка приносит благоприятные результаты, что констатируют и наши эксперты, анализирующие платежный баланс России в I квартале 2018 г. По сравнению с соответствующим кварталом прошлого года положительное сальдо счета текущих операций выросло на 29%, составив 28,8 млрд долл. Это произошло, прежде всего, за счет увеличения внешнеторгового баланса, а именно – опережающего роста экспорта, на 30% состоявшего в январе-феврале из поставок нефти, 19% – нефтепродуктов и 11% – природного газа.  Чистый вывоз капитала несколько сократился по сравнению с аналогичным кварталом 2017 г., причем если тогда отток происходил за счет банков, то теперь – за счет небанковского сектора. Предположительно это было связано с «ожиданиями ужесточения антироссийских санкций». 
По мере стабилизации ситуации после произошедшей в апреле дестабилизации рынка можно ожидать, по мнению экспертов, укрепления рубля (которому оказывают поддержку высокие цены на нефть), хотя и не до исходного уровня. По их оценкам, в соответствии с состоянием фундаментальных факторов расчетное значение номинального курса доллара не превышает 60 руб., однако при дальнейшем ужесточении санкций процесс возвращения рубля к фундаментальным значениям может существенно затянуться.  
Эксперты, рассматривающие последствия последнего пакета санкций, в числе долгосрочных эффектов называют отток иностранных инвестиций, возвращение капиталов российских «санкционных» компаний и рост их убытков. Потери капитализации этих компаний могут и далее создавать негативный фон для инвесторов, что способно привести к снижению недавно повышенных 




8.1.2. Основные тенденции социально-экономического развития Москвы состоянию на июнь 2018 года[footnoteRef:1] [1:  http://moscow.gks.ru/wps/wcm/connect/rosstat_ts/moscow/ru/statistics/] 

	Показатель
	Абсолютные
данные
	В % к соответствующему периоду предыдущего года
	Справочно:
январь-июнь
2017 в %
к январю-июню
2016

	
	июнь
2018
	январь-
июнь 2018
	июнь 2018
	январь-
июнь 2018
	

	Индекс производства по видам деятельности «обрабатывающие производства», «обеспечение электрической энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха», «водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утилизации отходов, деятельность по ликвидации загрязнений» 
	
	
	       97.91)
	119.21)
	98.11)

	добыча полезных ископаемых
	4360.5
	25951.9
	116.5
	132.8
	79.1

	обрабатывающие производства
	830901.1
	3502737.3
	188.4
	137.9
	113.4

	добыча полезных ископаемых
	181291.3
	998390.2
	180.4
	152.6
	116.1

	обрабатывающие производства
	684494.9
	2828084.3
	181.5
	133.7
	109.3

	обеспечение электрической энергией газом и паром; кондиционирование воздуха
	41568.4
	383667.2
	105.8
	108.0
	114.9

	в том числе:
	
	
	
	
	

	Объем работ, 
выполненных по виду 
деятельности «строительство», млн. рублей
	52392.5#)
	331539.4#)
	65.81)
	84.31)
	103.21)

	Ввод в действие 
жилых домов, тыс. кв. м
	269.7
	722.1
	169.1
	87.3
	60.8

	Объем услуг предприятий транспорта3)
	187286.8
	1074159.9
	109.71)
	112.81)
	106.51)

	Объем услуг связи3)
	65648.2
	384997.7
	105.81)
	108.71)
	102.61)

	Оборот розничной 
торговли, млн. рублей
	368700.0
	2234900.0
	103.91)
	102.71)
	99.71)

	Оборот общественного питания, млн. рублей
	15678.7
	82874.9
	111.01)
	108.91)
	91.21)

	Объем платных услуг 
населению, млн. руб.
	148162.1
	819539.3
	103.71)
	105.01)
	96.71)

	Индекс потребительских   цен, %
	х
	      102.64)
	      103.2
	103.3
	105.4

	Численность официально зарегистрированных безработных, тыс. человек 5)
	25.5
	х
	86.7
	х
	67.36)

	Реальные располагаемые денежные доходы 
населения 7) 
	х
	х
	    88.0##)
	101.0##)
	95.9##)

	Начисленная средняя 
заработная плата одного работника8)
	
	
	
	
	

	номинальная, рублей
	81063.9
	81269.4
	      113.6
	113.5
	106.1

	реальная 
	х
	х
	 110.0
	109.9
	100.7

	Удельный вес численности населения с денежными доходами ниже величины прожиточного минимума, %
	
	      8.99)
	
	                …
	-


1) в сопоставимой оценке.
2) в фактических отпускных ценах без налога на добавленную стоимость, акцизов и других аналогичных обязательных платежей.
3) По крупным и средним предприятиям, в действующих ценах.
4) Июнь 2018 г. к декабрю 2017 г.
5) На конец периода.
  6) Июнь 2017 г. к июню 2016 г.
[bookmark: _Toc395880301][bookmark: _Toc424030640][bookmark: _Toc501360868][bookmark: _Toc507693439][bookmark: _Toc516663485][bookmark: _Toc522721195][bookmark: _Toc417312677][bookmark: _Toc422843908][bookmark: _Toc422990982][bookmark: _Toc423509354]8.2. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит Объект оценки
Согласно п. 10 ФСО № 7, для определения стоимости недвижимости Оценщик исследует рынок в тех его сегментах, к которым относятся фактическое использование оцениваемого объекта и другие виды использования, необходимые для определения его стоимости. Объект оценки представляет собой недвижимое имущество, в составе:
	№ п/п
	Наименование

	1
	Нежилое помещение кадастровый № 77:06:0006004:11302, общей площадью 6 297,0 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Островитянова, д. 7

	2
	Нежилое помещение кадастровый № 77:06:0006004:1130, общей площадью 2 434,2 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Островитянова, д. 7


Таким образом, далее проводится исследование рынка офисной недвижимости и коммерческих земельных участков г. Москвы.
Наилучшее и эффективное использование Объекта оценки (см. раздел 9 Отчета) также соответствует офисному назначению.
[bookmark: _Toc441669393][bookmark: _Toc441671255][bookmark: _Toc441741226][bookmark: _Toc442094933][bookmark: _Toc442276031][bookmark: _Toc522721196]8.3. Краткий обзор офисной недвижимости Москвы
Источники информации
https://naibecar.com/upload/iblock/294/294ddf9d7cde336541e00518cbbac89a.pdf, http://www.colliers.com/-/media/files/emea/russia/research/2018/office_moscow_h1_2018_rus.pdf?la=ru-RU, https://www.ilm.ru/sites/default/files/obzor_rynka_ofisnoy_nedvizhimosti_moskvy_po_itogam_2_kv_2018.pdf
[bookmark: _Toc522365576][bookmark: _Toc522366745][bookmark: _Toc522721197]8.3.1. Классификация рынка офисной недвижимости
При решении различных задач, возникающих в ходе бизнес-операций на рынке коммерческой недвижимости, в том числе при анализе рынка, объекты недвижимости необходимо структурировать, т. е. выделять те или иные однородные группы. Для этого вся совокупность объектов рынка должна быть разделена на группы (типы, классы) по качеству, размеру, местоположению, а иногда и по другим типологическим признакам (например, для новостроек - по степени готовности в момент продажи), т. е. должна быть проведена классификация объектов.
Целью классификации является выделение групп однородных объектов - как по характеристикам (близким по физическим признакам, либо по размерам, либо по местоположению), так и по цене (имеющим как можно меньшие различия по цене и арендным ставкам). 
Ведущие консультанты рынка начали совместную работу в области исследований, создав Московский исследовательский форум (МИФ). В его состав вошли ведущие эксперты сильнейших консультантов по коммерческой недвижимости: Stiles & Riabokobylko, Jones Lange LaSalle, CB Richard Ellis и Colliers. Результатом работы форума стало соглашение о создании единой классификации офисных зданий. С октября 2002 г. рабочая группа координировала сбор и анализ информации для ее предоставления инвесторам, девелоперам, арендаторам и т. д. С целью предоставления единой информации МИФом был разработан ряд определений, таких как географическое деление, терминология и классификация. Исполнителем данная классификация офисных помещений была обобщена и доработана. В результате критерии отнесения офисных помещений к тому или иному классу представлены в таблице "Классификация офисных помещений".
Ниже приведены значения критериев качества офисных объектов в Москве при условии выделения классов офисов (А, В, С, D).
Критерии классификации:
расположение;
конструктивные решения;
планировочные решения;
архитектура и отделка;
инфраструктура и сервис;
парковка;
управление зданием. 
Согласно нижеприведенной классификации оцениваемое здание относятся к категории бизнес центров класса "В". 
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6
ООО «Независимая Оценка»



	Классы
	А
	В
	С
	D

	Принятое название
	Бизнес-центры
	Бизнес-центры, офисные здания 
	Офисные здания и помещения
	Нежилые помещения, приспособленные под офисы

	Возраст здания
	Новое строительство
	Бизнес-центры после 5–7 лет эксплуатации, или специальные новые офисные здания, или реконструированные особняки 
	Устаревшие офисные здания, помещения в административно-офисных зданиях, научно-исследовательских институтах
	Более 10 лет

	Расположение
	Первоклассное. Расположение на главных транспортных артериях и площадях с удобным подъездом
	Несоответствие некоторым требованиям к классу А (удаленность от транспортных артерий, неудобный подъезд) 
	С недостатками в расположении (удаленность от транспортных артерий, неудобный подъезд) 
	Требования не предъявляются 

	Конструктивные решения
	Монолитно-каркасное, металлокаркасное здание. Возможность установки фальшполов и подвесных потолков; высота от пола до пола следующего этажа не менее 3,6 м (не менее 2,7 м от фальшпола до подвесного потолка в законченном состоянии) 
	Монолитно-каркасные, металлокаркасные, кирпичные здания. Возможность установки фальшполов и подвесных потолков 
	Возможность установки подвесных потолков 
	Требования не предъявляются 

	Планировочные решения
	Оптимальные. Рациональная эффективная сетка колонн (расстояние между колоннами не менее 6 м), рациональное соотношение между колоннами и окнами
	Несоответствие некоторым требованиям к классу А (в связи с моральным устареванием объекта)
	Достаточно эффективные поэтажные планы
	Требования не предъявляются 

	Архитектура и отделка
	Индивидуальный (авторский) проект. Наружная отделка высококачественными материалами. Внутренняя отделка по индивидуальному заказу арендатора. Панорамное остекление 
	Аналогично классу А (возможны некоторые недостатки)
	Требований к архитектуре не предъявляется. Ремонт, соответствующий западным стандартам 
	Косметический ремонт

	Инженерия
	Высококачественная, зарубежных производителей. Автоматизированные системы жизнеобеспечения. Полностью контролируемый микроклимат в помещениях, поддержание постоянной температуры и влажности при помощи единой комбинированной системы вентиляции, отопления и кондиционирования. Современные системы безопасности здания; UPS (источник бесперебойного питания) 
	Полностью контролируемый микроклимат в помещениях, поддержание постоянной температуры при помощи единой комбинированной системы вентиляции, отопления и кондиционирования воздуха; современные системы безопасности здания; достаточное инженерное обеспечение; UPS (источник бесперебойного питания) 
	Система предварительного охлаждения приточного воздуха (comfort cooling) или сплит-системы кондиционирования воздуха 
	Устаревшие инженерные коммуникации 

	Инфраструктура и сервис
	Развернутая инфраструктура централизованного обеспечения арендаторов оргтехникой, средствами связи и телекоммуникации, конференц-залы, средства бытового обслуживания и отдыха 
	Менее широкий спектр услуг 
	Недостаточная инфраструктура обслуживания бизнеса и отдыха 
	Требования не предъявляются 

	Паркинг
	Достаточное количество машино-мест на подземной автостоянке. Охраняемые стоянки с числом мест не менее одного на 60 кв.м офисных помещений 
	Парковка, обеспечивающая достаточное количество машино-мест 
	Недостаточное количество машино-мест 
	Требования не предъявляются 

	Управление зданием
	Профессиональное управление, отвечающее международным стандартам. Профессиональный опытный арендодатель. Здание содержится в безупречном состоянии, имеет собственные службы безопасности, управления и обслуживания. Наличие правильно оформленной юридической документации на право собственности и эксплуатации 
	Управление зданием, отвечающее международным стандартам; профессиональный опытный арендодатель; наличие правильно оформленной юридической документации на право собственности и эксплуатации зданием 
	Круглосуточная охрана; хорошая служба эксплуатации; опытный арендодатель 
	Отсутствие специализированных служб эксплуатации и жизнеобеспечения 

























.
[bookmark: _Toc522365577][bookmark: _Toc522366746][bookmark: _Toc522721198]8.3.2. Общая ситуация 
По итогам 2 квартала 2018 г. московский рынок офисных площадей вырос на 0,1% (к объёму на конец 1 квартала 2018 г.), составив 16,26 млн. кв. м, из которых 15,0 млн. кв.м – офисы класса А, В+, В.
[bookmark: _Toc522365578][bookmark: _Toc522366747][bookmark: _Toc522721199]8.3.3 Анализ фактических данных о ценах сделок и (или предложений с объектами недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен Объект оценки при фактическом, а также при альтернативных вариантах его использования
По итогам первого полугодия объем сделок по покупке офисных помещений составил 78,3 тыс. кв. м, что на 35% превышает показатель за аналогичный период предыдущего года. На фоне растущего спроса и ограниченного ввода в эксплуатацию новых объектов свободное предложение на рынке продаж офисных помещений сокращается ускоряющимися темпами: объекты, реализуемые на рынке продажи офисных помещений, зачастую вводятся в эксплуатацию частично реализованными. Как и год назад, объем спроса в сегменте продажи офисных помещений преимущественно (на 80%) сформирован сделками площадью менее 500 кв. м. Цены продажи собственниками офисов по-прежнему не корректируются вверх. Далее приведены крупнейшие новые сделки в первом полугодии 2018 г.
[image: ]
Оценщиком было проведено исследование рынка продажи объектов, сопоставимых 
с оцениваемым недвижимым имуществом, в результате было выяснено, что цены предложений объектов офисного назначения, наиболее сопоставимых с оцениваемым, без учета скидки на торг находятся в диапазоне 120 000 - 159 000 руб./кв. м в зависимости от технического состояния.
Арендные ставки предложений объектов офисного назначения, наиболее сопоставимых с оцениваемым, без учета скидки на торг и коммунальных платежей находятся в диапазоне 1 378 – 1 543 руб./кв. м/мес.
[bookmark: _Toc522365579][bookmark: _Toc522366748][bookmark: _Toc522721200]8.3.4.Предложение
Второй квартал подряд фиксируются низкие объемы ввода новых объектов. Объём ввода во 2 квартале 2018 г. составил 16,5 тыс. кв. м, что почти в 2 раза меньше, чем за 1 квартал 2018 г. Всего в 1 полугодии вышло на рынок 6 новых объектов общей площадью 45,3 тыс. кв. м, что сопоставимо с объёмами соответствующего периода 2017 г. (-13% к 1H 2017 г.). За 1 полугодие введено только 15% от ожидаемого в 2018 г. объёма. Новое предложение во 2 квартале представлено объектами класса В+/В, 60% площадей введено в ТиНАО. В общем объёме ввода за 1 полугодие превалирует доля класса В+/В – 66%.
Согласно анонсированию собственников объектов, до конца года будет введено еще около 150-200 тыс. кв. м новых офисных площадей. Таким образом, объемы прироста в 2018 г. будут на 35-45% ниже предыдущего года. Это вновь может побить антирекордные значения по минимальному вводу нового предложения за последние десять лет. Децентрализованный характер территориального распределения нового предложения только усиливается. При условии осуществления планов девелоперов, 80% офисных площадей, ожидаемых к вводу до конца 2018 г., будет расположено за пределами ЦАО. С развитем Московского центрального кольца будет наблюдаться увеличение популярности объектов, которые ранее находились в отдалении от метро.
По итогам первого полугодия объем сделок по покупке офисных помещений составил 78,3 тыс. кв. м, что на 35% превышает показатель за аналогичный период предыдущего года.
Объем предложения (классы А, В+, В), тыс. кв. м
[image: ]
[bookmark: _Toc522365580][bookmark: _Toc522366749][bookmark: _Toc522721201]8.3.5.Спрос
За период с января по июль 2018 г. было арендовано и куплено 661,1 тыс. м 2 , что составляет 50% объема арендованных и купленных площадей в 2017 г. и что больше, чем в первом полугодии 2014–2017 гг. в 1,2–1,8 раз. Спрос в первом полугодии на новые офисы был сформирован преимущественно российскими компаниями – их доля в структуре спроса составила 81%. В то время как российские компании предпочитают старым офисам переезд в новые, зарубежные компании проявляют активность в пересогласовании условий и продлении договоров аренды: доля зарубежных компаний в общем объеме этих сделок по итогам первого полугодия 2018 г. составила 90%.
Во 2 квартале активными арендаторами крупных площадей выступали компании сфер машиностроения, финансов, информационных технологий, а также ритейл. 
На фоне растущего спроса и ограниченного ввода в эксплуатацию новых объектов свободное предложение на рынке продаж офисных помещений сокращается ускоряющимися темпами: объекты, реализуемые на рынке продажи офисных помещений, зачастую вводятся в эксплуатацию частично реализованными. Как и год назад, объем спроса в сегменте продажи офисных помещений преимущественно (на 80%) сформирован сделками площадью менее 500 кв. м.
[bookmark: _Toc522365581][bookmark: _Toc522366750][bookmark: _Toc522721202]8.3.6. Коммерческие условия[footnoteRef:2] [2:  Стоимость удельных показателей представлена с НДС (http://pfagroup.ru/wp-content/uploads/2018/04/%D0%A1%D0%B2%D0%BE%D0%B4%D0%BD%D1%8B%D0%B9-%D0%BE%D0%B1%D0%B7%D0%BE%D1%80-%D0%9A%D0%9D-%D0%9C%D0%A0_1%D0%BA%D0%B22018_%D0%9F%D0%A4%D0%9A.pdf)] 

Уровень средних арендных ставок остаётся стабильным. За 2 квартал 2018 г. средняя арендная ставка изменилась только в классе В+, снизившись на 0,7%. В классах А, В и С показатель средней ставки аренды остался на уровне предыдущего квартала. С начала года отмечается рост арендной ставки в классе А – на 0,5% и снижение в классе В+ (на 0,7%), в классах В и С уровень арендных ставок не изменился. По итогам отчётного периода средние арендные ставки составляют: в классе А – 2 010 руб./кв.м./мес.ⁱ; в классе В+ – 1 330 руб./кв.м/мес.; в классе В – 1 100 руб./кв.м/мес.; в классе С – 920 руб./кв.м/мес. Средневзвешенная арендная ставка в классах В+/В на конец отчетного периода составила 1240 руб./кв.м./мес. (-0,8% за квартал и полугодие). Ценовая дистанция увеличилась между классами В+ и А – 34%, сократилась между классами В и В+ - 17%.
Вакантность
В таблице далее представлен уровень вакантных помещений для объектов различного класса.

	№ п/п
	Источник информации
	Класс
	 

	
	
	В
	С
	В+/-

	1
	https://naibecar.com/upload/iblock/294/294ddf9d7cde336541e00518cbbac89a.pdf
	9,0%
	8,0%
	8,5%

	2
	http://www.colliers.com/-/media/files/emea/russia/research/2018/office_moscow_h1_2018_rus.pdf?la=ru-RU
	-
	-
	7,9%

	3
	https://www.ilm.ru/sites/default/files/obzor_rynka_ofisnoy_nedvizhimosti_moskvy_po_itogam_2_kv_2018.pdf
	-
	-
	6,9%

	 Среднее значение:
	 
	 
	7,8%


[bookmark: _Toc522365582][bookmark: _Toc522366751][bookmark: _Toc522721203]8.3.7. Операционные расходы
Операционные расходы - доля расходов на содержание и эксплуатацию объектов коммерческой недвижимости от суммы арендного дохода (от действительного валового дохода с учетом уровня недозагрузки помещений).
Включают расходы:
· на управление объектом недвижимости;
· на юридическое обслуживание, связанное с управлением и эксплуатацией объекта недвижимости;
· на рекламу арендного бизнеса;
· коммунальные расходы и затраты собственника (общие отопление, водопровод, канализация, электроэнергия), за исключением коммунальных платежей, уплачиваемых арендаторами;
· на уборку общей территории и общих помещений;
· на охрану общей территории и общих помещений;
· резервирование средств на текущий ремонт;
· налоги, страхование.
Согласно данным информационно - аналитического портала Statrielt.ru величина операционных расходов для офисной недвижимости составляет 25%.[footnoteRef:3] [3:  https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2018g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1511-operatsionnye-raskhody-pri-upravlenii-kommercheskoj-nedvizhimostyu-na-01-07-2018-goda] 

[bookmark: _Toc522365583][bookmark: _Toc522366752][bookmark: _Toc522721204]8.3.8. Ставки капитализации
Значения определены согласно данным информационно - аналитического портала Statrielt.ru. Нижняя и верхняя границы значений обусловлены различием технических параметров (общая площадь, высота этажа, конструкция и качество), различием в местоположении (пересечение транспортных и пешеходных потоков, проходные места, красная линия, престижность окружения, плотность застройки). Чем меньше площади, выше качество здания, выгоднее местоположение, тем ниже значение коэффициента капитализации для объектов. И наоборот, большие площади и низкое качество здания, непрестижное местоположение, низкая плотность застройки окружающей территории дают более высокие значения коэффициентов. 
Ставки капитализации на 01.07.2018
	№ п/п
	Назначение
	Ставки капитализации, %

	
	
	Объекты недвижимости высокого класса качества (А+, А)
	Среднее значение
	Объекты недвижимости низкого класса качества (С, D)

	1
	Офисные помещения и здания
	9,0%
	11,0%
	13,0%


[bookmark: _Toc491181353][bookmark: _Toc501722700][bookmark: _Toc517709413][bookmark: _Toc521600214][bookmark: _Toc522365584][bookmark: _Toc522366753][bookmark: _Toc522721205]8.3.9 Основные выводы

· По итогам 2 квартала 2018 г. московский рынок офисных площадей вырос на 0,1% (к объёму на конец 1 квартала 2018 г.), составив 16,26 млн. кв. м, из которых 15,0 млн. кв.м – офисы класса А, В+, В.
· Согласно анонсированию собственников объектов, до конца года будет введено еще около 150-200 тыс. кв. м новых офисных площадей. Таким образом, объемы прироста в 2018 г. будут на 35-45% ниже предыдущего года.
· По итогам первого полугодия объем сделок по покупке офисных помещений составил 78,3 тыс. кв. м, что на 35% превышает показатель за аналогичный период предыдущего года
· цены предложений объектов офисного назначения, наиболее сопоставимых с оцениваемым, без учета скидки на торг находятся в диапазоне 120 000 - 159 000 руб./кв. м в зависимости от технического состояния.
· Арендные ставки предложений объектов офисного назначения, наиболее сопоставимых с оцениваемым, без учета скидки на торг и коммунальных платежей находятся в диапазоне 1 378 – 1 543 руб./кв. м/мес.
· Диапазон цен предложений на офисные объекты в ценовой зоне расположения Объекта оценки составляет 97 500 до 182 456 руб./кв.м с НДС. 
· Ставка капитализации для офисных помещений в среднем составляет 11,0%.
[bookmark: _Toc435032178][bookmark: _Toc522721206][bookmark: _Toc450648968][bookmark: _Toc467427728][bookmark: _Toc467496110][bookmark: _Toc467765143]8.4. Обзор рынка помещений свободного назначения г. Москвы
[bookmark: _Toc522721207]8.4.1. Классификация помещений свободного назначения
Помещения свободного назначения (ПСН) самый противоречивый сегмент рынка коммерческой недвижимости. С одной стороны, этот формат универсален, так как позволяет использовать площади под разные виды деятельности, с другой — наиболее уязвим как раз из-за отсутствия концепции применения помещений. Такие сегменты коммерческой недвижимости, как торговые и бизнес-центры, производственные и складские объекты, поддаются учету, классификации, и есть возможность определить занимаемую ими долю на рынке. В отличие от них, помещения свободного назначения практически не поддаются систематизации, поскольку не имеют класса и прочих характеристик. В то же время игнорировать их нельзя, так как данный сегмент имеет свою нишу, спрос и предложение.
Помещениями свободного назначения могут быть встроенно-пристроенные помещения в жилых домах или отдельно стоящие здания. Между тем существует одно отличие, делающее сегмент ПСН особенным — открытые планировки, благодаря чему подобные площади подходят под различные виды деятельности. Для каждого из таких объектов существует оптимальный вид использования исходя из экономической целесообразности: помещение на первом этаже жилого дома с витринными окнами, выходящими на оживленную улицу с высоким пешеходным и автомобильным трафиком, целесообразно использовать для организаций объектов торговли, сферы обслуживания: учебные классы, стоматологические кабинеты, салоны красоты, парикмахерские услуги. А помещения внутри двора – под офисные помещения, ремонтные мастерские, пекарни, готовые кухни и др. Чаще всего помещения свободного назначения делятся по следующим признакам:
· ПСН премиум-класса – современное, новое здание, построенное по специальному проекту, расположенное в центре города, в шаговой доступности от административных городских зданий и станций метро или удобной транспортной развязки. Имеет высоту потолка – от 4 до 6 м, большие окна, современные системы противопожарной сигнализации и охраны. Предусмотрены открытая парковка и подземный гараж. Помещение премиум-класса предназначаются для офисов холдингов и коммерческих банков, так как аренда такого помещения достаточно высока.
· ПСН класса люкс – это помещение, которое находится в здании, расположенном в историческом центре города, поэтому внешний облик здания сохраняется в соответствии со стилем и архитектурой постройки. В таком помещении сделан современный и качественный ремонт, имеется пожарная сигнализация и видеонаблюдение.
· ПСН стандарт – постройка советского времени, с хорошим ремонтом, потолки – не выше 3,5 м. Но даже при адаптации помещения и хорошем ремонте имеются характерные черты советской эпохи, например, невысокий потолок, тесный лифт, недействующие балконы, нефункциональная планировка и т.д. В таком здании в основном располагаются небольшие офисы, сдача в аренду – по отдельным кабинетам.
· ПСН эконом-класса – находится в жилом здании и переведено из жилого фонда в нежилой, вход — отдельный. Арендуют такие помещения небольшие магазины и предприятия социально-бытового назначения – приемные химчисток, парикмахерские, мелкие мастерские и т.д.
[bookmark: _Toc522721208]8.4.2. Предложение
Объем предложения по общей площади во 2 квартале по сравнению с первым по торговой недвижимости сократился на 40%, по офисной – на 14%, по производственно-складским помещениям – на 36%, а по помещениям свободного назначения –  не изменился. 
Объем предложения по общей площади за год по сравнению со 2 кв. 2017 года, по торговой недвижимости вырос на 41%, по офисной – снизился на 9%, по производственно-складским - на 20%, а по помещениям свободного назначения - на 14%.
В структуре сегментов по площади произошли изменения. Доля офисных объектов составила 59%. Далее идут помещения свободного назначения (19%), производственно-складские (11%) и торговые помещения (11%).
[bookmark: _Toc522721209]8.4.3. Спрос
Наиболее высоким спросом продолжают пользоваться пешеходные улицы Москвы. Сохраняется спрос со стороны международных торговых операторов на основные торговые коридоры. Самыми заполненными арендаторами улицами являются Арбат, Тверская и Мясницкая. 
Ровно половину (50%) от общего объема спроса на помещения формируют рестораны, кафе и продукты питания. Арендаторы продуктового профиля (24% от совокупного спроса) стали все чаще открываться в уменьшенном формате около 150-200 кв.м. Можно выделить 2 причины этого. Во-первых, ритейлеры подстраиваются под рынок, на котором сейчас мало помещений от 1 000 кв.м до 1 500 кв.м. Во-вторых, они подстраиваются под поведение покупателей, которые все чаще стали пользоваться магазинами в шаговой доступности. Некоторые собственники, чувствуя спрос со стороны небольших форматов, сдают помещения нескольким мелким арендаторам.
8.4.4 Вакантность

По итогам первого квартала 2018 г. средняя вакантность на центральных торговых коридорах продолжила снижаться и составила 4,8 %.

[image: ]
Источник информации: http://www.colliers.com/-/media/files/emea/russia/research/2018/q2_2018_street_retail_moscow_rus.pdf?la=ru-RU
8.4.5.Срок экспозиции

Типичный срок экспозиции торговых помещений составляет 2 - 4 месяца. При этом максимальный срок экспозиции на рынке аренды характерен для торговых площадей, предназначенных для якорных арендаторов.
Согласно справочнику расчетных данных для оценки и консалтинга СРК - 2018, март 2018 г. (М.: ООО "Научно-практический центр профессиональной Оценки") срок экспозиции торговой недвижимости (продажа) г. Москвы составляет от 3 до 6 месяцев.
8.4.6. Исследование условий аренды торговой недвижимости[footnoteRef:4] [4: http://zdanie.info/2393/2467/news/8110] 


Согласно данным отдела исследований компании Cushman & Wakefield на рынке качественной коммерческой недвижимости в настоящее время чаще всего предлагаются условия аренды площадей, соответствующие следующим критериям.
Сроки договоров аренды
Торговая недвижимость: в среднем – 3-5 лет, якорные арендаторы – 10-25 лет.
Условия досрочного расторжения договоров аренды
Торговая недвижимость: стандартный договор аренды не предусматривает досрочного расторжения.
Валюта договора и периодичность арендных платежей
Торговая недвижимость: рубли или доллары США за кв.м в год, оплата производится ежемесячно или ежеквартально, авансом.
Депозит
Торговая недвижимость: депозит эквивалентен арендной плате за 1-2 месяца.
Во всех случаях возможна банковская гарантия, но она используется достаточно редко, т.к. арендодатели предпочитают депозит.
Возможность пересмотра ставки аренды
В настоящее время условие пересмотра ставки аренды часто включается в договоры аренды (срок пересмотра – предмет для переговоров).
Индексация
Торговая недвижимость: для договоров в рублях – инфляция в России или 8-9%, для договоров в долларах США – US CPI или 5%.
Ремонтные работы на объекте
На Арендатора возлагается поддержка должного состояния и обслуживание внутренних помещений.
На Арендодателя возлагается ремонт общих зон здания, несущих конструкций здания.
Страховка
На Арендодателя возлагается страхование здания (которое обычно включено в операционные расходы и оплачиваемые арендаторами).
Операционные расходы
Операционные расходы оплачиваются арендатором по принципу "открытая книга" или фиксированный размер платежа.

Коммунальные платежи при аренде
Как правило, при аренде помещений и зданий, схожих с оцениваемым, арендаторы сами оплачивают коммунальные платежи.
8.4.7 Ставка капитализации

Данные определены согласно данным информационно - аналитического портала Statrielt.ru. Нижняя и верхняя границы значений обусловлены различием технических параметров (общая площадь, высота этажа, конструкция и качество), различием в местоположении (пересечение транспортных и пешеходных потоков, проходные места, красная линия, престижность окружения, плотность застройки). Чем меньше площади, выше качество здания, выгоднее местоположение, тем ниже значение коэффициента капитализации для объектов. И наоборот, большие площади и низкое качество здания, непрестижное местоположение, низкая плотность застройки окружающей территории дают более высокие значения коэффициентов. 
Ставки капитализации на 01.07.2018
	№ п/п
	Назначение
	Ставки капитализации, %

	
	
	Объекты недвижимости высокого класса качества (А+, А) в отличном тех. состоянии, расположенные на красной линии улицы с высоким автомобильным и/или пешеходным трафиком
	Среднее значение
	Объекты недвижимости низкого класса качества (С, D) в удовлетворительном тех. состоянии, расположенные на второй линии улицы (внутри квартала) с низким автомобильным и/или пешеходным трафиком

	1
	Торговые помещения и здания
	8%
	10%
	12%


[bookmark: _Toc492393350][bookmark: _Toc505603755][bookmark: _Toc520883952]8.4.8 Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений

Оценщиком было проведено исследование рынка продажи объектов, сопоставимых 
с оцениваемым недвижимым имуществом, в результате было выяснено, что цены предложений объектов свободного назначения, наиболее сопоставимых с оцениваемым, без учета скидки на торг находятся в диапазоне 98 717 - 115 652 руб./кв. м в зависимости от технического состояния.
Арендные ставки предложений объектов свободного назначения, наиболее сопоставимых с оцениваемым, без учета скидки на торг и коммунальных платежей находятся в диапазоне 847 – 981 руб./кв. м/мес.
[bookmark: _Toc521003249][bookmark: _Toc521003449][bookmark: _Toc521003556][bookmark: _Toc521003849][bookmark: _Toc521051577][bookmark: _Toc522365590][bookmark: _Toc522366759][bookmark: _Toc522721210]8.4.9 Основные выводы
· За 2 квартал 2018 года цена по торговой недвижимости выросла на 4% до 217 414 руб./кв.м, по офисной сократилась на 2% и составила 183 979 руб./кв.м, по производственно-складской – снизилась на 2% и составила 70 919 руб./кв.м, а по помещениям свободного назначения – снизилась на 1% до 187 030 руб./кв.м.
· Средняя вакантность на центральных торговых коридорах продолжила снижаться и составила 4,8 %.
· Коэффициент капитализации имеет диапазон от 8% до 12%.
· Типичный срок договора аренды для торговых объектов - 3-5 лет. Как правило, коммунальные и эксплуатационные платежи оплачиваются отдельно арендатором.
· Анализ показал, что цены предложений о продаже зданий схожих с оцениваемым объектом находятся в диапазоне от 98 717 до 115 652 руб./кв.м с НДС.
· Анализ показал, что арендные ставки объектов, наиболее схожих по своим ценообразующим факторам оцениваемым объектом находятся в диапазоне от 847 до 981 руб./кв. м/в год с НДС, эксплуатационными расходами и без учета коммунальных платежей.
· 

[bookmark: _Toc283132107][bookmark: _Toc522721211]9. Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки
[bookmark: _Toc303336816][bookmark: _Toc293504017]Согласно п. 13 ФСО №7, 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.
Вариант наиболее эффективного использования недвижимого имущества определяется взаимодействием ряда факторов:
	Физическая возможность
	выбираются все возможные варианты использования объекта недвижимости, которые физически осуществимы на объекте, в том числе учитывается состояние грунтов и подъездных путей, риски стихийных бедствий, инженерная обеспеченность района, состояние и близость соседних зданий и пр.

	Юридическая разрешенность
	выбираются те физически возможные варианты использования объекта недвижимости, которые не запрещены законодательством и частными юридическими ограничениями, при этом принимаются во внимание нормы зонирования, строительные нормы и правила, нормативные акты по охране исторических объектов, экологическое законодательство, действующие договоры аренды, публичные и частные сервитуты и пр

	Финансовая оправданность
	анализируется финансовая состоятельность юридически правомочных и физически осуществимых вариантов использования объекта недвижимости и делается вывод о том, сможет ли использование недвижимости по рассматриваемому назначению обеспечить положительную конечную отдачу, соизмеримую с отдачей по альтернативным инвестициям

	Максимальная эффективность
	в качестве наиболее эффективного варианта использования выбирается такое использование объекта, которое соответствует максимальной отдаче среди всех рассмотренных финансово оправданных вариантов и дает наибольшую стоимость объекта оценки



Согласно п. 13 ФСО № 7, 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.
В данном случае Задание на оценку не содержит подобного условия, поэтому анализ прочих возможных вариантов использования Объекта оценки, отличных от его текущего назначения, в Отчете не проводится. Таким образом, стоимость Объекта оценки определяется в Отчете исходя из его текущего назначения. 
С учетом описания Объекта оценки и анализа рынка Оценщик делает вывод о том, что текущее назначение — офисное помещение класса «В», и помещение торгово-сервисного назначения соответствует наиболее эффективному использованию Объекта оценки.


[bookmark: _Toc522721212]10. Описание процесса оценки 
Проведение оценки включает следующие этапы[footnoteRef:5]: [5: Настоящий раздел отчета подготовлен в соответствии с Федеральным стандартом оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО-3)», утвержденным Приказом Минэкономразвития России 20 мая 2015  года №299.] 

	1. Заключение с Заказчиком договора об оценке
	Проведено

	2. Получение от Заказчика необходимых документов для проведения оценки
	Проведено

	3. Осмотр Объекта оценки, установление количественных и качественных характеристик объекта, изучение его фактического технического состояния, сбор прочей информации об Объекте оценки
	Проведено

	4. Составление таблицы по анализу представленной Заказчиком информации, необходимой для проведения оценки о характеристиках недвижимого имущества, права на которое оцениваются
	Проведено

	5. Анализ отраслевых и локальных рынков, к которым относится Объект оценки
	Проведено

	6. Осуществление расчетов
	Проведено

	7. Согласование полученных результатов, вывод итоговой величины стоимости Объекта оценки
	Проведено

	8. Составление и передача Заказчику Отчета об оценке
	Проведено


Анализ представленной Заказчиком информации
	Информация о виде и объеме прав на Объект оценки
	Исчерпывающая информация о виде и объеме прав на недвижимое имущество, содержащаяся в документах, подтверждающая существующие права на него
	Отражено – право собственности на здания и право собственности на участки

	Сопоставление данных об Объекте оценки
	Установление конструктивных особенностей недвижимого имущества, права на которое оцениваются, а также соответствия (наличия/ отсутствия не зарегистрированных в установленном порядке перепланировок и т.п.) фактического состояния недвижимого имущества характеристикам Объекта, отраженным в действительных на дату оценки документах органов/организации, осуществляющих технический учет и инвентаризацию на здания, строения, сооружения, входящие в состав Объекта оценки (технический паспорт, выписка из технического паспорта, поэтажный план, экспликация, справка о физическом состоянии здания/сооружения, кадастровый паспорт при наличии)
	Проведено

	Установление данных об обременениях на Объект оценки
	Установление наличия/отсутствия обременений недвижимого имущества, права на которое оцениваются, на основании документов, содержащих сведения о наличии обременений, установленных в отношении оцениваемого имущества, включая обременение сервитутом, залогом или долговыми обязательствами, наличием арендаторов, соглашений, контрактов, договоров, зарегистрированных в квартире лиц (включая несовершеннолетних) и любых других обременений (при их наличии)
	Проведено.

	Установление данных об имуществе не являющимся недвижимым
	Установление наличия/отсутствия подлежащего оценке в составе недвижимого имущества, права на которое оцениваются, имущества, не являющимся недвижимым (неотъемлемые улучшения Объекта оценки, улучшения, без которых невозможно полноценное текущее использование/эксплуатация объекта)
	Проведено (имущество, не являющееся недвижимым, оценке не подлежит)

	Установление иных сведений
	Установление иных количественных и качественных характеристик недвижимого имущества, права на которое оцениваются, в том числе содержащих описание существующих прав на Объект оценки
	Иных кол-ных и качественных характеристик, не отраженных в правоуст. и тех. док-ции не выявлено


[bookmark: _Toc303336817][bookmark: _Toc522721213]9.1. Подходы к оценке
Доходный подход − совокупность методов оценки объекта гражданского оборота, основанных на определении ожидаемых доходов, которые объект оценки может принести собственнику после даты проведения оценки, и предусматривающий преобразование (пересчет) этих доходов в текущую стоимость на дату оценки. Доходный подход применяется, когда существует информация, позволяющая прогнозировать (в условиях неопределенности − с допустимыми интервалами доверия) величины будущих доходов, которые объект оценки способен приносить, а также величины связанных с объектом оценки расходов
При применении доходного подхода оценщиком должны учитываться: сумма будущих доходов, момент получения доходов и продолжительность времени получения доходов.
В рамках доходного подхода реализуются методы, позволяющие пересчитывать (капитализировать) будущие доходы в настоящую (текущую, на дату оценки) стоимость объекта:
- метод прямой (непосредственной) капитализации доходов с использованием в качестве инструментов капитализации ставок (коэффициентов) капитализации или иногда (в частных случаях) – мультипликаторов доходов;
- метод капитализации доходов по норме отдачи (с использованием нормы отдачи) на капитал, исполняющей роль ставки дисконтирования как инструмента капитализации для инвестиционных проектов с рискованностью, аналогичной рискованности моделируемого проекта с приобретением объекта оценки.
Сравнительный подход − совокупность методов определения стоимости объекта оценки, основанных на сравнении этого объекта с объектами аналогичного назначения (объектами сравнения или объектами-аналогами), проданными или выставленными на продажу в прошлом – при известных для этих объектов ценах сделок или ценах предложений.
Сравнительный подход может быть применен, когда существует активный рынок объектов-аналогов и когда достоверная информация о ценах и свойствах объектов сравнения доступна для анализа.
В рамках данного подхода реализуются методы, обеспечивающие:
- либо построение универсальной зависимости равновесной цены рыночных сделок от исчерпывающе полного набора ценообразующих факторов, именуемых элементами сравнения 
- либо сравнительным анализом цен сделок с объектами, максимально близкими к объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам (элементам сравнения), определяющим его стоимость.
Затратный подход − совокупность методов определения стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства или для замещения объекта оценки, с добавлением вмененных издержек (прибыли проекта девелопмента), возникающих из-за зависимости от времени стоимости денег, потраченных на возмещение указанных затрат. Затратный подход построен на основе принципа замещения и может быть применен, когда существует возможность определения всех видов затрат на создание объекта оценки или имеется возможность заменить объект оценки другим объектом, который либо является копией оригинала, либо может обеспечить равную полезность. Максимально возможная стоимость объекта оценки определяется наименьшей ценой, по которой может быть приобретен другой объект с равной полезностью.
Затратный подход реализуется двумя методами, позволяющими определить рыночную стоимость объекта оценки как денежную сумму, обеспечивающую – в результате гипотетической продажи объекта − возврат капитала и получение дохода на капитал, вложенный в создание этого объекта − с учетом стоимости денег во времени:
- методом капитализации издержек, обеспечивающим наращение издержек, разнесенных во времени и связанных с реализацией проекта создания объекта (от начала реализации проекта вплоть до даты завершения проекта, совпадающей с датой оценки) − с использованием нормы отдачи на капитал, исполняющей функцию нормы наращения для проектов равной рискованности (за вычетом из результата капитализации потерь стоимости из-за старения актива или появления обязательств);
- методом компенсации издержек, предусматривающим суммирование рыночных стоимостей издержек на создание всех элементов объекта оценки на дату оценки - с прибылью проекта, обеспечивающей компенсацию вмененных издержек, связанных с «замораживанием» денежных средств на период реализации проекта по созданию объекта оценки (за вычетом из результата суммирования стоимостей потерь стоимости из-за старения актива или появления обязательств).
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Сравнительный подход наиболее точно отражает рыночную ситуацию. Имеется достаточное количество рыночных данных для проведения сопоставлений с оцениваемым зданием проведения статистической обработки данных в рамках сравнительного подхода. Достаточное количество сопоставимых по характеристикам предложений по продаже земельных участков для строительства объектов общественно-делового назначения позволило применить сравнительный подход для определения стоимости земельного участка.
Затратный подход рекомендуется использовать при низкой активности рынка, когда недостаточно данных, необходимых для применения сравнительного и доходного подходов к оценке, а также для оценки недвижимости специального назначения и использования (например, линейных объектов, гидротехнических сооружений, водонапорных башен, насосных станций, котельных, инженерных сетей и другой недвижимости, в отношении которой рыночные данные о сделках и предложениях отсутствуют).
Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует достоверная информация, позволяющая определить затраты на приобретение, воспроизводство либо замещение объекта оценки.
Затраты на создание объектов капитального строительства определяются как сумма издержек, входящих в состав, строительно-монтажных работ, непосредственно связанных с созданием этих объектов, и издержек, сопутствующих их созданию, но не включаемых в состав строительно-монтажных работ. 
Объект оценки представляет собой строенные помещения, расположенные в Москве по адресу: ул. Островитянова, д. 7. 
Оценщик не располагает технической и сметной документацией, используемой при строительстве/ реконструкции данного объекта. Произвести расчет затрат на создание оцениваемого объекта на основании других источников (рыночные данные, данные о затратах на строительство аналогичных объектов из специализированных справочников) не представляется корректным т.к.: Объект оценки строился/реконструировался по индивидуальному проекту, также, помимо основных строительно-монтажных работ, необходимо учесть сопутствующие издержки, которые в данном случае могут мыть значительны, но носят достаточно индивидуальный характер, учитывая расположение объекта.
Также, учитывая год постройки объекта, корректный расчет физического износа произвести достаточно сложно т.к. у Оценщика нет данных о том, какие конструктивные элементы здания были обновлены, а какие были полностью заменены. 
Принимая во внимание весомость приведённых выше аргументов против использования затратного подхода, Оценщик принял решение отказаться от его применения в рамках данного Отчёта. 
При принятии решения о возможности использования доходного подхода Оценщик руководствовался следующими соображениями: На рынке города Москва достаточно предложений по аренде коммерческих помещений различных функциональных назначений.
С учетом вышеизложенного, у Оценщика имелись все основания для применения доходного подхода.
Стоимость помещений доходным подходом определялась прямой капитализацией доходов, которые будут получены в будущем от аренды оцениваемых объектов.
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Применение сравнительного подхода заключается в последовательном выполнении следующих действий: 
1. Исследование рынка с целью сбора достоверной информации о недавно совершенных в свободных рыночных условиях сделках, о котировках, о предложениях по продаже объектов, которые сопоставимы с оцениваемым.
2. Определение подходящей единицы сравнения и проведение сравнительного анализа по выбранной единице.
3. Сопоставление исследуемого объекта с выбранными объектами сравнения с целью корректировки их продажных цен или исключения из списка сравнимых.
4. Установление стоимости оцениваемого объекта путем сведения скорректированных стоимостных характеристик сравнимых объектов к одному стоимостному показателю. 
Объекты сравнения имеют различные рыночные характеристики (элементы сравнения). В оценочной практике принято выделять девять основных элементов сравнения, которые должны анализироваться в обязательном порядке:
- набор прав на недвижимость;
- условия финансирования сделки;
- условия сделки купли-продажи;
- время совершения сделки купли-продажи;
- месторасположение объекта недвижимости;
- физические характеристики объекта недвижимости;
- экономические характеристики объекта недвижимости;
- характер использования объекта недвижимости; 
- компоненты цены продажи, не связанные с объектом продажи.
Метод парных продаж
Парная продажа – продажа двух объектов, идентичных почти во всем, кроме одной (или нескольких) характеристик. Предполагается, что именно различием в этих характеристиках определяется различие в цене объектов.
Сравнивая цены объектов парных продаж, можно рассчитать поправку на вышеуказанные различия, которую можно распространить и на другие объекты данного сегмента рынка.
Объекты парных продаж необязательно должны быть сопоставимы с оцениваемым объектом и его аналогами, но парные продажи должны быть выявлены на том же сегменте рынка, что и объект оценки.
Ограниченность применения метода объясняется сложностью подбора объектов парной продажи, поиском и проработкой большого количества информации.
Метод прямого анализа характеристик
Метод применяется при отсутствии необходимой информации для применения метода парных продаж. Основывается на анализе данных по аналогам (например, стоимость ремонта).
Денежная поправка на дополнительные улучшения (Пу) проводится с учетом коэффициента удобства пользования (КУП): 

, где;
Пу – поправка, учитывающая дополнительные улучшения;
Су – стоимость улучшений;
КУП – коэффициент удобства пользования.
Коэффициент удобства пользования представляет собой повышающий коэффициент, отражающий готовность потребителя заплатить за готовые улучшения и сразу начать ими пользоваться вместо того, чтобы создавать их самому. Его величина зависит от: сложности самостоятельной установки улучшений; времени, необходимого для установки улучшений; необходимости данных улучшений для типичного на данном сегменте рынка пользователя.
Экспертный метод
Основывается на представлениях оценщика о том, является ли объект оценки хуже или лучше аналога:
· 
 – если объект оценки лучше аналога на Пэ% (ПЭ% – процентная поправка, определенная экспертным методом);
· 
 – если объект оценки хуже аналога на Пэ%;
· 

 – если аналог лучше объекта оценки на Пэ%, то ; 
· 

 – если аналог хуже объекта оценки на Пэ%, то .
Статистические методы
Обычно рассматриваются в контексте применения корреляционно-регрессионного анализа.
В качестве единицы сравнения при оценке объектов недвижимости используется стоимость 1 кв. м площади объектов недвижимости.
В результате проведенных расчетов определяется цена продажи каждого из сопоставимых объектов, как если бы при продаже он имел те же основные характеристики, что и оцениваемые объекты. При корректировке цен продажи объектов сравнения все поправки делаются от объекта сравнения к объектам оценки.
Вносимые поправки делятся на последовательные и кумулятивные. При последовательных поправках - каждый раз корректируется откорректированная цена. При непоследовательных (кумулятивных) корректировках необходимо учитывать их суммарный эффект.
Оценщиком был проанализировал рынок офисной недвижимости Москвы. Рынок коммерческой недвижимости Москвы достаточно развит, однако в качестве объектов сравнения для оцениваемого объекта недвижимости оценщик подбирал максимально приближенные по основным ценообразующим характеристикам, таким как площадь зданий и земельных участков, назначение, потенциал местоположения и использования объектов и другие.  Для расчета стоимости оцениваемых объектов была сделана подборка по ценам предложения аналогов из 4 объектов максимально приближенных по основным ценообразующм факторам, выставленных на продажу через агентства недвижимости и собственниками объектов на дату проведения оценки объекта оценки. Качественные характеристики объектов, используемых как аналоги, максимально сопоставимы с объектами оценки. Характеристики этих объектов приводятся в таблице ниже. 



Карта расположения Объекта № 1 (№ 5) и объектов сравнения (№№ 1-4) 
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Карта расположения Объекта № 2 (№ 5) и объектов сравнения (№№ 1-4)
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[bookmark: _Toc303336823]Корректировка цены по последовательным элементам сравнения:
Корректировка на условия финансирования. У Оценщика нет данных о каких-либо дополнительных условиях финансирования, в связи с этим данная корректировка не применялась.
Корректировка на условия сделки. Информация о существовании нетипичных рыночных отношений между продавцами и потенциальными покупателями отсутствует в связи с этим корректировка не вводилась.
Корректировка на дату продажи. Корректировка на рыночные условия, отражает изменение состояния рынка на дату определения стоимости оцениваемого объекта, и производится от даты определения стоимости объектов-аналогов. Это позволяет избежать искажения динамики изменения цен за рассматриваемый период. Поправка на дату продажи не применяется, так как все объекты-аналоги выставлены на продажу в настоящее время.
Поправка на торг
Цены предложения объектов-аналогов корректировались с учетом снижения заявленной стоимости (уторговывания). 
Для определения скидки на торг, Оценщик руководствовался данными представленными в справочнике оценщика недвижимости-2017. «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов» (под ред. Лейфера Л.А.).
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Оценщик использовал расширенное значение приведенного интервала для офисно-торговых объектов -5,9%, поскольку рынок коммерческой недвижимости г. Москва является одним из самых развитых в РФ. 
Корректировка на передаваемые права
У объекта оценки и всех объектов-аналогов на недвижимое имущество передается право собственности, таким образом корректировка не требуется. 
Корректировка цены по независимым элементам сравнения
Для определения стоимости оцениваемых объектов были выделены следующие ценообразующие факторы, по которым проводилась дальнейшая оценка и корректировка объектов-аналогов и объекта оценки.

Корректировка на общую площадь
Корректировка на масштаб учитывает, что при прочих равных условиях цена единицы площади в большом размере меньше, чем в здании или помещении меньшей площади. 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.
Для обоснования размера корректировки на отличия по площади Оценщик руководствовался данными портала http://ocenschiki-i-eksperty.ru/.

	Корректировка на площадь 

	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/
	 
	 



Размер корректировки выполнялся в соответствии со значениями, приведёнными выше, и приведен в таблице далее.
	Наименование
	Объект
№ 1  
	Объект-аналог 
№ 1
	Объект-аналог
 № 2
	Объект-аналог 
№ 3
	Объект-аналог 
№ 4

	Площадь
	6 297,0
	2 248,0
	6 348,4
	1 054,0
	1 800,0

	Корректировка на площадь, %
	 
	-13,28%
	0,11%
	-13,28%
	-13,28%



	Наименование
	Объект
№ 2
	Объект-аналог 
№ 1
	Объект-аналог
 № 2
	Объект-аналог 
№ 3
	Объект-аналог 
№ 4

	Площадь
	2 434,2
	2 542,0
	3 450,0
	1 013,0
	1 476,0

	Корректировка на площадь, %
	 
	6,76%
	6,76%
	0,00%
	0,00%


Корректировка на состояние внутренней отделки
При прочих равных условиях, стоимость зависит также и от состояния внутренней отделки. Так здания с более высоким уровнем отделки (свежий, качественный ремонт) стоят дороже. При ценообразовании в сегменте рынка офисной недвижимости вклад данного фактора является существенным при формировании цены. 
Для определения корректировки Оценщик руководствовался данными портала https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2018g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1444-na-kachestvo-vnutrennej-i-naruzhnoj-otdelki-obshchestvennykh-zdanij-i-pomeshchenij-korrektirovki-na-01-07-2018-goda.
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Для Объекта № 1
На основании этого цена предложения объекта-аналога № 1 была скорректирована на 6% в сторону увеличения, поскольку объект находится в состоянии «простая отделка», а объекта-аналога № 3 на 8% в сторону снижения, поскольку он имеет «высококачественное» состояние внутренней отделки. 
Для Объекта № 2
Цена предложения объекта-аналога № 3 была скорректирована на 13% в сторону увеличения, поскольку объект находится в состоянии «без отделки».
Корректировка на техническое состояние
Состояние здания является важным ценообразующим фактором, влияющим на величину стоимости кв. м коммерческой недвижимости. В первую очередь для офисной недвижимости большое значение имеет техническое состояние здания.
Размер корректировки был рассчитан по данным Справочника «Оценщика недвижимости», под ред. Лейфера Л.А. (Нижний Новгород 2017), существует зависимость удельного показателя стоимости от технического состояния. 
[image: ]
Для Объекта № 1

На основании этого цена предложения объекта-аналога № 1 была скорректирована на 20% в сторону повышения, поскольку объект находится в удовлетворительном состоянии. 
Корректировка на этаж расположения
Согласно практике, сложившейся на рынке коммерческой недвижимости, расположение коммерческого помещения на первом этаже является значимым преимуществом для потенциальных собственников и арендаторов. Менее привлекательными являются помещения, расположенные в цокольных этажах.  Это связано в первую очередь, с видимостью помещения со стороны улицы, и как следствие влияние на пешеходные потоки к помещению.
Для определения корректировки на тип объекта Оценщик руководствовался данными портала https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2018g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1518-vstroennoe-pristroennoe-pomeshchenie-otdelno-stoyashchee-zdanie-popravki-korrektirovki-na-01-07-2018-goda.
 [image: ]

Для Объекта № 2
В данном случае, Оценщик использовал верхнее значение приведённого интервала 0,94 цокольного этажа.  Таким образом, объекты-аналоги №№ 1, 2, 4 были скорректированы на 6% в сторону уменьшения, поскольку они расположены на первом этаже, а объекта-аналога № 3 на 
5 % поскольку он расположен на 3 этаже. 
Корректировка на линию расположения 
Расположение объектов коммерческого назначения относительно красной линии влияет на величину их стоимости. Так, например, объекты, расположенные на первой линии, имеют большую коммерческую привлекательность по сравнению с объектами, расположенными внутри квартала.
[image: ]
Для Объекта № 1
В данном случае, Оценщик использовал верхнее значение приведённого интервала 0,88.  Таким образом, объекты-аналоги №№ 3, 4 были скорректированы на 14% в сторону увеличения, поскольку они расположены внутриквартально. 
Корректировка на удаленность от станции метрополитена 
Удаленность от станции метро является ценообразующим фактором для коммерческой недвижимости. 
Корректировка на удаленность от станций метрополитена для коммерческой недвижимости вводится, если расстояние от станции до объектов различается более чем на 5 минут пешком. Информация на удаленность получена из данных профессиональной сети «Оценщики и эксперты[footnoteRef:6]». Ниже в таблице приведена исходная информация для расчета корректировок на удаленность от станций метрополитена для офисной недвижимости. Полученные результаты приведены в таблице ниже и распределялись следующим образом: [6:  Оценщики и эксперты — это профессиональная сеть, объединяющая специалистов в области оценки и стоимостной экспертизы со всей страны.] 

Размер   коэффициентов транспортной доступности
	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
	- 
	4,58%
	8,78%
	12,65%
	16,77%

	от 5 до 9 мин. пешком
	-4,38%
	- 
	4,01%
	7,72%
	11,65%

	от 10 до 14 мин. пешком
	-8,07%
	-3,86%
	- 
	3,56%
	7,34%

	от 15 до 19 мин. пешком
	-11,23%
	-7,16%
	-3,44%
	- 
	3,65%

	от 20 мин. пешком
	-14,36%
	-10,44%
	-6,84%
	-3,53%
	- 


Для Объекта № 1
На основании этого цена предложения объекта-аналога № 1 была скорректирована на 3,44% в сторону снижения, поскольку он расположен от станции метро на расстоянии от 10 до 14 минут, а стоимость объектов-аналогов № 2, 3, 4 была скорректирована на 7,16 % в сторону снижения, поскольку они расположен от станции метро на расстоянии от 5 до 9 минут
Для Объекта № 2
На основании этого цена предложения объекта-аналога № 1 была скорректирована на 3,65% в сторону увеличения, поскольку он расположен от станции метро на расстоянии более 20 минут, стоимость объекта-аналога № 2 была скорректирована на 7,16 % в сторону снижения, поскольку они расположен от станции метро на расстоянии от 5 до 9 минут, стоимость объекта-аналога 3 2 была скорректирована на 11,23 % в сторону снижения, поскольку они расположен от станции метро на расстоянии  до 5 минут, стоимость объекта-аналога № 4 была скорректирована на 3,44 % в сторону снижения, поскольку они расположен от станции метро на расстоянии от 10 до 14 минут,
Корректировка на тип объекта
При приобретении коммерческой недвижимости будущий владелец обращает внимание на тип приобретаемой недвижимости. Отдельно стоящее здание дает потенциальному собственнику и арендатору широкий выбор в рекламе и оформлении здания, в отличии от встроенного помещения. Также, расположение помещения в здании, где присутствует большое количество других помещения (например, в ТК), вызывает высокую конкуренцию. Корректировка на тип объекта была проведена с
Для определения корректировки на тип объекта Оценщик руководствовался данными портала https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2018g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1518-vstroennoe-pristroennoe-pomeshchenie-otdelno-stoyashchee-zdanie-popravki-korrektirovki-na-01-07-2018-goda
[image: ]
Для Объекта № 1
На основании этого цена предложения объектов-аналогов №№ 1, 2, 4 была скорректирована на 4% в сторону снижения.
Таким образом, итоговое значение рыночной стоимости за 1 кв. м Объекта № 1 составило 124 008 руб./кв. м, или 780 879 490 рублей за объект целиком. 
Итоговое значение рыночной стоимости за 1 кв. м Объекта № 2 составило 95 837 руб./кв. м, или 233 287 364 рублей за объект целиком. 
Далее по Отчету приведен расчет рыночной стоимости Объекта оценки в рамках сравнительного подхода. 




ООО «Питерское»



6
ООО «Независимая Оценка»


	[bookmark: RANGE!A1:C41]Наименование показателя
	Объект № 1
	Объект-аналог № 1
	Объект-аналог № 2
	Объект-аналог № 3
	Объект-аналог № 4

	Тип сделки
	сделка
	предложение
	предложение
	предложение
	предложение

	Условия финансирования
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные

	Условия продажи
	типичные
	типичные
	типичные
	типичные
	типичные

	Передаваемые права 
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность

	Тип объекта
	 встроенное помещение
	  ОСЗ
	  ОСЗ
	  ОСЗ
	  ОСЗ

	Адрес расположения
	г. Москва, ул. Островитянова, д.7
	г. Москва, ул. Архитектора Власова, 3
	г. Москва, Профсоюзная ул., д. 125, корп. 2
	г. Москва, ул. Островитянова, д.11
	г. Москва, Болотниковская ул., 18К1

	Округ
	ЮЗАО
	ЮЗАО
	ЮЗАО
	ЮЗАО
	ЮЗАО

	Район
	Обручевский
	Черемушки
	Ясенево
	Обручевский
	Зюзино

	Назначение
	офисное
	офисное
	офисное
	офисное
	офисное

	Фото
	 [image: ]
	

	
 
	[image: ]

	
 

	Удаленность от станции метро, мин
	Тропорево/более 20 минут пешком
	Профсоюзная/от 10 до 14 минут
	Теплый стан/от 5 до 9 минут
	Тропорево/более от 15 до 19 пешком
	Нахимовский проспект/от 5 до 9 минут

	Линия расположения
	первая
	первая
	первая
	первая
	внутриквартально

	Потенциал местоположения
	выше среднего
	выше среднего
	выше среднего
	выше среднего
	выше среднего

	Материал стен
	кирпич
	кирпич
	кирпич
	кирпич, панели
	кирпич

	Техническое состояние
	хорошее
	нормальное
	хорошее
	хорошее
	хорошее

	Состояние отделки 
	улучшенная
	простая
	улучшенная
	высококачественная
	улучшенная

	Этажность
	1-3
	1-3
	1-4
	1-5
	1-2

	Общая площадь, кв. м.
	4 139,5
	2 248,0
	6 348,4
	1 054,0
	1 800,0

	Наличие парковки
	есть 
	есть 
	есть 
	есть 
	есть 

	Цена предложения, руб. (с учетом НДС)
	?
	269 760 000
	960 000 000
	167 400 000
	280 000 000

	Цена предложения, руб./кв. м. (с учетом НДС)
	??
	120 000
	151 219
	158 824
	155 556

	Источник информации
	-
	Представитель собственника, тел.: 8 (916) 514-99-87, Сергей
	АН «Penny Lane», тел.: 8 (926) 917-76-27, Игорь
	АН «Praedium», тел.: 8 (495) 372-92-52, Вячеслав
	Представитель собственника, тел.: 8 (919) 104-06-60, Иван

	Интернет источник
	
	https://www.cian.ru/sale/commercial/188673103/
	https://www.cian.ru/sale/commercial/178927546/
	https://www.cian.ru/sale/commercial/151880000/
	https://www.cian.ru/sale/commercial/190186253/

	Расчет корректировок на закрытие сделки 

	Наименование показателя
	Ед. изм.
	Объект № 1
	Объект-аналог № 1
	Объект-аналог № 2
	Объект-аналог № 3
	Объект-аналог № 4

	Цена предложения 
	руб./кв. м
	?
	269 760 000
	960 000 000
	167 400 000
	280 000 000

	Поправка на торг
	%
	 
	-5,9%
	-5,9%
	-5,9%
	-5,9%

	Скорректированная стоимость 
	руб./кв. м
	 
	253 844 160
	903 360 000
	157 523 400
	263 480 000

	Стоимость сделки 
	руб./кв. м
	 
	112 920
	142 297
	149 453
	146 378

	Расчет корректировок по первой группе элементов сравнения

	Корректировка на передаваемые права
	 
	 
	 0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная стоимость
	руб./кв. м
	 
	112 920
	142 297
	149 453
	146 378

	Дата предложения
	 
	август 2018 года
	август 2018 года
	август 2018 года
	август 2018 года
	август 2018 года

	Коэффициент корректировки
	%
	 
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная стоимость
	руб./кв. м
	 
	112 920
	142 297
	149 453
	146 378

	Корректировка на условия финансирования
	%
	 
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная стоимость
	руб./кв. м
	 
	112 920
	142 297
	149 453
	146 378

	Корректировка на условия сделки
	%
	 
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная стоимость
	руб./кв. м
	 
	112 920
	142 297
	149 453
	146 378














	Расчет корректировок по второй группе элементов сравнения

	 
	 
	Объект № 1  
	Объект-аналог № 1
	Объект-аналог № 2
	Объект-аналог № 3
	Объект-аналог № 4

	Техническое состояние
	 
	хорошее
	нормальное
	хорошее
	хорошее
	хорошее

	Поправочный коэффициент
	 
	1
	0,8
	1
	1
	1

	Корректировка
	 
	 
	20%
	0%
	0%
	0%

	Тип объекта
	 
	встроенное помещение
	  ОСЗ
	  ОСЗ
	  ОСЗ
	  ОСЗ

	Поправочный коэффициент
	 
	0,96
	1
	1
	0,96
	1

	Корректировка
	%
	-
	-4%
	-4%
	0%
	-4%

	Линия расположения
	 
	первая
	первая
	первая
	первая
	внутриквартально

	Поправочный коэффициент
	 
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	0,88

	Корректировка
	%
	-
	0%
	0%
	0%
	14%

	Общая площадь, кв. м
	 
	6 297,0
	2 248,0
	6 348,4
	1 054,0
	1 800,0

	Корректировка
	%
	 
	-13,28%
	0,11%
	-13,28%
	-13,28%

	Состояние отделки 
	 
	улучшенная
	простая
	улучшенная
	высококачественная
	улучшенная

	Поправочный коэффициент
	 
	1,06
	1,00
	1,06
	1,15
	1,06

	Корректировка
	 
	 
	6%
	0%
	-8%
	0%

	Удаленность от станции метро, мин
	 
	Тропорево/более от 15 до 19 пешком
	Профсоюзная/от 10 до 14 минут
	Теплый стан/от 5 до 9 минут
	Тропорево/более от 15 до 19 пешком
	Нахимовский проспект/от 5 до 9 минут

	Корректировка
	 
	 
	-3,44%
	-7,16%
	0,00%
	-7,16%

	Общая валовая коррекция
	%
	 
	5%
	-11%
	-21%
	-11%

	Скорректированная стоимость
	руб./кв. м
	 
	118 885
	126 562
	117 909
	130 558

	Сумма модулей частных корректировок
	%
	 
	47%
	11%
	21%
	38%

	Величина обратная модулю корректировки
	доли ед.
	0,18
	0,02
	0,09
	0,05
	0,03

	Вес аналога в общей стоимости
	доли ед.
	1,00
	0,12
	0,48
	0,26
	0,14

	Стоимость 1 кв. м оцениваемого объекта включая НДС
	руб./кв. м
	124 008
	
	
	
	

	Рыночная стоимость объекта оценки (вкл. НДС), расчетное значение 
	руб. 
	780 879 490
	
	
	
	



.




	Наименование показателя
	Объект № 2
	Объект-аналог № 1
	Объект-аналог № 2
	Объект-аналог № 3
	Объект-аналог № 4

	Тип сделки
	сделка
	предложение
	предложение
	предложение
	предложение

	Условия финансирования
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные

	Условия продажи
	типичные
	типичные
	типичные
	типичные
	типичные

	Передаваемые права 
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность

	Тип объекта
	встроенное помещение
	встроенное помещение
	встроенное помещение
	встроенное помещение
	встроенное помещение

	Адрес расположения
	г. Москва, ул. Островитянова, д.7
	г. Москва, ул. Наметкина, д. 3
	г. Москва, Профсоюзная ул., д. 76
	г. Москва, Балаклавский просп., д. 16А
	г. Москва, ул. Бутлерова, д. 17

	Округ
	ЮЗАО
	ЮЗАО
	ЮЗАО
	ЮЗАО
	ЮЗАО

	Район
	Черемушки
	Черемушки
	Ясенево
	Черемушки
	Коньково

	Назначение
	ПСН
	ПСН
	ПСН
	ПСН
	ПСН

	Фото
	 [image: ]
	[image: ]
	[image: ]
	[image: ]
	
 

	Удаленность от станции метро, мин
	Тропорево/от 15 до 19 минут
	Новые Черемушки/более 20 минут пешком
	Калужская/от 5 до 9 минут пешком
	Чертановская/до 5 минут пешком
	Калужская/от 10 до 14 минут пешком

	Линия расположения
	первая
	первая
	первая
	первая
	первая

	Потенциал местоположения
	выше среднего
	выше среднего
	выше среднего
	выше среднего
	выше среднего

	Материал стен
	кирпич
	кирпич
	кирпич
	кирпич, панели
	кирпич

	Техническое состояние
	хорошее
	хорошее
	хорошее
	хорошее
	хорошее

	Состояние отделки 
	улучшенная
	улучшенная
	улучшенная
	без отделки
	улучшенная

	Этажность
	цоколь, технический 1
	1
	1
	3
	1

	Общая площадь, кв. м.
	2 434,2
	2 542,0
	3 450,0
	1 013,0
	1 476,0

	Наличие парковки
	есть 
	есть 
	есть 
	есть 
	есть 

	Цена предложения, руб. (с учетом НДС)
	?
	270 000 000
	399 000 000
	100 000 000
	163 000 000

	Цена предложения, руб./кв. м. (с учетом НДС)
	??
	106 216
	115 652
	98 717
	110 434

	Источник информации
	-
	АН «Minds Capital», тел.: 8 (812) 942-11-95, Антон
	АН «BRIDGEFORD CAPITAL», тел.: 8 (495)127-31-26, отдел продаж
	АН «AC -Риелти», тел.: 8 (968) 020-38-46, Анна
	АН «KALINKA GROUP», тел.:  8 (495)236-86-29, Вячеслав

	Интернет источник
	
	https://www.cian.ru/sale/commercial/188767168/
	https://zdanie.info/2452/2489/object/231732
	https://www.cian.ru/sale/commercial/165249831/
	https://zdanie.info/2452/2487/object/212478




	Расчет корректировок на закрытие сделки 

	Наименование показателя
	Ед. изм.
	Объект № 2
	Объект-аналог № 1
	Объект-аналог № 2
	Объект-аналог № 3
	Объект-аналог № 4

	Цена предложения 
	руб./кв. м
	?
	270 000 000
	399 000 000
	100 000 000
	163 000 000

	Поправка на торг
	%
	 
	-5,9%
	-5,9%
	-5,9%
	-5,9%

	Скорректированная стоимость 
	руб./кв. м
	 
	254 070 000
	375 459 000
	94 100 000
	153 383 000

	Стоимость сделки 
	руб./кв. м
	 
	99 949
	108 829
	92 892
	103 918

	Расчет корректировок по первой группе элементов сравнения

	Корректировка на передаваемые права
	 
	 
	0%
	0,0%
	0%
	0%

	Скорректированная стоимость
	руб./кв. м
	 
	99 949
	108 829
	92 892
	103 918

	Дата предложения
	 
	август 2018 года
	август 2018 года
	август 2018 года
	август 2018 года
	август 2018 года

	Коэффициент корректировки
	%
	 
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная стоимость
	руб./кв. м
	 
	99 949
	108 829
	92 892
	103 918

	Корректировка на условия финансирования
	%
	 
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная стоимость
	руб./кв. м
	 
	99 949
	108 829
	92 892
	103 918

	Корректировка на условия сделки
	%
	 
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная стоимость
	руб./кв. м
	 
	99 949
	108 829
	92 892
	103 918


















	Расчет корректировок по второй группе элементов сравнения

	Наименование показателя
	 
	Объект № 2
	Объект-аналог № 1
	Объект-аналог № 2
	Объект-аналог № 3
	Объект-аналог № 4

	Этажность
	 
	цоколь, технический 1-ый
	1
	1
	3
	1

	Поправочный коэффициент
	 
	0,94
	1
	1
	0,93
	1

	Корректировка
	 
	 
	-6%
	-6%
	-5%
	-6%

	Общая площадь, кв. м
	 
	2 434,2
	2 542,0
	3 450,0
	1 013,0
	1 476,0

	Корректировка
	%
	 
	6,76%
	6,76%
	0,00%
	0,00%

	Состояние отделки 
	 
	улучшенная
	улучшенная
	улучшенная
	без отделки
	улучшенная

	Поправочный коэффициент
	 
	1,06
	1,06
	1,06
	0,94
	1,06

	Корректировка
	 
	 
	0%
	0%
	13%
	0%

	Удаленность от станции метро, мин
	 
	Тропорево/от 15 до 19 минут
	Новые Черемушки/более 20 минут пешком
	Калужская/от 5 до 9 минут пешком
	Чертановская/до 5 минут пешком
	Калужская/от 10 до 14 минут пешком

	Корректировка
	 
	 
	3,65%
	-7,16%
	-11,23%
	-3,44%

	Общая валовая коррекция
	%
	 
	4%
	-7%
	-4%
	-10%

	Скорректированная стоимость
	руб./кв. м
	 
	103 979
	101 443
	89 378
	93 713

	Сумма модулей частных корректировок
	%
	 
	17%
	14%
	24%
	3%

	Величина обратная модулю корректировки
	доли ед.
	0,46
	0,06
	0,07
	0,04
	0,29

	Вес аналога в общей стоимости
	доли ед.
	1,00
	0,13
	0,15
	0,09
	0,63

	Стоимость 1 кв. м оцениваемого объекта включая НДС
	руб./кв. м
	95 837
	
	
	
	

	Рыночная стоимость объекта оценки (вкл. НДС), расчетное значение 
	руб. 
	233 287 364
	
	
	
	











[bookmark: _Toc522721216]9.4. Описание процесса оценки объектов оценки в части применения доходного подхода к оценке
Подход с точки зрения дохода представляет собой процедуру оценки стоимости исходя из того принципа, что стоимость недвижимости непосредственно связана с текущей стоимостью тех будущих чистых доходов, которые принесет данная недвижимость. Другими словами, инвестор приобретает приносящую доход недвижимость на сегодняшние деньги в обмен на право получать в будущем доход от ее коммерческой эксплуатации (например, от сдачи в аренду) и от последующей продажи. Доходный подход или подход капитализации доходов имеет две разновидности:
метод прямой капитализации (ПК-метод);
метод анализа дисконтированных денежных потоков (АДДП).
Оценка недвижимости ПК-методом выполняется с использованием следующей формулы:

,
где:
NOI1   наиболее типичный чистый операционный доход объекта оценки за один год;
R   коэффициент (норма) капитализации.
ПК-метод используется в том случае, если оцениваемый объект на дату оценки эксплуатируется в соответствии с наиболее эффективным использованием, а чистый операционный доход, который обеспечивает объект в результате своей эксплуатации стабильный или стабильно изменяющийся (темп роста чистого операционного дохода постоянный).
Расчет чистого операционного дохода осуществляется на основе анализа чистых операционных доходов объектов, сопоставимых с оцениваемым, с использованием метода сравнительного анализа их арендных ставок. Коэффициент капитализации рассчитывается методом рыночной экстракции (выжимки) на основе анализа отношений чистого операционного дохода и стоимости объектов, сопоставимых с оцениваемым объектом по своим характеристикам.
Несомненным достоинством ПК-метода является то, что, при всей своей математической простоте, он на основе прямых рыночных данных (NOI1 и R) учитывает косвенным образом все требования инвесторов к объекту инвестиций: уровень дохода (NOI) и желаемую отдачу (R). При наличии требуемой информации ПК-метод является наиболее надежным из доходных методов.
Кроме того, в ПК-методе возможен учет регулярно изменяющихся доходов. Под регулярно изменяющимся понимается такой поток доходов, тенденция изменения которого поддается математической формализации, т.е. может быть представлена в виде некоторого конечного математического выражения. Типичным примером изменяющегося потока является рост рынка недвижимости, обуславливающий рост арендной ставки и, соответственно, доходов, которые генерирует объект недвижимости. 
Основная идея оценки регулярно изменяющихся потоков доходов в методе прямой капитализации состоит в том, что для учета влияния их изменения на стоимость соответствующим образом корректируется коэффициент капитализации. Так, если поток доходов возрастает, коэффициент капитализации уменьшается, и, наоборот, при уменьшении потока доходов коэффициент капитализации увеличивается.
В общем случае коэффициент коррекции можно определить следующим образом:
[image: ],
где а (k,Y) – текущая стоимость аннуитета на период изменения стоимости доходов.
Данный коэффициент представляет собой фактор коррекции дохода первого года. Он численно равен отношению текущей стоимости переменного потока к текущей стоимости аннуитета потока доходов, каждый из которых равен доходу первого года.
Данное выражение в действительности позволяет определить коэффициент коррекции для любого потока доходов: регулярного и нерегулярного. Однако если динамика изменения потока доходов поддается какой-либо математической формализации, то в зависимости от характера изменения оцениваемого потока доходов коэффициент коррекции может быть выражен в явном виде.
Для определения коэффициента капитализации используется следующая модифицированная формула:
[image: ],
где R — коэффициент капитализации без учета изменения потока
доходов, Kс — корректирующий коэффициент.
В случае регулярного стабильно изменяющегося потока доходов коэффициент коррекции может быть записан следующим выражением:
[image: ]
где с – постоянный темп прироста, %
Эта же формула может быть представлена в виде:
[image: ]
Оценка недвижимости методом АДДП выполняется с использованием следующей формулы:

, 
где:
Yq - ставка дисконтирования,
Vp- стоимость реверсии,
к – прогнозный период.
Этот метод является наиболее универсальным и может быть использован для оценки свободных земельных участков, незавершенного строительства, объектов капитального ремонта и реконструкции, т.е. объектов оценки, прогноз доходов которых предполагает любую динамику их изменения.
Несмотря на свою универсальность с математической точки зрения АДДП-метод является относительно сложным методом, так как требует тщательного обоснования сценария развития объекта в будущем, что в условиях нестабильной экономики выполнить достаточно сложно.
Аналогичным образом, как и в ПК-методе, здесь в постпрогнозный период (для расчета реверсии) может быть учтено регулярное изменение потока доходов.
При оценке стоимости объектов использовался метод прямой капитализации. Для расчета коэффициента капитализации в данном случае был применен метод кумулятивного построения.
Определение технико-экономических показателей объектов 
Определение площадей объекта
Оценщик не проводил обмеры, площади приняты на основании документов, предоставленных Заказчиком.
Прогнозирование будущих доходов
Расчет прогнозируемого дохода от объектов недвижимости для целей оценки выполняется в виде составления реконструируемого отчета о доходах, который включает в себя нижеперечисленные этапы.
Определение потенциального валового дохода
Потенциальный валовый доход – общий доход, который можно получить от недвижимости при 100% занятости ее площадей без учета всех потерь и расходов. Потенциальный валовый доход включает арендную плату со всех сдаваемых в аренду площадей.
Определение величины рыночной арендной ставки:
Для определения наиболее вероятных ставок аренды были проанализированы данные об аренде офисной недвижимости в Москве. Арендная ставка была рассчитана без НДС и без КУ. 
Расчет арендной ставки проводился с применением метод качественного анализа, который подробно описан выше в главе 10.3, при определении стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода.
Поправка на условия сделки
Для определения скидки на торг, Оценщик руководствовался данными представленными в справочнике оценщика недвижимости-2017. «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов» (под ред. Лейфера Л.А.).
[image: ]
Оценщик использовал расширенное значение приведенного интервала для офисно-торговых объектов -4,9%. 
Корректировка на удаленность от станции метрополитена 
Удаленность от станции метро является ценообразующим фактором для коммерческой недвижимости. 
Корректировка на удаленность от станций метрополитена для коммерческой недвижимости вводится, если расстояние от станции до объектов различается более чем на 5 минут пешком. Информация на удаленность получена из данных профессиональной сети «Оценщики и эксперты[footnoteRef:7]». Ниже в таблице приведена исходная информация для расчета корректировок на удаленность от станций метрополитена для офисной недвижимости. Полученные результаты приведены в таблице ниже и распределялись следующим образом: [7:  Оценщики и эксперты — это профессиональная сеть, объединяющая специалистов в области оценки и стоимостной экспертизы со всей страны.] 

Размер   коэффициентов транспортной доступности
	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
	- 
	4,58%
	8,78%
	12,65%
	16,77%

	от 5 до 9 мин. пешком
	-4,38%
	- 
	4,01%
	7,72%
	11,65%

	от 10 до 14 мин. пешком
	-8,07%
	-3,86%
	- 
	3,56%
	7,34%

	от 15 до 19 мин. пешком
	-11,23%
	-7,16%
	-3,44%
	- 
	3,65%

	от 20 мин. пешком
	-14,36%
	-10,44%
	-6,84%
	-3,53%
	- 


Объект № 1
На основании этого цена предложения объекта-аналога № 1 была скорректирована на 11,23% в сторону снижения, поскольку он расположен от станции метро на расстоянии до 5 минут. стоимость объектов-аналогов №№ 2, 3 была скорректирована на 3,44 % в сторону снижения, поскольку они расположены от станции метро на расстоянии от 10 до 14 минут, а стоимость объекта-аналога № 4 была скорректирована на 7,16% в сторону снижения, поскольку он расположен от станции метро на расстоянии от 5 до 9 минут. 
Объект № 2
На основании этого стоимость объектов-аналогов №№ 2, 3 была скорректирована на 7,16 % в сторону снижения, поскольку они расположены от станции метро на расстоянии от 5 до 9 минут, а стоимость объекта-аналога № 4 была скорректирована на 3,44% в сторону снижения, поскольку он расположен от станции метро на расстоянии от 10 до 14 минут. 
Корректировка на общую площадь
В данном случае, Оценщик подразумевает сдавать в аренду Объект № 1 блоками помещений до 150 кв. м, таким образом корректировка на площадь не приводилась. 
Объект № 2, в соответствии с практикой рынка аренды помещений свободного назначения, будет корректнее сдавать целиком. Таким образом, Оценщик провел корректировку на общую площадь, описание которой представлено в п. 10.3. Объект № 2 и все объекты-аналоги находятся в едином диапазоне общей площади 500 кв. м – 2500 кв. м, поэтому корректировка не применяется. 
Корректировка на этаж расположения
В данном случае, для Объекта № 1 была рассчитана арендная ставка для помещений выше второго этажа, и к полученному значению была применена корректировка 8 % на подвальные, цокольные помещения, 12 % в сторону увеличения на второй этаж и 3,85% на первый этаж расположения. 
Корректировки проводились в соответствии с данными портала https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2018g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1517-na-etazh-raspolozheniya-pomeshcheniya-popravki-korrektirovki-na-01-07-2018-goda[image: ]
Итоговые арендных ставок за помещения Объекта № 1 в зависимости от этажа расположения приведены далее. 
	1 этаж
	1 219

	2 этаж
	1 365

	выше 2-го этажа
	1 267

	подвал
	1 121



Объект № 2
На основании этого стоимость объектов-аналогов №№ 2, 4 была скорректирована на 
17 % в сторону снижения, поскольку они расположены на первом этаже, стоимость объекта-аналога № 1 была скорректирована на 9% в сторону снижения, поскольку он расположен в цокольном и на первом этаже, а стоимость объекта-аналога № 3 была скорректирована на 15% в сторону снижения, поскольку он расположен на втором этаже.
Карта расположения Объекта № 1 (№5) и объектов сравнения (№1-4) на карте ЮЗАО г. Москва 
[image: ]









Карта расположения Объекта № 2 (№5) и объектов сравнения (№1-4) на карте ЮЗАО г. Москва 
[image: ]



	Наименование показателя
	Объект № 1  
	Объект-аналог №1
	Объект-аналог №2
	Объект-аналог №3
	Объект-аналог №4

	Тип сделки
	сделка
	предложение
	предложение
	предложение
	предложение

	Условия финансирования
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные

	Условия продажи
	типичные
	типичные
	типичные
	типичные
	типичные

	Передаваемые права 
	право аренды
	право аренды
	право аренды
	право аренды
	право аренды

	Тип объекта
	встроенное помещение
	встроенное помещение
	встроенное помещение
	встроенное помещение
	встроенное помещение

	Округ
	ЮЗАО
	ЮЗАО
	ЮЗАО
	ЮЗАО
	ЮЗАО

	Район
 
	Обручевский
	Обручевский
	Обручевский
	Обручевский
	Коньково

	Адрес расположения
	г. Москва, ул. Островитянова, д.7
	г. Москва, Научный проезд, д. 1А
	г. Москва, Научный проезд, д. 19
	г. Москва, Научный проезд, 14АС1
	г. Москва, ул. Бутлерова, 17

	Фото
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	Удаленность от станции метро, мин
	Тропорево/от 15 до 19 минут
	Калужская/до 5 минут пешком
	Калужская/от 10 до 14 минут
	Калужская/от 10 до 14 минут
	Калужская/от 5 до 9 минут пешком

	Потенциал местоположения
 
	высокий
	высокий
	высокий
	высокий
	высокий

	Техническое состояние
	хорошее
	хорошее
	хорошее
	хорошее
	хорошее

	Состояние отделки 
	улучшенная
	улучшенная
	улучшенная
	улучшенная
	улучшенная

	Этаж расположения
	средние этажи
	1
	10
	5
	3

	Общая площадь, кв. м.
	блоки
	56,0
	35,0
	131,0
	47,4

	Арендная ставка руб. (с учетом НДС)
	?
	1 967
	1 750
	1 756
	1 792

	наличие НДС
	 
	+
	+
	+
	+

	наличие КУ
	 
	+
	+
	+
	+

	Арендная ставка, руб./кв.м. (без учета НДС)
	??
	1 543
	1 373
	1 378
	1 406

	Источник информации
	 
	АН «Риэлти Гайд», тел.: 8 (495) 545-41-58, Ольга
	АН «Бэст недвижимость», тел.: 8 (916) 057-00-03, Иван
	АН «Мегаполис», тел.: 8 (495) 228-53-74, отдел аренды
	АН «Stone hedge», тел.: 8 (495) 106-18-11, отдел аренды

	Интернет источник
	 
	https://www.cian.ru/rent/commercial/163108170/
	https://www.cian.ru/rent/commercial/186998174/
	https://www.cian.ru/rent/commercial/191733392/
	https://www.cian.ru/rent/commercial/189401316/

	Расчет корректировок на закрытие сделки 

	Наименование показателя
	Ед. изм.
	Объект № 1  
	Объект-аналог № 1
	Объект-аналог №2
	Объект-аналог №3
	Объект-аналог №4

	Цена предложения 
	руб./кв. м
	?
	1 543
	1 373
	1 378
	1 406

	Поправка на торг
	%
	 
	-4,9%
	-4,9%
	-4,9%
	-4,9%

	Скорректированная стоимость 
	руб./кв. м
	 
	1 468
	1 306
	1 310
	1 337

	Дата предложения
	 
	август 2018
	август 2018
	август 2018
	август 2018
	август 2018

	Коэффициент корректировки
	%
	 
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная стоимость
	руб.
	 
	1 468
	1 306
	1 310
	1 337

	Расчет корректировок по второй группе элементов сравнения

	Наименование показателя
	Ед. изм.
	Объект № 1  
	Объект-аналог №1
	Объект-аналог №2
	Объект-аналог №3
	Объект-аналог №4

	Этаж расположения
	 
	средние этажи
	1
	10
	5
	3

	Поправочный коэффициент
	 
	1,04
	1,00
	1,04
	1,04
	1,04

	Корректировка
	 
	-
	4%
	0%
	0%
	0%

	Удаленность от станции метро, мин
	 
	Тропорево/более от 15 до 19 пешком
	Калужская/до 5 минут пешком
	Калужская/от 10 до 14 минут
	Калужская/от 10 до 14 минут
	Калужская/от 5 до 9 минут пешком

	Поправочный коэффициент
	 
	0,98
	0,98
	0,98
	0,98
	0,98

	Корректировка
	 
	 
	-11,23%
	-3,44%
	-3,44%
	-7,16%

	Общая валовая коррекция
	%
	 
	-7%
	-3%
	-3%
	-7%

	Скорректированная стоимость
	руб./кв. м
	 
	1 361
	1 261
	1 265
	1 241

	Сумма модулей частных корректировок
	%
	 
	15%
	3%
	3%
	7%

	Величина обратная модулю корректировки
	доли ед.
	0,79
	0,07
	0,29
	0,29
	0,14

	Вес аналога в общей стоимости
	доли ед.
	1,00
	0,08
	0,37
	0,37
	0,18

	Стоимость 1 кв. м оцениваемого объекта без учета НДС
	руб./кв. м
	1 267
	 
	 
	 
	 

	Наименование показателя
	Объект № 2  
	Объект-аналог №1
	Объект-аналог №2
	Объект-аналог №3
	Объект-аналог №4

	Тип сделки
	сделка
	предложение
	предложение
	предложение
	предложение

	Условия финансирования
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные

	Условия продажи
	типичные
	типичные
	типичные
	типичные
	типичные

	Передаваемые права 
	право аренды
	право аренды
	право аренды
	право аренды
	право аренды

	Тип объекта
	ОСЗ
	ОСЗ
	встроенное помещение
	встроенное помещение
	встроенное помещение

	Округ
	ЮЗАО
	ЮЗАО
	ЮЗАО
	ЮЗАО
	ЮЗАО

	Район
 
	Обручевский
	Обручевский
	Обручевский
	Обручевский
	Коньково

	Адрес расположения
	г. Москва, ул. Островитянова, д.7
	г. Москва, Профсоюзная ул., 152, корп. 2
	г. Москва, Профсоюзная ул., 136К1
	г. Москва, ул. Керченская, д. 1б
	г. Москва, Миклухо-Маклая ул., 42Б

	Фото
	 [image: ]
	[image: ]

	[image: ]
	[image: ]
	[image: ]

	Удаленность от станции метро, мин
	Тропорево/от 15 до 19 минут
	Теплый Стан/от 5 до 9 минут пешком
	Коньково/от 5 до 9 минут пешком
	Каховская/от 10 до 14 минут пешком
	Беляево/от 15 до 19 минут пешком

	Потенциал местоположения
 
	высокий
	высокий
	высокий
	высокий
	высокий

	Техническое состояние
	хорошее
	хорошее
	хорошее
	хорошее
	хорошее

	Состояние отделки 
	улучшенная
	хорошее
	хорошее
	хорошее
	улучшенная

	Этаж расположения
	цоколь, технический 1
	1, подвал
	1
	2
	1

	Общая площадь, кв. м.
	2 434,2
	2 200,0
	1 550,0
	800,0
	1 200,0

	Арендная ставка руб. (с учетом НДС)
	?
	1 000
	1 129
	1 100
	1 250

	наличие НДС
	 
	+
	+
	+
	+

	наличие КУ
	 
	+
	+
	+
	+

	Арендная ставка, руб./кв.м. (без учета НДС)
	??
	785
	886
	863
	981

	Источник информации
	 
	АН «Firstline», тел.: 8 (495) 777-77-05, отдел аренды
	АН «Pan Capital Realty», тел.: 8 (495) 398-10-20, отдел аренды
	АН «Экотон», тел.: 8 (911) 911-93-78, Оксана
	АН «Глобал Сити Групп», тел.: 8 (929) 509-48-51, Оксана

	Интернет источник
	 
	https://www.cian.ru/rent/commercial/165071608/
	https://www.cian.ru/rent/commercial/164890070/
	https://www.cian.ru/rent/commercial/189860179/
	https://www.cian.ru/rent/commercial/150281575/



	Расчет корректировок на закрытие сделки 

	Наименование показателя
	Ед. изм.
	Объект № 2  
	Объект-аналог № 1
	Объект-аналог № 2
	Объект-аналог № 3
	Объект-аналог № 4

	Цена предложения 
	руб./кв. м
	?
	785
	886
	863
	981

	Поправка на торг
	%
	 
	-4,8%
	-4,8%
	-4,8%
	-4,8%

	Скорректированная стоимость 
	руб./кв. м
	 
	747
	844
	822
	934

	Дата предложения
	 
	август 2018
	август 2018
	август 2018
	август 2018
	август 2018

	Коэффициент корректировки
	%
	 
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная стоимость
	руб.
	 
	747
	844
	822
	934

	Расчет корректировок по второй группе элементов сравнения

	Наименование показателя
	Ед. изм.
	Объект № 2  
	Объект-аналог № 1
	Объект-аналог № 2
	Объект-аналог № 3
	Объект-аналог № 4

	Этаж расположения
	 
	цоколь, технический 1-ый
	1
	1
	2
	1

	Поправочный коэффициент к 1 этажу, и цокольному 
	 
	0,83
	1,00
	1,00
	0,99
	1,00

	Корректировка
	 
	-
	-9%
	-17%
	-15%
	-17%

	Состояние отделки 
	 
	улучшенная
	хорошее
	хорошее
	хорошее
	хорошее

	Поправочный коэффициент
	 
	1,06
	1
	1
	1
	1,06

	Корректировка
	 
	 
	6%
	6%
	6%
	0%

	Общая площадь, кв. м.
	 
	2 434,2
	2 200,0
	1 550,0
	800,0
	1 200,0

	Корректировка
	 
	 
	0%
	0%
	0%
	0%

	Удаленность от станции метро, мин
	 
	Тропорево/от 15 до 19 минут
	Теплый Стан/от 5 до 9 минут пешком
	Коньково/от 5 до 9 минут пешком
	Каховская/от 10 до 14 минут пешком
	Беляево/от 15 до 19 минут пешком

	Котировка
	 
	 
	-7,16%
	-7,16%
	-3,44%
	0,00%

	Общая валовая коррекция
	%
	 
	-10%
	-18%
	-13%
	-17%

	Скорректированная стоимость
	руб./кв. м
	 
	671
	690
	718
	775

	Сумма модулей частных корректировок
	%
	 
	16%
	24%
	19%
	17%

	Величина обратная модулю корректировки
	доли ед.
	0,22
	0,06
	0,04
	0,05
	0,06

	Вес аналога в общей стоимости
	доли ед.
	1,00
	0,29
	0,19
	0,25
	0,27

	Стоимость 1 кв. м оцениваемого объекта без учета НДС
	руб./кв. м
	715
	 
	 
	 
	 



2. Определение действительного валового дохода
Действительный валовый доход – предполагаемый доход при полном функционировании собственности с учетом потерь из-за незаполняемости.
Определение арендопригодной площади помещений
Арендопригодная площадь в большинстве случаев отличается от общей: в нее не включаются лестницы, санузлы, подсобные помещения и т.п. На практике, точно определить величину арендопригодной площади достаточно сложно, так как она зависит от намерений конкретных арендаторов: могут быть желающие арендовать помещение целиком или часть его. Таким образом, арендопригодная площадь может составлять, в зависимости от планировки и общей площади помещения, от 70% до 100% от общей площади. 
В данном случае, Оценщик произвел разбивку площадей рассматриваемых объектов в зависимости от этажа расположения, в соответствии с поэтажными планами, и считает возможным не определять арендопригодную площадь помещений, коэффициент арендной площади составляет - 1. 
Определение заполняемости помещений
Потери собственника при получении дохода от эксплуатации объекта недвижимости возникают в связи со сменой арендатора, необходимостью осуществления на части арендопригодных площадей косметического ремонта, временного незаполнения арендаторами всех арендопригодных площадей и т. п. 
Вид потерь из-за неплатежей связан с недобросовестностью внесения арендатором арендной платы: наличием просрочек, задержек, неполноты оплаты и т.п.   Потери из-за неплатежей принимали в расчетах на уровне 0%. 
Потери от незаполняемости (недозагрузки) могут быть рассчитаны из предположения, что небольшое предприятие или достаточно быстро разоряется (в течение первого года), или уходит на расширение бизнеса в течение 3-5 лет, то есть снимает помещения большей площади.  
[image: Вырезка экрана]
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В среднем, смена арендаторов происходит 1 раз в 3 года. Согласно аналитическим обзорам NAI Becar и Colliers International, средний срок аренды по заключаемым договорам в высококлассных складах составляет 3 года, в то время как 5-летние договоры, а тем более 10-летние, встречаются реже, так как арендодатели зачастую не готовы фиксировать ставку аренды на столь длительный срок без возможности ее пересмотра.  Согласно выводам о текущей ситуации на рынке офисной и торговой недвижимости, уровень вакансии составляет 9% от общего объема предложения офисных и торговых площадей.
3.Прогнозирование операционных расходов
Операционные расходы – это периодические расходы для обеспечения нормального функционирования объекта и воспроизводства эффективного валового дохода. Операционные расходы состоят из переменных расходов и постоянных расходов. 
К постоянным расходам относятся расходы, которые не зависят от степени заполняемости объекта и арендной платы за него.  Обычно это платежи за землю, налог на имущество, некоторые эксплуатационные расходы и страховка здания[footnoteRef:8]. [8:  Страхование бизнеса и личной собственности не относится к функционированию объекта.] 

К переменным относятся расходы, которые связаны с интенсивностью использования собственности и уровнем предоставляемых услуг. 
Коммунальные платежи не входят в состав операционных расходов и потенциального валового дохода.
Наиболее удобный способ учета расходов при расчете чистого операционного дохода может быть осуществлен через некоторые усредненные параметры, например, средний коэффициент операционных расходов на рынке недвижимости.
Показатели операционных расходов от ДВД принимались в расчет по данным аналитического агентства StatRielt получены следующие данные об операционных расходах по офисным помещениям.
[image: ]
Оценщик принял решение использовать среднюю границу приведённого интервал – 25%
4.Определение коэффициента капитализации
Коэффициент капитализации состоит из двух частей:
1) ставки дохода на капитал (ставка доходности инвестиций), являющейся компенсацией, которая должна быть выплачена инвестору за использование денежных средств с учетом риска и других факторов, связанных с конкретным объектом недвижимости;
2) нормы возврата капитала, т.е. погашение суммы первоначальных вложений. Причем этот элемент коэффициента капитализации применяется только к изнашиваемой части активов.
[bookmark: _Toc435614622][bookmark: _Toc435614872][bookmark: _Toc437517590]Rкап = Rдох кап + ∆Rнорм возрв,  где
Rкап – коэффициент капитализации;
Rдох кап – ставка дохода на капитал;
Rнорм возрв – норма возврата капитала.
Δ – изменение стоимости недвижимости (если прогнозируется увеличение стоимости недвижимости, то Δ принимает отрицательное значение).
Ставка дохода на капитал (ставка дисконтирования) – это компенсация, которая должна быть выплачена инвестору за ценность денег с учетом фактора времени за риск, и другие факторы, связанные с конкретными инвестициями.
При определении ставки дисконтирования Оценщик применил метод кумулятивного построения. Так как не удалось найти объектов, представленных одновременно на продажу и в аренду, аналогичных по назначению и местоположению с оцениваемым объектом, метод рыночной экстракции в данном случае не применяется.
Ставка дисконта в настоящей работе определяется методом кумулятивного построения. Метод кумулятивного построения - способ последовательного наращивания первой составляющей ставки отдачи на капитал, при котором в качестве базовой берется безрисковая ставка процента и к ней последовательно прибавляются поправки на различные виды риска, связанные с особенностями оцениваемой недвижимости, такие как неликвидность, расходы на инвестиционный менеджмент и прочее.
Вполне очевидно, что выбор показателя в качестве безрисковой ставки сильно влияет на конечный результат производимых в процессе оценки расчетов. К активам, которые можно считать безрисковыми, относят активы, удовлетворяющие определенным условиям:
- вероятность потери средств, в результате вложений в рассматриваемый актив минимальна;
- доходность по данным активам определена и известна заранее;
- продолжительность периода обращения финансового инструмента совпадает или близка со «сроком жизни» оцениваемого предприятия.
Для определения коэффициента капитализации Оценщик руководствовался данным аналитического агентства StatRielt.
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Коэффициент капитализации принимался на уровне расширенного интервала значения для офисных объектов -в размере 9%, и для торговых объектов – 8%.
Итоговый расчет рыночной стоимости объекта оценки доходным подходом представлен далее. 
Определение рыночной стоимости Объекта № 1 в рамках доходного подхода.
	РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ С ИСПОЛЬЗОВАНИЕМ ДОХОДНОГО ПОДХОДА.

	г. Москва, ул. Островитянова, д.7

	Объект №1 
	Значение

	Потенциальный валовой доход (ПВД), руб.
	82 342 624

	     Аренд пригодная площадь, кв. м.
	6 297,0

	       Потери от вакансий, %
	9,0%

	Действительный валовой доход (ДВД), руб.
	74 931 788

	Операционные расходы (ОР), руб.
	18 732 947

	Коэффициент операционных расходов
	0,25

	Чистый операционный доход, руб.
	56 198 841

	Коэффициент капитализации
	9%

	Стоимость объекта недвижимости, руб. (расчетная величина) без НДС
	624 431 565

	Стоимость объекта недвижимости (расчетная величина), руб. (с НДС)
	736 829 247


[bookmark: _Toc303336825]
Определение рыночной стоимости Объекта № 2 в рамках доходного подхода.
	РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ С ИСПОЛЬЗОВАНИЕМ ДОХОДНОГО ПОДХОДА.

	г. Москва, ул. Островитянова, д.7

	Объект № 2
	Значение

	Потенциальный валовой доход (ПВД), руб.
	20 881 190

	     Аренд пригодная площадь, кв. м.
	2 434,2

	       Потери от вакансий, %
	9,0%

	Действительный валовой доход (ДВД), руб.
	19 001 883

	Операционные расходы (ОР), руб.
	4 750 471

	Коэффициент операционных расходов
	0,25

	Чистый операционный доход, руб.
	14 251 412

	Коэффициент капитализации
	8%

	Стоимость объекта недвижимости, руб. (расчетная величина) без НДС
	178 142 652

	Стоимость объекта недвижимости (расчетная величина), руб. (с НДС)
	210 208 330












[bookmark: _Toc522721217]10. Согласование результатов оценки
В этом разделе отчета сводятся воедино все данные, полученные в ходе оценки, и делается заключение относительно стоимости оцениваемого имущества.
Затратный подход
Затратный подход наиболее логично применим к оценке развивающихся объектов рынка. При хорошо просчитываемом износе этот подход менее других подвержен субъективным влияниям и дает объективные сведения о величине затрат на реконструкцию и ремонт, а также их распределении во времени.
Сравнительный подход
Сравнительный подход наиболее точно отражает рыночную ситуацию в том случае, когда имеется достаточное количество рыночных данных для проведения сопоставлений с оцениваемым объектом и проведения статистической обработки данных. Единицы сравнения, извлеченные из данных о сопоставимых продажах, могут быть применены к оцениваемому объекту для определения его расчетной рыночной стоимости. Существенным недостатком этого метода является то, что нет двух полностью идентичных объектов. Они могут совпадать по некоторым характеристикам, но в конечном итоге Исполнитель всегда привносит в анализ определенную долю субъективности, что снижает достоверность результатов. 
Доходный подход
Этот подход, как правило, применяется при оценке объектов, приносящих доход. Наиболее сложной проблемой при применении этого подхода является выявление потока чистого операционного дохода от объекта, выявление соответствующих ставки дисконта и коэффициента капитализации для последующего применения их к чистому операционному доходу. 
Согласование результатов расчета
Целью сведения результатов всех используемых подходов является определение преимуществ и недостатков каждого из них и выработка единой стоимостной оценки. Преимущества каждого подхода в оценке рассматриваемых объектов недвижимости определяются по следующим критериям:
-	учет влияния конъюнктуры рынка;
-	надежность и полнота информации;
-	соответствие типу и характеру использования объекта;
-	учет специфики объекта;
-	учет цели оценки.
[bookmark: _Toc303336826]В качестве рыночной стоимости оцениваемых объектов принимается средневзвешенное значение, полученное с учетом этих подходов. 






	
Критерий
	Подходы в оценке стоимости

	
	Сравнительный
	Доходный
	Затратный

	
	Баллы

	Применимость подхода к оценке данного комплекса объектов недвижимости согласно утвердившимся в России и в мире принципам и стандартам оценки
	4
	5
	-

	Адекватность, достоверность и достаточность информации, на основе которой проводился анализ
	3
	5
	-

	Способность подхода отразить действительные намерения типичного покупателя/арендатора и/или продавца/арендодателя, прочие реалии спроса/предложения
	3
	5
	-

	Действенность подхода в отношении учета конъюнктуры и динамики рынка финансов и инвестиций (включая риски)
	3
	5
	-

	Способность подхода учитывать структуру и иерархию ценообразующих факторов, специфичных для объекта, таких как местоположение, локальное окружение, размер, качество строительства, потенциальная доходность и т.д.
	4
	5
	-

	Итого
	17
	25
	-

	Сумма баллов
	42

	Вес подхода по всем 5 критериям
	40%
	60%
	-



При согласовании полученных результатов оценки для здания приняты следующие весовые коэффициенты: 40,0% - сравнительный подход, 60,0% - доходный подход, 0% - затратный подход. 
Объект №1
	Подходы
	Рыночная стоимость по подходам, руб.
	Вес по подходу

	Затратный подход, руб.
	-
	-

	Сравнительный подход, руб.
	780 879 490
	40 %

	Доходный подход, руб.
	736 829 247
	60 %

	Итоговая стоимость, руб. с НДС
	754 449 344

	Итоговая стоимость, округленно, руб. с НДС
	754 449 000



Объект № 2
	Подходы
	Рыночная стоимость по подходам, руб.
	Вес по подходу

	Затратный подход, руб.
	0
	-

	Сравнительный подход, руб.
	233 287 364
	40 %

	Доходный подход, руб.
	210 208 330
	60 %

	Итоговая стоимость, руб. с НДС
	219 439 943

	Итоговая стоимость, округленно, руб. с НДС
	219 440 000


В том числе по объектам:
	Наименование
	Рыночная стоимость, руб. с НДС
	в том числе НДС, руб.
	Рыночная стоимость, руб. без учета НДС

	Нежилое помещение кадастровый № 77:06:0006004:11302, общей площадью 6 297,0 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Островитянова, д. 7
	754 449 000
	115 085 000
	639 364 000

	Нежилое помещение кадастровый № 77:06:0006004:1130, общей площадью 2 434,2 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Островитянова, д. 7
	219 440 000
	33 474 000
	185 966 000

	Итого
	973 889 000
	148 559 000
	825 330 000


1. [bookmark: _Toc303336829][bookmark: _Toc522721218][bookmark: _Toc283132122]Итоговая величина стоимости. Ограничения и пределы применения полученного результата оценки. 
Мы, нижеподписавшиеся, удостоверяем, что в соответствии с имеющимися у нас данными:
· изложенные в данном отчете факты правильны и соответствуют действительности;
· сделанный анализ, высказанные мнения и полученные выводы действительны исключительно в пределах, оговоренных в данном отчете допущений и ограничивающих условий и являются нашими персональными, непредвзятыми профессиональными мнениями и выводами;
· мы не имеем ни в настоящем, ни в будущем какого-либо интереса в объектах собственности, являющемся предметом данного отчета; мы также не имеем личной заинтересованности и предубеждения в отношении вовлеченных сторон;
· наше вознаграждение не связано с достижением заранее оговоренного результата или с последующими событиями с объектами оценки;
· мы удостоверяем, что приведенные в отчете анализ, мнения и выводы были получены, а сам отчет составлен в соответствии с Федеральным Законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ от 29.07.98 (с последующими изменениями и дополнениями), Федеральными стандартами оценки:
· «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО №1)» (утвержден Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 297), 
· «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)» (утвержден Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 298), 
· «Требования к Отчету об оценке (ФСО №3)» (утвержден Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 299), 
· «Оценка недвижимости (ФСО № 7)» (утвержден Приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. № 611)
· Проведенные исследования позволяют сделать следующий вывод:
В результате анализа проведенных расчетов, необходимого округления получены следующие результаты: 
	Рыночная стоимость Объекта оценки расположенного по адресу: 
г. Москва, ул. Островитянова, д. 7,
определенная по состоянию на 16 августа 2018 г.
округленно составляет (с учетом НДС):
973 889 000 (Девятьсот семьдесят три миллиона восемьсот восемьдесят девять тысяч) рублей,
в том числе НДС составляет 148 559 000 руб.
без учета НДС 825 330 000 (Восемьсот двадцать пять миллионов
 триста тридцать тысяч) рублей





	
В том числе по объектам:
	Наименование
	Рыночная стоимость, руб. с НДС
	в том числе НДС, руб.
	Рыночная стоимость, руб. без учета НДС

	Нежилое помещение кадастровый № 77:06:0006004:11302, общей площадью 6 297,0 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Островитянова, д. 7
	754 449 000
	115 085 000
	639 364 000

	Нежилое помещение кадастровый № 77:06:0006004:1130, общей площадью 2 434,2 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Островитянова, д. 7
	219 440 000
	33 474 000
	185 966 000

	Итого:
	973 889 000
	148 559 000
	825 330 000



Подписи оценщиков, которые произвели оценку:
	Оценщик
	__________________
	/Ермацан О.В./


Подпись генерального директора, с которым оценщики заключили трудовой договор, и печать юридического лица:
	Генеральный директор компании 
ООО «Независимая Оценка»                                                    
	__________________
	/Селезнев С.Э./
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staxa
22 TMoweuenw 2 sTaxa no oTHowWeHMO K nowewenwA 1 3Taxa 101 | 112 1,06
23 | Momeuenwn 3 staxa  esiwe no oTowenwo k nomewesnam 1 sraxa | 0,95 | 104 | 099
3. CKAACKWX 1 NPONIBOACTEEHHLIX NOMelIEHN#:
11, | Moasanusue woronsswe nowewewn o otwoweo K nowewsewnau 1 | o oo |0 o | oo
staxa
12 TMoweuenw 2 sTaxa no oTHowWeHMO K nowewenwA 1 3Taxa 085 | 099 | 093
13. | Momewennn 3 Taxa u Beiwe no oTHOWEHNKO K nowewenwam 1ataxa | 080 | 095 | 087
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1 Toprosse noMeweA 1 saaRMA 0,16 033 025

2 OiCHEIE W ApyIUe 0BUIECTBEHHSIE MOMelLeHI7 1 3RaMNA 0,19 033 025

3 Crnancive nowewenwn v 3narws 0,14 026 0,20

4 TIpOU3B0ACTEEHHSIE TOWElEHIR 1 3AaHIR 0,15 035 024
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CTPAXOBOE OBLLECTBO
PECO-TAPAHTUA

PECO

RESO

RESO-GARANTIA
INSURANCE COMPANY

S

HaropHbiit np-a, 6, Mockea, 117105
T. (495) 730-3000, ¢. (495) 956-2585
mail@reso.ru Www.reso.ru

rAapPAHTMWNA

GARANTIA

MOJIMC Ne 922/1395571942

CTPaxXoBaHHUS OTBETCTBCHHOCTH OIEHINHKA

Hacrosiumii nosmc sbitan B noatsepykaenue paxra sainouehus CIIAO «PECO-Tapantusi» (117105, 2. Mockea, Hazopuwiit np-0, 0.6;
OI'PH 1027700042413; HHH 7710045520) co CtpaxoBare/iem IOroBopa CTpaxoBaHusi, B cooTBeTcCTBHM ¢ «[IpaBuiamu crpaxosatus
OTBETCTBEHHOCTH OLICHIIMKOBY, yTBepxkIeHHbIX CTpaxoBimkom 18 asrycra 2014 rona (nanee no tekery — «IIpasina crpaxoBanusi»)

6, Nagorny proezd, Moscow, 117105
t.(495) 730-3000, fax (495) 956-2585
mail@reso.lu www.reso.ru

JaTa odopmiennsi mojiuca « 24» wons 2018 r.

Banora crpaxoBaHusi: Poccuiickue pydin

CrpaxoBareib:

®.1.0. Epmanan Onbra Buraasesna

Anpec no mecty peructpauun: 190000, r. Cankr-IlerepOypr, yi. By nanemrckas, a. 108/24, k8.20
Jara poxzaenns: 02.03.1977

[Macnopt: cepus 4003 Ne 165619 Beinan: 72 oraenennemM MUTHIHA PpyH3eHCKOro p-Ha r. CaHKT-
IMerepOypra, 09.10.2002 r.

WHH: 781621935954 E — mail: 539@ccno.ru_Ten. 812-303-86-90

1. Cpok peficTBHS nojiHCa:

Tpu roza, ¢ 00 yacos 00 munyT 10.07.2018r. no 24 yaca 00 munyT 09.07.2021r.

2. O0beKT CTPaXoOBaHHs:

2.1. He npotuBopeyaiye 3aKkoHoaaTenbcTBy Poccuiickoii Meaepainy UMyIECTBEHHbIC HHTEPEChL
CTpaxosaTeis, CBA3aHHbIE C PHCKOM €ro OTBETCTBEHHOCTH MO 00s3aTeNIbCTBAM, BO3HHKAIOIIMM
BCJICACTBME NPUYMHEHMs yulepba 3akasuuKy, 3akmoumBiiemy co CTpaxoBaTeiieM JOrOBOp Ha
MpOBE/IEHHE OLEHKH (BKJIIOYAsA KaJaCTPOBYIO OLEHKY), ¥ (WJIH) TPEThHM JINLAM

2.2. Jleticteue Jloroopa ctpaxoBanus (Ilosnmca) pacnpoctpaHsercs Ha paboThl, KOTOphbie ObLiH
BbINOJHEHbI  CTpaxoBaTesieM COTJaCHO  JIOTOBOpaM, 3AaK/IIOUCHHBIM ¢ 3aKa3uHKaMH, B
COOTBETCTBHM ¢  KBadu(uKaiuel, TOATBEPXKACHHONW juiuiomamu  (ceprudukatamu) 06
00pa3oBaHuy, ¥ ObLIN NIPHHATHI 3aKa34MKaMH B NepHojl, Haukkas ¢ 10.07.2018 roza.

3. CrpaxoBoii cityuaii:

3.1. CTpaxoBbiM CilydaeM SIBJISIETCS YCTAHOBJICHHBIH BCTYNHBIUMM B 3aKOHHYIO CHJIY PeliCHHeM
apOUTPaXkHOTO Cyaa Win Npu3HAHHbIH CTpaxoBiMKOM (akT NpHYMHeHus yuiepbda neHCTBHsSMH
(6e3neticTrem) CtpaxoBatesis (OLEHIHKA) B pe3ysibTaTe HapylieHHs TpeGoBaHHH (eaepaibHbiX
CTaHIapTOB OLIEHKH, CTaHJapTOB MW TpPaBMJ OLEHOYHON NeSATETbHOCTH, YCTAaHOBJICHHBIX
CaMOperyupyeMoli oOpraHuzaiMel OLEHIIMKOB, wWIeHOM KoTopoit smsuics CrpaxoBareinb
(OUEHIIMK) HA MOMEHT NPUUHHEHUs yiep6a.

3.2. VperynupoBaHHe HECKOJILKUX MPETeH3Hii (MCKOB), IBUBIINXCS CIEICTBHEM OJIHOTO AeHCTBHs
Crpaxosareisi, IPOU3BO/IUTCS B PAMKaX OJIHOTO CTPaXxOBOTO Ciiyyas.

4. CtpaxoBasi cymma:

30.000.000 (Tpuauars MHJLJIHOHOB) pyO.iei

5. ®paHmK3a:

CrpaxoBanue oCyIecTBIsIeTCs 03 ppaHuIn3bI

6. CTpaxoBasi NpemMHs:

53 505,00 (nsATHACCHT TPH THICS4H NATHCOT NATH) pybieii

7. Nopsjaok oniaThbl
CTPAXOBOii IPEeMHH:

Cornacuo Jloropopy cTpaxoBaHus

8. Tpouue yciosusi:

- [punoxenne 1: 3asBiieHHe Ha CTPAXOBaHHE OTBETCTBEHHOCTH OLICHILMKA
- JloroBop cTpaxoBaHus OTBETCTBEHHOCTH OLICHIIHKA N-922/l 395571942 ot 24.06.2018
- [paBusia cTpaxoBaHus.

IMpencraBurens crpaxopmuka: lllamapanna A E.

Kon 15273289

Oksemiuiap [lpaBui  cipaxoBaHusi TOJY4HI, € YNOMAHYTBIMH
[IpaBriamMu CTPAXOBaHHA O3HAKOMIICH H COTJIACEH.

CTPMOBZ?—;& W
M.ITL. / EPM¢H

BLANK_RESO_P!

LIS 0915
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CTPAXOBOE OBLUECTBO
PECO-TAPAHTUA

Haropweiit np-a, A6, Mocksa, 117105

e-mail: mail@reso.ru www.reso.ru
t.(495) 730-3000
fax (495) 956-2585

RESO-GARANTIA
INSURANCE COMPANY

PECO

rapPAHTMNIA

RESC) i

GARANTI A 6 Nagomy proezd, Moscow, 117105
e-mail: mail@reso.ru  www.reso.ru

t. (495) 730-3000

fax (495) 956-2585

S

TTOJIMC Ne 922/1008534472

2 CTpaxoBaHHsA rpamancxoi‘l OTBETCTBEHHOCTH OPraHUu3alluH,

3AKJI0YATO I el AOroBOPBI HA MPOBEJACHHE OLEHKH

Hacrosuit moAC BLiaH B IOATBEPAKACHHE (akTa 3akmouckis CTIAO «PECO-Tapantusy (117105, 2. Mocxea, Hazopeii np-0, 0.6:
OIPH 1027700042+13; HHH 7710045520) co CTpaxoBaTeiiem IoroBopa CTpaxosanis, B cooraercrani ¢ «[TpaBniami CTpaxoBanis
OTBTCTBEHHOCTH OICHIIIKOB, YTBepAACHHLIX CTpaxosuuikom 18 asryera 2014 roxa (tanee no Texcty — «[Tpaniia CrpaxoBania»)

Jlata opopmaenns roanca « 23 » nexabps 2015 r.

Bajora crpaxoBanus: Poccuiickue pyonu

CrpaxoBaT

000 «Hesasucumasi Ouenka»

IOpuauyecknii anpec: 194044, r. Caukr-IletepOypr, yn. Komuccapa CmupHosa, 1. 15, opuc 539
OI'PH. 103785052287 MHH: 7816222882 E — mail ccno@ccno.ru res. (812) 303-86-90
plc 40702810555410000875 Bark CEBEPO-3ATIA [IHBIN BAHK

ITAO CBEPBAHK  r. Canxkt-Iletep6ypr BUK 044030653

1. Cpok aeiicTBHs no.1Heca:

Tpu roaa, ¢ 00 uacos 00 munyT 01.01.2016 . no 24 vaca 00 musyT 31.12.2018 r.

2. O0beKT cTpaxoBanusi:

2.1. He npoTuBopeuaye 3akoHo1aTeNbeTBy Poccuiickoil Mejiepalun UMy IIeCTBeHHEe HHTEPeCh!
CrpaxoBatesis, CBS3aHHBIC C PUCKOM OTBETCTBEHHOCTH MO OGA3ATENBCTBAM, BOZHHKAIOUIAM
BCJIEACTBHE HAPYIICHWA JIOTOBODA HA MPOBEACHHE OLEHKH, W CBA3AHHBIE C PHCKOM
OTBETCTBEHHOCTH 3a TPHYMHEHWE BPela WMYMIECTBY TPETBHX JHI B Pe3yibTaTe HApyWIEHH
TpeGopannii PelepanbHOro 3aKOHA, PEryJIMPYIOUIEro OLCHOMHYIO AesTeNbHOCT B Poccuiickoi
@enepauny, (eneparbHLIX CTAHIAPTOB OLEHKHM, HHBIX HOPMATHBHBIX MPAaBOBBIX AKTOB
Poccuiickoii ®enepaunyu B 061aCTH OLEHOYHOM AEATENBHOCTH, CTAHAAPTOB U NPABII OLEHOYHOT
ZIeATENLHOCTH.

2.2. [leficteue [lorosopa crpaxosanus ([lomuca) pacnpoctpansercs Ha paGotsi (BKmouas
KaJIaCTPOBYIO OLEHKY), KOTOpbIe ObLIH BhITONHEHE! CTpaxoBaTesem  GbUTH NPHHATH 3aKa3uHKOM
Crpaxosatens B nepuos, vaunsas ¢ 01.01.2016 rona.

3. Crpaxosoii cy4aii:

3. CTanOBHM ciyuaem sBiseTcs )’C'I'dHOBJ'IEHHMﬁ BCTYMHBIUIHM B 3aKOHHYIO CHIIY pellieHHEM
apOUTPAKHOrO Cyna, WAM NpusHaHHBIM CTPaxoBIIMKOM, (AKT BO3HHKHOBEHHA O0A3aHHOCTH
CTPBXOBBTC.H)‘I BO3MECTHTH )'GHTKVI. BO3HMKIINE BCACACTBME HApPYWIEHUS MM J0rosopa Ha
npoBeaeHHe OUeHKH, W Bpea (ymepl), MpHUMHEHHBIN HMYUIECTBY TPETHMX JHIL B pe3yJbrate
HapyieHus TpeGosanuit PefepanbHOr0 3aKOHA, PEryJHPYIOLIEro OUSHOYHYIO ACATENbHOCTh B
Poccuiickoii Menepaumy, (enepanbHbIX CTAHIAPTOB OLUEHKH, MHBIX HOPMATHBHBIX MPABOBBIX
aktoB Poccuiickoii Dejepaumu B 06:1aCTH OLEHOYHOH JEATENBHOCTH.

3.2. [llpenbsiBneHue HECKOJIBKUX NPETEH3Mii (MCKOB), SBHBIUIMXCS CEACTBHEM OJHOTO
OGCTOHTBALCTBH, CTOPOHBI PACCMaTPHBAIOT B paMKaX OJIHOTO CTPAXOBOIro CiyHas.

4. Crpaxosas cymma:

100.000.000 (Cto muiuinonos) pyo.eii,
JIMMHUTBI OTBETCTBEHHOCTH COMIACHO HOI‘OBOpy CTpaxoBaHUs

5. ®panmmsza:

CrpaxoBanHe OCyLIeCTBIAETCs 0e3 (paHin3bl

6. CtpaxoBas npemusi:

183 414,00 (cTo BoceMb€CSIT TPH THICSIUH YETBIPECTA YeThIPHAAUATE) pybueii 00 kon.

7. lopsgok oniaTsl
cTpaxoBoii npemuu:

Cornacho JIoroBopy cTpaxoBaHus

8. ipnaaraemie
MOKYMEHTHI:

- lpunoxenue 1: 3asBienne Ha CTpaxoBaHHe
- JIoroBop cTpaxoBaHMs rpaskIaHCKoi otBeTcTBeHHOCTH Ne922/1008534472 ot 23.12.2015
- lpasuna cTpaxoBanus.

TpaxoBiinka: Ilamapanna A.E.

Kon 15273289

000 Tunorpun <Eapoonn2 G, CIIG. 2015 . Bacaa N 150178 T 400000 s
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CReAelist 0 XAPAKTEPHCTHIAX 00LEKTA HERILKIMOCTH
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I[pasooGuanatens (pasooGianareis)

[AkuotepHoe obllectso "CrpoiTeilbHoe yiparieie Ne 155", HHH
7736003162

=

[Bita, ttoviep 1 ata rocyAapeTBenol pernoTparum npasa:

2.1 [CobetrenmocTs, Ne 77-77-06/025/2014-205 ot 29.04.2014

[OrpanmichTie pap 1 0GpeNCHEHIE O0HEKTa HOTBIKTIMOCTI:

13.1.1 fprn;

[Pnotexa, r Mocksa, yxOctposiTstiona, .7,

1) omaon 1, novernerrie XIX - xonara 64, momas 22, 4 1wy
2) smax 1, momemmerme XIX - komrata 65, omans 11, 6 kB
3) stk 1, momemertte XIX - KowHata 66, wioman 18, 8 ke.u
4) stk 1, noenerite XIX - Kosata 67, mwiomans 11, 8 ke.y
5) sk 1, nosene e XIX - kosata 68, wioimans 24, 7 ks.u
6) ok 1, nosemnere XIX - konrata 69, miomans 11, 9 ka.u
7) s 1, momemmerme XTX - kowrata 70, wiomans 3, 7 ey
8) stasx 1, momermernte XIX - xomrata 71, miomans 142, 9 1.
9) stack 1, momemertte X1X - Konata 72, mwiomans 15, 9 ke.y
10) 1k 1, noveuerute XIX - Kodata 73, 11oltans 6, 6 1s.M
1) smax 1, momemerme XIX - koMHaTa 74, Toiommams 5, 5 ke
12) stk 1, momemertte XIX - Kowwata 75, mtomans 3, 1 1B.M
13) stax 1, momemerme XIX - komrata 76, novomans 1, 1 e
14) 51k 1, momemertte XIX - Kowwata 77, mtomans 38, 3 kb
15) stk 1, momemerite X1X - Kowata 78, 1wtomans 9, 4 1B.M
16) 1k 1, nosente e XIX - kodata 79, 1uiowans 4, S 1.
17) stax 1, momemermie XIX - komrata 80, niomans 8, 3 k6.
18) 1k 1, momemertte X1X - kowrata 81, mromans 6, 3 1B
19) stk 1, noMeerute XIX - Kodtata 82, 1utoians 6, 4 1s.M
20) raii 1, novemere XIX - komsiata 83, mwiowmazs 9 k.
21) orai 1, noviemerme XTX - komiata 84, momazs 7 .
22) sax 1, movemernie XTX - komnaTa 85, mromaz 23 ey
23) stask 1, movemernte XIX - komrata 86, momank 16, 2 ke.M
24) srask 1. novemere XIX - komnata 87, miomans 6, 8 ke
25) raik 1, novemerte XIX - komnata 88, mwiomans 11, 1 k.
26) oraiic 1, novemerme XIX - komrata 89, miomazs 9, 1 ks.u
27) ora 1, movemernie XTX - komtata 90, momans 15, 7 kn.n
28) sasx 2, movemere XX - KowHata 1, nomas 30, 6 kb.M
2) smask 2, movemernte XX - KoMHATa 2, mTomans 32, § ke.M
30) rask 2, novemernie XX - koMHata 3, miomags 17, 5 ke.m
31) raik 2, novemere XX - kostiata 4, miowags 4, 4 k.
32) orasi 2, noviemerne XX - komrata 5, miomags 31, 8 k.
33) ta 2, momemerme XX - kowraTa 6, momayts 24, 9 k.

34) rasic 2, novewerue XX - komata 7, miomags 27, 1 ke.m
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35) sraik 2, ovelerue XX - KoMHaTa 8, ILIoILaLs 18, 8 kb
36) raiic 2, novemerme XX - koriata 9, wiomags 20 k.M

37) orain 2, movemerme XX - komrata 10,
38) sma 2, momemerme XX - konrara 1,
39) stask 2, movemerne XX - komrata 12,
40) rask 2, novemerne XX - kourata 13,

41) rasic 2, novewere XX - koutata 14
42) a2, novemerme XX - koMrata

5.

55) srax 2, momemerme XX - komAaTa 28,

56) smask 2, movemernte XX - KoMrata 29,
57) rain 2, novemerme XX - konrata 30,
58) aax 2, movemerne XX - komata 31,
59) smask 2, movemerme XX - Komrata 32,
60) srask 2, movemernte XX - kourata 33,
61) raskc 2, novemerie XX - kourata 34,
62) raiic 2, novemerme XX - kosriata 35,
63) oain 2, movemernie XX - komrata 36,
64) ek 2, movemere XX - kommata 37,
65) stask 2, movemernte XX - KoMrata 38,
66) srask 2, novemernte XX - koMata 39,

67) raikc 2, novewerie XX - koutiata 40,

68) raii 2, novemerme XX - koata 41,

 moma, 3,
43) oax 2, movemernie XX - komrata 16,
44) sax 2, movemerne XX - komrata 17,
45) stask 2, movemerne XX - koMrata 18,
46) srask 2, novemerie XX - kouata 19,
47) raik 2, novemerme XX - kosiata 20,
48) orain 2, movemerme XX - kot 21,
49) sax 2, movemerne XX - komrata 22,
50) ek 2, movemerne XX - Komrata 23,
51) srask 2, novemerne XX - koMata 24,
2) ot 2, nomemerme XX - konara 25,
53) oraii 2, novemerme XX - kosiata 26,
54) rann 2, movemernie XX - komrata 27,

1wtomazn 20, 4 k.7
oAk 57 KM
momas 21, 1 ke
wiemans 23, 9 kB.M
wiomany 7, 7 k8 m
Ky
Tomans 3, 4 KkB.M
TIOTATTH 29 KB.M
omap 23, 9 ke.m
emas 19, 4 kB.m
1oy 14, 5 k.M
womaz 15, 1 k5.7
Toomank 1, 9 kB.M
oAk 1, 9 KkB.M
oAt 2, 5 KB.M
Tomans 9, 8 K.y
1wiomazs 11, 4 k5.7
momans 6, 1 KBy
ToMmATh 22, 5 KB.M
oMk 17 k.M
1womaz 16, 2 k1.7
omans 16, 7 kB.v
momae 17, 1 ke
wiomans 19, 2 k.M
ILIOWAL 4, 5 KB.M
1onans 28, 7 kB M
omaz 18, 7 k.7
Tomak 17, 4 kB¢
oma 16, 9 kB.M
wemans 20, 3 k.M
1womas 14, 4 k.M

|1aTa rOCyAaPCTBEHHOI pereTpaLIL:

07.08.2013

oviep rocysapersenoll peructpayus

77-77-06/107/2013-396

cpox, 11a KoTopIf yeTaroRIE O OrpaIIeIIE MpA 1 OGpeMeTIEIIIE 0BTk

[FeABIDKIMOCTH.

c 02.08.2013 o 01.08.2014
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[Li1110, B 110:153 KOTOPOTO YCTAHOBIGHO OIPAHIFICHIE LIpaB 1 OPEMEHEHIE
o6bexra neamivoct

[[1yGunsarioe axumotepHoe obilecteo batix ' Purancopas Kopliopallist OTkphTie”.
[METEH: 7706092528

ocRoRaRe rocy MapeTRCRHOM permeTpATHT

[Moronop 06 nmoteke (sanore sanmsynovemenmscoopy kermmis) ot 02.08.2013
[Ne2688-13/H, nata pernerpars 07.08.2013, Ne77-77-06/107/2013-396;
[Kpemirrisiit oroop ot 02.08.2013 Ne2688-13/K

[Br:

SanperieInic CAGTOK ¢ My MECTROM, OBTBITS SaTIpeT Ha COREpIICITE
[peTHCTpATIORTAX AteHiCTRITH, AeTCTRHI Mo HOKTIONEHTIO 13 TocpeecTpa,
[PETHCTpRITIIT OTpAHTIIE I i1 OGpeVeHERTIf B OTHOMERTI HMYTECTEA T
apecy:rMockea, y1.Octpogimsasoea, 1.7, kan.Ne 77:06:0006004:11302, Hestatroe
LoMetene, asHAterIe: HEXIIOE, OOLIAA LIOMANS 6297 KB. M, STWK oABaIL,
oo, 1, 2, 3, teximeciuif ora |

[nata rocyapeTaermoit permcTparumT

05.02.2018

frexrymeck it stax |

3.1.2 [Howep rocysapcraennoii peructpaLym 77:06:0006004: 11302-77/012/2018-1
(cpoK, 11a KOTOPELif yCTaHORIE O OTpAIIEITIE IpaB 1 OGPEMETIEIIIE 0BLekTa
e sm I OCTI
liiLi0, B 110163y KOTOPOIO YCTAHORICHO OIPAHICHIE [Ipas 11 OOpeMeHEHILE
loGhexTa HeIBIKINOCTIL
[Mocranonnerme cyebroro mprcTara-ncrommmenst o ampere (W Ne
loCHORARTIE TOCYTAPCTRCRHOH perTCTparTr: 240691/15/99001/CJT) ot 15.01.2018, Brutarmit opran: YUOBHUIT SCCIT Pocermt
o Mockee; et Caraep 3.C.-1.
ToCy ApCTBCHAHIH perTieTpaTop ®THC ETPH
TIOTHOE HANMEHOBARTIC JOTKHOCTH Tonch RMTOAITEL, AT
MIT
[ovemenme
e o)
UTucr Ne __Pasuena 2 [Beero micron pasaena [Beero paenon: [Beero mncron sumcion
21.042018 N 9972018/94357025
[KatacTpoBstii Hovep [77:06:0006004: 11302
[Bampementic cACTOK ¢ MMYMECTROM, 3ATCT Ha CORCPIICIE PETHCTAITTORIHIX ACHCTRHH, ZCHCTRIT 1o HOKTIOTCHITO 13
5. b1 3 s IrocpeecTpa, B OTHOTIEHTIH OBEKTa HETBITKTIMOTO FIMYITECTEA TTO a7pecy: T Mockea, yI. OCTpoRHTAHOBA, 1.7, Kam. Ne

[77:06:0006004: 11302, resanioe MOMeLIeI e, HA3MANEHIe: HEATIOE, OOMAs oMb 6297 K. M, STak MOABAT, NOKOS, 1, 2, 3,
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[xata rocy aapereerroll
lpericrpatm

21.07.2016

[rovtep rocyrapernermolt
lpernerparym

777

#015-77/015/013/2016-255/1

lcpo, 1a koTopatii ycTanon o)
lorparmaerie mpas 1t
loGpenererTie oGhexTa
[HemeAIMOCTIN

[0, B Tio1E3y KoTOpPOrO
lyeratoRiero orpanierie
ipan 11 obpeserieniie obbexTa
[enmmacmMocTH

locrosamte rocyapersentioli
lperncrparm

[Mocranopierite cyieGHOIO IPHCTABA-HCIIONHITTEN 0 3anpeTe (cBoAHOe 111 Ne240691/15/99001/CJI B CoCTaB KOTOPOIO BXOAIT WL

240691/1 5/99001-HTL, 1a ocnoparum 1/ PCND00030274 or 10.03.2015, ApGimmpasirioro cysa Hipkeroponcxoli oGnacti o
eny NoeAd3-27371/2014) o 14.07.2016, rapmmif opran: YHOBFHITT CCIT Poccn, eyt MpHOTaB-HEMOAHITE TS
[E.B.Ticoncras

[SasbrerHLLe B cyleGHOM NOpIKe
ipaa 1peGosanitt

hankze otcyTeTByIoT

(Cheacrist o sospanesm b
oTrome I saperHCTpHpORaTHOTD
pasa.

ranmie oreyTeTByIOT

(Cheneris o ammui pewers o6
M3 LSITHH 06BEKTA HeIBHAHMOCTH 717151}
FOCY MAPCTREHHEIX 1 MYRHIGITATHIIX

[rarmEIe oTCyTCTBYIOT

[Coeert o tesossonmocTit
rocynapcTsemHoit perneTpatm Gca
[miTHOTO yacTII TpaBoOGTAnATeNA
U111 €10 30KOHHOTO IpexCTABHTE L

[Mpaorprmsmarmyr 1 crenermor o mamnnnt
Inocrymmimes, 1o re pacewoTpers
hasmiernt o mponexernnt rocyrapeTRernion
pensicrpainnt mpasa (nepexona,
Inpexpacrss: mpaga), orparsnicks mpaza
Jrmt o6 penereraT ofkexTa HeERINCTI,
emar & orHomesmt o6 exTa
[remrmRanocT:

Jansse otcyrersyior





image85.jpeg
[Cacacran 06 coymecraaciant
[rocyaapoTs exmoli permeTpammt cemar,
Inpaza, orpasuricsna mpasa Gez

[acoxommsaro 2 croty zaxoa cornacr

VIaHHEIe OTCYTCTBYIOT

[rpersero mma, oprasa:

Tocyaaperse i periicTparop

OTUC ETPH

I0JIHOE HAUMEHOBAHME J0JIKHOCTI

HOAIHCH

Wi, Gavwnst

ML
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PIUC EI'PH
TIOAHOE WAMMENORAAHE OPTANA pErACTAINTH TP

Paryten |
BrmoKa 11 EAMHOTO TGy TAPCTRERTOTO PEecTpa REMRTIKIMOCTIT 06 06HEKTS FeMBIIRITVOCTIT
CRefenms 0 XapaKTePHCTIRAX 0GHEKTA HETBIKIMOCTH

Ha ocHoBaRH 3anpoca ot 19.04,2018 ., IIOCTYIHEIIErO Ha paceMoTperie 21042018 I, CooBILAeM, ¥To CONIacHo sanioa BAIHOTO [OCyAapCTBRHHON Peectpa
HOABIDKUMOCTIE

[ovewenne

)

Ulucr N Pasjena 1 [Beero micros pasaena 1: [Beero pasnenos: [Beero iuctos ssumerar

21042018 N 9972018/94357021

[Kazactpossiii roviep: [77:06:0006004:11301

TOMep KUACIPOBOTD KapTAILa [[77:06:0006004

Jlata UpHCBOE HIL KALACTPOBOIO HOMepE || 21102013

R B B VeaosHsiii Hoviep: 77-77-15/008/2011-994, UrserrapHsii novep: 2713/51 (02802191:0018, 0003

Patiee IDHCBOCHHA TOCY AAPCTBRHHEIT YUeTHSE HOMEP: 0009

Aupec 117198 Mocxksa, p-1 Obpysesciil, yi OctposHinosa, 4 7

Iiowags 24342

Hasnauere T ——

Harnverosarte

Hexawioe nomenienne

"Honep, THI 3Taa, Ha KOTOPOM PACTIONOKCHO [IOMELICHHE, L B . =
P POM P & Texumsecknii oa No 1, Loxomsmbiii ora No
[ —

Bist 5KILIOKO HOMeLIeHILAL JaHHbLe OTeyTCTBYIOT

KalacTpoBas CTONMOCTb, PyO. 238894311.02

|| TocyrapeTse i pervicTpatop || || OTVC ETPH ||
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[ T——

[ e ]

HuAs, daviniis

ML

[Llomewenne

)

[Ter e Pasoma L

[Beero mictor pasnena 1:

[Beero pasneron:

[Beero micToB BHITTHCKH

21.04.2018  Ne  9972018/94357021

[Katactposuiit novep

|77:06:0006004:11301

KaiaCTpOBbIE HOMEPA HHHIX O0bEKTOR HEMBIKIMOCTIL B Lpelelax
KOTOPEIX PACIIONIOKEH OGBKT HEABIGKIMOCTIL

77:06:0006004:1079

KajacTpOBbIE HOMEPa OGLEKIOB HEABIGKHMOCTIL, I3 KOTOPEX
OGpa3OBaI OFLEKT HEBITRIMOCTIL

AL OTCYTCTBYIOT

KafacTpoBHIE HOMCpa OGPAIOBAIIEX OGBEKTOR HEBITKIMOCTIL

aimLe oTCyTOTBYIOT

Crejiennst 0 BKIIOYEHIH OGBEKTA HEABMKIMOCTH B COCTAR.
TPEIPUSTHS KAK HMYTIECTBEHHOTO KOMITTEKCA:

Crejiennst 0 BETIOIEHHH OGLEKTa HEBIKIMOCTH B COCTAB €IHFIOTO
HCJIBITKIVOTO KOMTUICKCA:

B paspeTeRTIONo HCMOT0Ra I

e e

CRRTICHIS 0 BRITIOTEHTIN 00K TA HBITKITMOCTI B PeccTp
OGBEKTOR KYTBTYPHOTO HACTEAIE

IaHHbIE OTCYTCTBYIOT

CreIeHIIz O KAZIACTPOROM HETKEHEPe

TIAHHEIE OTCYTCTBYIOT

Chefle 1 06 OTHECEHHI KILIONO MOMEIIEHIA K ONPeXieTIeHHOMY
BILLY SKIWIBLX TIOMeLISHIL ClIe LA HPOBA HHOLO FKILIAILHOTO
(bOrIA, K AILILIM HIOMELIEHIIM HACMIIONO 0M COLUATLHOO
HCTIONE20RANIIS KT HACMIIOTO ZI0VA KOMMEPHECKOTO
TeToME20RaRTS

AL OTCYTCTBYIOT
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Tocyaaperse i periicTparop ®TUC ETPH

I10JIHOE HAMMEHOBAHHE JOLKHOCTI nommich

s, daviis

ML
[[Hovewenue

Ulmer Mo Pasmema 1 [Beero mictor paszena 1: [Beero pasnence: [Beero mmeto prmickan
21042018 Ne 99/2018/94357021

[Kaactpopsiit rovep

|77: 06:0006004:11301

Crarye sanncn o6 ofvere |[ -, ~ . .

Cheseinist 06 06HEKTe IEABITKIMOCTH HMIOT CTATYC "aKTYAIBIIbE, Paliee yITerIbe
HEBIDKIMOCTI ) i e

Chenert o6 0GbeKTe KaINTAIBHOTO CTPOHTEIIbCTEA BHECEHb Ha OCHOBAHMIL CBHIETeI1bCTEA O [0CYNAPCTEe HHON PeriCTPaLIIH Ipasa oT
Ocobsie oTserxir

06.06.2011 1. Ne 77-77-15/008/2011-994 1 xaactposoro mcropta or 07.04.2011 . 1a gary obcienoratist 03.10.2007. Coeaernist
HEOBXOAIMELE LTS ATIONIEITS! pasfiea § OTCYTCTRYIOT.

Tomymatens pamicx

Caperko JIeOHIT ATeKCaHTPORITT

TocymapeTaentif pericTpatop OTUC ETPH

TIOTTHO® HAMMEHOBAHNE JI0JDKHOCTH

noamics Wi, avi

MIT.

Pasgen 2
Bumicka 13 EAHOT T0CYA@PCTBEHHOTO PeecTpa HOTRIKIMOCTH 06 0hCKTE HOABIDKIMOCTH
ChRelleHIIs! 0 32PerHETPHPOBAHHBIX MPARAX

|Llomemenne

o e nepeT)

[T e Pasoma 2
21.042018 No 9972018/94357021

[Beero mictor pasnena 2:

[Becro pasneron: [Boero micTon prmmcar
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|KazacTpoblii HOMep: 77:06:0006004:11301

|/ 6 o 7T o 155",
S — [ 1 [mmorepros oameemo Crponmensioe ynpannermic Ne 155", MHH.
|2 [Buta, 1oviep 1 ata rocyaapetsenioi perucrpatm npasa: 1 [Cotersermoets, Ne 77-77-061025/2014-203 ot 29.04 2014

[Orparmcie mpan 1t oBpenenierne oGbekTa HeABILIIMOCTI

[Mnorexa, r Mockea, yirOctposHTancsa, 4.7, ©

1) et 1, nomentene VI - kosata 11, rmomazs 36, 6 k5.y
2) smack 11, nomemerme VIT - kowmata 12, rmomazn 4, 4 kn

3) atax 11, Tomemerme VII - komHata 13, momass 4, 8 ke.m
4) s1ak 11, omemerne VII - komrata 14, mmomazs 6, 1 ke.m
2k 1L nomenerite V1L - kovuara 15, miomazs 6, 4 KB

) stk 1, noMeneryte VII - kossata 16, wiomas 9, 4 ks.m
7) omack 11, nomemerue VIT - kowmata 17, rmomazs 12, 6 x5y
8) ora 1, nomemerme VIT - kommata 18, mmomans 24, 3 kp.m
9) sTaxk 11, momemerme VII - kommata 19, momas 9, 6 k.M
10) stak 11, nomemerne VII - komHata 20, MIOMATE 5 KB.M

11) e 11, nomemenne VI - komnata 21, miomaas 4, .M.
12) maic 11, nomemere VII - comnara 22, miontas 7, 4 1.y
13) sma 11, romemere VI - xovmata 23, miomazs 34, § kB
14) ra 11, Mowmermerme VT - kommaTa 24, momah 8, 9 KB,y
B 15) sTak 11, romemerwe VII - kommata 25, momazs 5, 1 ke.M
13.1.1 pra: 16) s1a 11, nomemerne VII - komHaTa 26, MIOMATE § 1B.M
17) raic 1, nomewenue VII - kovnara 27, mwiowas 3, 4 k.:
18) sTak 11, momemerme VI - kommata 28, miomazk 12, 3 kB.M
19) sTak 11, omemerwe VII - komata 29, miomazs 4, 3 ke.M
20) sras 1, nomenerye VII - komuata 30, mwiomais 2, 7 k8.M
21) rac 1, nomerwere VII - komnara 31, miontaas S, 2 kis.y
22) oras 11, tomemenme VIT - kommata 32, romas 6 ks.yM
23) stk 1, omemerie VIT - kommaTa 33, miomats 8, 2 kB v
24) stasx 11, omenerwe VII - komAata 34, momae 14, 2 ke.m
25) stas 11, omemerne VI - komHata 35, miomazs 14, 9 kB.m
26) aras 1, nomenere VI - komuata 36, wioniais 12, 5 k8.M
27) rac 1, nomeerte VII - komnara 37, miomgas 2 k8. M

28) srask 1, omemernie VII - kovmata 38, miomazs 22, § KB
29) smax 11, tomemerwe VIT - komHata 39, miomazs 2, 9 kB.M
30) stasx 11, omemerwe VI - komHata 40, miomas 6, 1 k8. M
31) sras 1, nomenerye VI - komHata 41, mwiomiazs 13, 4 kB.M
32) sras 1, nomenieruse VII - komuata 42, wiomiaas 3, 3 k8.
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33) sraskc 1, noveertte VII - KoMraTa 43, IIOMAdE 7, 7 KB.M
34) rasic 1, nomenerte VII - kosata 44, miomaas 6, 3 ks.m
35) a1, Momerere VII - komata 45, miomaas 3, 6 ke.m
36) sTa 11, Tomemerme VIT - koMAaTa 46, momat 8, 6 k.
37) smask 11 nomermere VII - komata 47, momias 37, 2 ke
38) srask 11, nomemertite VII - kodmata 48, miomazs 21, 2 ke.M
39) rasic 1, nomewerute VII - kodata 49, miomaas 16, 6 k.M
40) orasic 1, nomeere VII - kostata 50, miomazs 4 ke

41) a1, romermernie VII - kosmata 51, miomazs 5 k6.
42) ek 11, Momermervie VII - KowHaTa 52, momazs 3, 4 kB.M
43) smask 11, nomermerte VII - KoMHaTa 53, mIomas 6, 5 Ke.M
44) sraskc 1, nomentertite VII - koata 54, miomads 7, 9 Kke.M
45) rasic 1, nomenerte VII - kosata 55, miomads 59 ks.m
46) oasic 1, nomenere VII - komata 56, miomaas 3, 9 ke.m
47) sax 1, momermermie VII - kowmata 57, miomaz 2 kB.v
48) sask 11, Momermerte VII - kovmata 58, momias 1, 3 ke M

. osemernte VLI - xomHata 59, OIS 2, 2 Ke.M
50) a1, momermere VII - kosmata 60, miomas 3 ke.u
51) rasic 1, nomenere VII - kosata 61, miomaas 3, 9 xs.m
52) a1, romemermie VII - komata 62, miomazs 60, 1 km.n
53) ek 11, Momermerie VI - komrata 1, omams 9, 1 ke.v
54) smask 11, mowemermte 11 - kowata 11, miomans 78, 4 kB
55) rasi 11, nomemermte 11 - konata 13, miomans 26, 1 ey
56) amax 11, omemerme T1 - kowmata 18, nomans 18, 1 ey
57) ek 11, momemermte 11 - KowHaTa 20, TIOATE 6, 6 KB.M
58) smask 1. oemerte L1 - kowata 22, iomans 19, 4 ke.M
59) rasic 11, noeimerte 11 - kowtata 23, 1wiowmans 27, 3 Kke.M
60) rasi 11, nomemernte I1 - kowiata 26, miomazs 11, 1 ke.m
61) a1, momemere VII - kowmata 1, momas 18, 6 kn.y
62) ek 1, Momermerie VII - kommata 2, miomats 8, 2 Kp.M
63) smask 11 nomermertte VII - komata 3, momans 1134, 3 k.
64) raskc 1. nomentertze VII - kodata 4, 1wiomans 395 Ke.m
65) rasic 1, nomenerute VII - kopsata S, 1uiomans 2, 1 ke.u
66) rasic 1, nomeere VII - kosrata 6, miomans 11, 9 kv
67) a1, Momemerie VII - kommata 7, momas 44, 2 Kby
68) sasx 1, momem

[naa rocyaapersenoii persctparynr

07.08.2013

[roviep rocymapornenmoft pernerparu

|77-77-06/107/2013-396
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CPOK, Ha KOTOPEIiT YCTAHOBJIEHO OTPAHIUEHNe IpaB i o0peMeHeHHe o0beKTa
HeIBIDKIIMOCTIL

c 02.08.2013 o 01.08.2014

ITHI0, B II0JIB3Y KOTOPOTO YCTaHOBIIEHO OTPaHNYEHNE IIPaB 1 06peMeHeH]/IC
0OBeKTa HEIBUAKMMOCTH:

[Iy6miraHoe akumoHepHoe obmecTBo bank "®uHaHcoBas Kopropamii OTkperie”,
MHH: 7706092528

[OCHOBaHIE FOCyHapCTBCHHOﬁ PerucTpanm:

JToroBop 06 uroTeKe (3aoTe 3Aa I/ IoMe IeHIsy/coopy ke Hm) ot 02.08.2013
(Ne2688-13/1, nata permctparmu 07.08.2013, Ne77-77-06/107/2013-396;
Kpenntaerit norosop ot 02.08.2013 Ne2688-13/K

3.1.2.

B

(Apenna, r.Mockea, y1.OcTpoBHUTsIHOBE, A.7, yerm.Ne 77-77-15/008/2011-994,
HeKITOe TTOMeIle Hie, Ha3HaueHne: HexKmioe, o0Inas ruomaab 2434, 2 KB, M, 3Tax
LIOKOIb, TEXHIIECKHMH 5Tax 1:

1) stax 11, momermnenwe 11 - komuara 11, mmomans 78, 4 kB.M
2) stax 11, nomenrerwe 11 - xovmata 13, mwiomans 26, 1 kB.m
3) stax 11, nomenrerwe 11 - xovmata 18, mwromans 18, 1 kB.m
4) stax 11, nomernterwe 11 - xommata 20, wiomans 6, 6 KB.M

5) stax 11, nomenerye 11 - xovmata 22, wiomans 19, 4 kB.m
6) stax 11, noMenterwe 11 - xomuata 23, mwomans 27, 3 kB.M
7) stax 11, nomenerwe 11 - xomuata 26, womans 11, 1 kB.m
8) stax 11, nomemenne VII - komHata 1, mwiomazns 18, 6 xB.M
9) sTax 11, momMeenne VII - komHara 2, iommans 8, 2 KB.M
10) srax 11, momernenne VII - komuara 3, mromazns 1134, 3 .M
11) srax 11, momermnenne VII - komuara 4, mwiomans 395 kB.M
12) srax 11, momermenne VII - komuara 5, mromans 2, 1 kB.M
13) srax 11, momemmenne VII - komuara 6, mromans 11, 9 ke.m
14) stax 11, momemmenne VII - komuara 7, miomans 44, 2 kB.m
15) stax 11, momermenne VII - komuara 8, mromans 10, 5 kB.m
16) stax 11, momermenne VII - komuara 9, momans 9, 7 kB.M
17) stax 11, momermnenne VII - komuara 10, mromans 18, 1 .M
18) stax 11, momermenne VII - komuara 11, mromans 36, 6 .M
19) srax 11, momemmenne VII - komuara 12, momans 4, 4 k.M
20) stax 11, noMentenne VII - komuata 13, momans 4, 8 kB.M
21) stax 11, noMentenne VII - komuata 14, momans 6, 1 kB.M
22) stax 11, nomMentenne VII - komuata 15, momans 6, 4 kB.M
23) stax 11, noMentenne VII - komuata 16, momans 9, 4 kB.M
24) stax 11, noMenenne VII - komuata 17, momans 12, 6 kB.M
25) stax 11, nomMenenne VII - komuata 18, momans 24, 3 kB.M
26) stax 11, nomMentenne VII - komuata 19, momans 9, 6 kB.M
27) stax 11, noMeenne VII - komuara 20, wiomazgs 5 kB.M
28) stax 11, nomMentenne VII - komuata 21, momans 4, 5 kB.M
29) stax 11, nomMernrenue VII - komuata 22, momans 7, 4 kB.M
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30) srac 1,
31 orwic 1t
32) a1,
33) stak 1t
34) sraskc 1,
35) sraskc 11,
36) oraic 1,
37) oraic 1,
38) a1,
39) stax 1,
40) sraskc 11,
41) raskc 11,
42) orwic 11,
43) oraiic 1,
44) a1,
45) ek 11,
46) sraskc 11,
47) oraonc 1,
48) oraiic 1,
49) a1,
50) ek 1.
51) sraskc 11,
52) orraii 1,
53) sma 11,
54) st 1,
55) sraskc 11
56) raiic 1,
57) omc 1t
58) orain 1,
59) a1
60) sraskc 11,
61) raskc 1.
62) sraic 1,
63) oraiic 1,
(64) oraonc 1,
65) st 11,
66) o1

noMeerie VI - KoMHATa 23, ILIOLIas 34, 8 Kb M.
nomererie VII - koata 24, miomads 8, 9 ks.m
nomermere VII - kommata 25, miomaas 5, 1 ke.m
TomermerTie VI - KoMHaTa 26, oM@z, § k.M
Tomenerte VI - KoMHaTa 27, TTOMIAS 3, 4 KB M
nomemere VII - koMata 28, miomas 12, 3 k.M
nomeerite VII - koata 29, miomads 4, 3 ke.M
nomerere VII - komnata 30, miomaas 2, 7 k.M
nomermere VII - kommata 31, miomazs 5, 2 Kke.m
TomermerTie VI - KoMHaTa 32, IOTaz, 6 1.1
nomererte VII - KoMHATa 33, IIOMIAS 8, 2 Ke.M
nomemerte VI - koMata 34, miomads 14, 2 k.
nomeerite VII - koata 35, miomaas 14, 9 k.
nomermere VII - kommata 36, miomaas 12, 5 k.n
Tomermerie VI - kommata 37, momazs 2 k.M
Tomenerte VI - KoMHaTa 38, MO, 22, 8 KB.M
nomemere VI - koMHaTa 39, mIomas 2, 9 Ke.M
nomermere VII - kommata 40, miomazs 6, 1 ke
nomeere VII - komata 41, miomaas 13, 4 k.
nomermere VII - kommata 42, miomazs 3, 3 ke.m
Tomermertie VI - ommata 43, momazs 7, 7 KkB.M
nomererte VI - KoMHaTa 44, momias 6, 3 Kke.M
nomermere VII - kommata 45, miomaas 3, 6 ke.m
Tomermerie VI - kommata 46, miomazs 8, 6 Kkp.M
Tomererte VI - komHata 47, miomas 37, 2 ke
nomenere VI - koMHata 48, miomazs 21, 2 ke
nomenetite VII - koata 49, miommads 16, 6 k.
nomererite VII - komrata SO, miomas 4 k.5
nomermere VII - kommata 51, miomazs 5 k.5
TomermerTie VI - KoMHaTa 52, Iomazs 3, 4 Kkp.M
nomermerte VII - KoMHATa 53, OIS 6, 5 KB M
nomemere VII - koMata 54, miomads 7, 9 ke.M
nomenetite VII - koata 55, 1ioads 59 ks.u
nomerere VII - kommata 56, miomaas 3, 9 ke.m
nomemere VI - kommata 57, miomazs 2 k.
Tomermervie VI - KoMHaTa 58, mmomaz 1, 3 Kkp.m

[nata rocyapeTsermoit pervctparym

12.12.2012

[Foniep rocynapeTsermof pernerparum

77-77-06/103/201 2-669
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[cPOK. Ha KOTOPELIf YCTaHORICHO OIpaHINEHIIE IIpa 1 OGpeMeHEHILE 00bekTa

HeABIDKIMOCTH.

¢ sarsi rocyaapetse ol peructpauii a 7 et

[H1t0, B TIOTEAY KOTOPOTO YCTAHORNEHO OTpAHHEHHE MPak 1t OGpEMEHEITE

[0GHEKTa HEIBIDKIMOCTI:

Axttoneproe obmecTso "Toprorsii gom "TIEPEKPECTOK", UHH: 7728020110

e e [orsecp st o UL U501 e pverpatent 12122012, 3A77-T7-
TocynapeTsenmii pericTpatop | | OTHC EIPH
I — | noamch | s, favii
ML
[Mowemenne
Ulmer Mo Pasmema 2 [Beero mictor paszena 2: iscem pacnenon: [Beero mmetos prmickan

21.04.2018  Ne  99/2018/94357021

[Katactposutii noviep

|77: 06:0006004:11301

=

B

[rexHFmeck it sTak 1

[Banperierite caeiok ¢ HMYLIECTBOM, OGBABITS JAIIPET Ha COBEPLICHHE PeriCTPALIOHHbX AHCTBIL, ACHCTBMIE 110 HCKIIONSHILO 113
Irocpeectpa, periicTpauin orpanie i 1 ofpenerie it B OTHOM NI MMyIecTsa 110 apecy T Mocisa, yir.OcTposmTsiona, 1.7,
Ikaz. e 77:06:0006004:11301, mesiimoe Momee e, HA3HAMEHIE: RGOS, 0GIAs! MOMa/, 2434, 2 KB. M, STaK TOKOMS,

[nata rocy aapeTe ROl
eHCTpaLyLL

07.02.2018

[Foviep rocyaapeTmermoi
lpernerpamm

177:06:0006004:11301-77/012/2018-1

lcpok, Ha koTopaLii ycTanoBIeHO)
lorparimerie mpas i
loSpenerermie oGhexTa
[HEIBIEKIMOCTH:

[0, 8 no1esy xoroporo
lycranionero orparienme
[mpan 1 oBpevereTe o6nexTa
[FememRIMOCTI

loctionarme rocyapeTsentiof  [[loCTaNOBICHHE CYACHOTO NPHCTABA-HOMOITEs O sanpete (i Ne 240691/15
[perrctparm: YOBHITT CCTT Poccimt 1o Mockne; crmi Caracs 3.C.-F1

9001/CJT) ot 15.01.2018, Beygasmmii oprai:
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[BanpeLierite ¢AeI0K ¢ HMYLECTBOM, JalIpeT Ha COBEPIICHILe PeTUCTPALIOHAbX AeliCTEHIL AeHCTBHIL 110 HCKIIOUSHILO 13
lrOCpeeCTpa, B OTHOLICHHI OOBEKTA HEABIDKIMOID IV ILECTBA 110 aipecy: r Mocisa, yarOCTpOBHTsiHoRa, 1.7, Kail
177:06:0006004: 11301, nexanioe nOMeIerie, HA3MAMEIHe: NEAITIOE, OBMAs! oM@k 2434, 2 Kb. M, ITak LOKOTD, TeXHIECKIi
a1

[naTa rocyapeTeerRoi

21.07.2016
e [HCTPALIH:

[HOMED TOCYAIpCTBOHHOM, (77-77/015-770015/013/2016-256/1

[permctparmnr

lcpok. Ha koTopBIif ycTaHOBIeHO)

lorpasimenie 1pa it

“loGpentenemmie ogmerra
[nenmmcmMoCTIH

liatio, B 10163y KOTOpPOIO
lyeratonzero orpaniere
Inpar 1 opemereriie ofbexTa
[FemBIIMOCTI

locHopae rocyapeTseHHoll
Ipericrpatmt

10CTaHOBIIeHIE Cy1eGHOTO TPHCTaa-HICTIOMHITEIIA 0 3ampeTe (CBOIHoe 1/ Ne240691/15/99001/CIL B COCTaB KoTOPOro BXOMMT /T

1240691/15/99001-HL1L Ha ocroparumt 11 SCN00030274 o1 10.03.2015, ApGiipaskHoro cyda Hipkeropoucxoli oG1acTi 110
ey NeAd3-27371/2014) or 14.07.2016, puasuuaii oprait: YIOBHIT CCTI Poccit, cyaeSHbili IpHCTAB-HCnOMTe )
[E.B.Tuconcrast

3ase e rHble B ¢yleGHOM NopsiKe
upasa TpeGosarus:

Jansste otcyrersyior

[Crenenmsn o nosparerm o
oTHomC I saperneTpHpOBaHHOTS
npasa

[taHHEIC oTCyTCTBYIOT

[Crenenist o ammmit pemerst 06
3BT 06BEKTA HeIBIKHMOCTH 717151
FOCY MAPCTRHHEIX 1 MyHHITITATEHBIX
y K

[aHHEIC OTCYTCTBYIOT

(Chenenis o HesosvoxHoCTIE
rocy napetneriolt perncrpaiu Gea
Intttoro ywacris mpaooGranaTens
i ero 3aKoHHOTO TpeneTARTCS

Mpasorprrmarmyr 1 crencres o samrnmt
[mocTymmITES, 3o He paceMoTpERHE
ramsnesmt o MpoBeReHTI TOCYTApCTRCHHOM
[pererpargm mpasa (repexoma,

[npescpamestsr mpaa), orparmicr rpasa

Janssie otcyrersyior
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3panue (B), 2 248 m*

Mockea, KO3AO, p-+ Yepemywi, yn. Apxutextopa Bnacosa, 3 Ha kapre
M Mpodcorosnan, 9 k. newkom M Hossle Uepemywikn, 16 mus. newkom

M Axapemieckan, 20 ik, newkon

© Bubpasoe & # ¥ @ A Moxanosatecs

Mnowase STanmocTs Knace Toa nocTpoiikn

2248M°  33Taxa B 1963

OC3 ([LefcTeytowuii OucHsITi ueHT - 3an0nHeHHOCT: 100 %) 4 yposHs, 3 STaxe, BCE KOMMYHMUKALIM, Tenedom,
VHTEDHET, OTOPOXEHHaA OXDEHAEMAA TEDDUTODUA 2 761 K8.M C AOTOBOPaMM aDeHas! Ha 49 neT y [llenapTamenta
uMyuiecTea 1. MocKebl. CUCTEMs! BMAE0 HAGAIOLEHNA EHYTDI 3A3HNA 1 HA TEPDUTODUN EHELIHETO NEPUMETDE.
Cobcraentuk

2697600002 -

120000 2 33 M°

1D 4827442

+7 916 514-99-87
+7 495 995-86-90

Moanyficrs, caxurre, 4o Haw 570 OGsEneNHE Ko
wian

Hanucars coobuierie
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3panue (B), 6 348,4 M 9600000002 -

Mockea, FO3AO. p-H fAcenero, MpodcotozHas yn., 125k1 Ha kapre 151219 P3am®

M Tennwit Cran, 5 Myt newkom = CrlenyTs 33 M3MEHEHMEM LieHs!
Bioorenst HIC

< Bu3bpannoe < o L] A Noxanosatecs

© ero
PENNY LANE REALTY Kommepueckuii
oraen frm—
AreHTCTEO HEIBIKAMOCTH
1965 oburReneHmit

Lo

STaxHOCTE
4 sTaxa B

Mnowase

63484 M

1D 11898. BeinonHena ssICoKOKaHeCTseHHaz OTARAKE. HKenesoBeToHHsIe nepes
CTOALLMI OCOBHAK. OTAE/bHSIN EXOA. ABMUHMCTPATHEHOE 3AaHHe. Beero aTax

W= 12 -
<

Knace

KkprTua. Knace B. OTaensHo
i 4. O6uias MNOWaAs I8aHNS

63484 ke. m. Mnowaze y4acTia 0400 2. MpoAseTCA 3aaHMe CO CEOMM YHaCTKOM Ha HOre Mockesi. WaeansHo
N0AOAAET 04 MeANUMHCKMi LEHTD, OBPa30BATENLHOE yHDEXAEHHE 1 TOCTUHHHEIA KoMnAekc. Camoe

BLITOAHOE MPeAnoXeHUe & 3ToM parioHe!

Yamaiite Gonswe
33p3iiTe MHTEpECYIOUIME B3C S0MPOCH! B3 RENsLY OBABAEHNA.

+7 926 917-76-27

Moanyficrs, caxurre, 4o Haw 570 OGsEneNHE Ko
wian

Hanucars coobuierie
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CBo60aHOe HasHaueHue, 1 054 m* 167 400 000 2

Mockea, O3A0, p- Kowskoso, yn. OcTposuTaHosa, 11 Ha kapre 158824 R 33"
M Komsko80, 23 M. newkom M. CAaeaHCkiit GYnseap, 5 Muk. Ha TparcropTe 0 Creayms 33 waenetitem Ukl
Bioniosens HAC
© Busbpawwoe < # & A Noxanosamscn
9 o
Ovaen Toprosoii HegBMKUMOCTH
Praedium

+7 499 372-92-52

Nowanyiicra, cxaxsrte, 470 Hown 570 obwenerve e
wan

Hanwcars coobuenme

Nnowane Brax Moveutenne

1054 m* 1ms17 Cso6ogHO

HasHasenve: aTenbe OAEK b, FOCTUHMILS, KOHANTEPCKAA, IOMGAD/, NADMKMAXEPCKas, GOTOCTYAWS, CEpBuC,
LUBETLI, KON, OGUC, WIOYPYM, CAIOH KDACOTS, GLITOBbIE YCAYIH, CTOMATONIONA, MEANLMHCKWI LEHTD

OBsexTom sanmmaeTen Cepenio Jlewa. Mpoaato nomeluerie CBOGOAHONO HasHavekMs. CT. METPO "KoHekogo", v
OcTpoBMTAHOEa, 0M 11, Ha 1 3Taxe 17-TH STAKHOTO NZHENSHOTD KMOTO A0Ma. OBILaR NN0WaAL: 1054 Ka. M.
XOPOLUIMit PEMOHT, KaBUHETHaA NNaHNPOBKS. 1-7 MHIA AOMOE. INIEKTPHHECKaR MOLUHOCTS: N0 20 KB Ha KaXasiit
6nok. Mponaxa. 1674 mak. py6red.
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3panue (B+), 1 800 m?

Mockes, FO3A0, p-+ 303uo, BonoThukosckas ya., 18K1 Hs kapre

HaxuMoBCKwii npocniekT, 5 Muk. newkon

© Busbpanwoe < # & @ A Mowanosatech

Mnowans STanmocTs Knace

1800Mm*  23Taxa B+

TloT 13815
Momeuenne knacca B+ MDEARATaIOTCA & BDEHAY A22 OTARNEHO CTOAUIMX SA2HAR , & 5-TH MAHYTX X0A66b1 O
MeTPO Kaxosckas, BTOPan MukiA A0MOS. OBLLaA NAOWLaAL 343K 1800 M2. TTATHO 33CTPOMIKY & apeHae Ha 49 neT
© 2008 roga. Hasemwas oxparseman N2pKoska 40 40 /M. BUASOHAGNIOAEHHE N0 NEPUMETDY, BETOMATHHECKSR
cHcTema noXapoTYwWeHNs. Knaccuseckwii $acan 0TpeMOHTHDOBaH & 2014 rony. BuInoHeH KasecTeeHHs I
pewouT.

OTaenkHbI Ex0A. CMelwaHHas NaHNDOKa C OTASNKOM MOCTE PEMOHTA. ECTECTEeHHER BeHTUAALNA. CrANT-
cucTemsI. Pa3euTan uHODACTDYKTYDa: Pectopa, Bank, Cynepmapket. Hasemwas napkoeka. Buaeowabnionenme,
KpyrnocyTouHan oxpata, KpyrnocyTouHsiii s0cTyn. Mposaiiaepsi: KommepHeckmit nposaiiaep. Ceo60anbIe
nnowaan: [83 303Hus o6Lei nAowaaso: 1800 M2 1o 900 M2.

2800000002 -

1

6.2 32w

© #ro
ID 6775456

+7 495 776-75-79
+7 919 104-06-60

Hanucars coobuierie
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Q. metalleg: Kpuc Bep

B Aswncpaunn A @ Monck s "Yasepcn

Oduc (B+), ot 55,7 go 602,8 m*

Mockes, FO3A0, p-+ Hepemywxi, Hayansiii npoess, 1A Hs kapre

M Kanyxcxas, 4 Myn. netukom

© Busbpawnoe <& # L @

Mnowans E

ot 55,7 po 602,8 m*

1us4

"Smart Park” knacca B+
Apersia oduCHEIX 610K08 NAOLLAALIO OT 56 40 603 2.
CToMMocTs MeTpa oT 20,000 PY6. & oA, E03MONKEH TOPT. Hanoroo6noxeHme: HIC.
Howmep Hanorosoi: 28.

MHorogyHKUVOHaEHO 3A3HVe "Smart Park” pacnofioxeH no aapecy: Mockea, Haysuiii npoesa, enasexme 1A

cTpoenme 1, .

BHVIMAHME! B 06Aenenm npeacTasnens: o6iume GOTOrDaGHN 303HNA 1 CTEHAZDTHOTO OGUCHOTD MOMEILIEHUR

Moveutenne

CBobogHo B+

@ CUBRARYRU- Kora-

A Mowanogateca

DOTO U MNEHMPOBKY NO ASHHOMY 610KY 33MPAWIMBAITE AOMOHATENLHO.

T Masen Mpases: cns

@ ruororg:Monck [) Traswan - Gunwan O [ Baiikan-Lake - Pases

or 109 544
201185 507 B/mec. -

23600P3am 8 108

© #ro

PU3NTU TAL,
ATeHTCTEO HezeioxivOCTI

624 o6usanennn

+7 495 545-41-58

Moanyficrs, caxurre, 4o Haw 570 OGsEneNHE Ko
wian

Hanucars coobuierie

@ an
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ez §| L metaloleg: KpucBep: B Aamnvucrpausn Anz @ Monck s Yemsepcrr @ eLIBRARYRU - Karar |3 Masen Mpaues: «Ens. @ rutororg::Mowck [) naswan-Onmuan O [ Bafikan-Lake - Paser

Busecuenmpel  Toprossie uenTpe  Cknaacive Komnexcs:

Hezaioxumocts s Mockae > Kommepueckan > Apenaa obmcos s Mocxae > 103A0 > Uepemywru > merpo Kanywckan > Hayssii npocsa,

13261, 1824 @ 31 npocworp, 133 ceronn

Odwuc (B+), 35 m? 61250 B/mec. -

& Gusnec-uenTpe «9 Akpos (Hayumiii 19)» 21000R 32w 8 08

Mockea, FO3A0. p-+ Yepemywwikn, Hayuneiit npoesn, 19 Ha xapre 4 CepuTs 33 3MEHEHHEM LieHs!

BrK04eHs! KOMMYHaNHEIE NaaTexm, HIC: 6e3 komu
M Kanyxckan, 15 k. newsom M. Hepranoscan, 10 uuk. ua TpascnopTe v e

© Busbpassoe < #

& A Moxanosarecn o

BECT-Heggm#umocts Ha Tynbckoit
AreHTCTEO HeaBIDKUMOCTH

388 obwsmnemit

+7 916 057-00-03
+7 499 653-55-88

Moanyficrs, caxurre, 4o Haw 570 OGsEneNHE Ko
wian

Mnowags Imaxc Momeuenve Knace

35m 10um3 10 Cso6ogHo B+

Bes Komyccu! CA3ETCA & apeHAY 0GHC 0BLLeH NNOWAALI0 35 K8.M B OTASLHO CTOALLEM OGUCHOM STaXHOM
38aHMN & 15-MM MAHYT2X MIeLIKOM OT MeTDO Kanyckas. MnaHupoeKa ( KabnweTsi 24,2 1 9,8 ke M, knanoeka 1
Ke.M). B KaBUHeTax 60/bLuME OKHa, KOHAMUMOHED, UKTEPHET 1 TenedoHN (Nposarinep MACAPMAT). Ha sTaxe
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Odwuc (B+), 131 m? 230 004 2/mec. -

& Guzsec-napke «Smart Park (Cmapt Mapk) (Ctpoesme 1)» 21069 R3am B

Mockea, FO3A0, p-+ Hepemywxu, Hayunsiii npoes, 14AC1 Ha kapre

M Kanyexan, 7 i, newiom o

Vhusepcutet Meranonmc
ATEHTCTEO HEZBWHAMOCTH

2675 obusanenii

© Busbpassoe < #

& A Moxanosamscn

Hanucars coobuierie

Mnowans Imaxc Momeuenve Knace

131 m? 5us5 Cso6ogHo B+

BE3 KOMUCCHM! Bussiec-uenTp knacca B. CAa&TCA oA e 610K Ha 5-M sTaxe nowaasio 131 ke
CranpapTHan odwcHas oTaenka. EcTs oxpana. [lorosop apewnst oduca s py6aax. HAIC sntosen. Hayshuiii
npoess, 4 14A K1, 7 MusyT newkom ot MeTpo Kanysckas. J1OT 158021

Yamaiite Gonswe
3apaiiTe uHTEpeCyIOLLVe BaC BONPOCH EN3AEAELY OBEAREHNA
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fncarz | Q metaloleg:KpucBep: [ Aawmucrpaun Av: @ Moncks Youusepcrr @ eUBRARYRU -Kevar IR Masen paves: <Ene. @ rutororgMonck [) Framwan- Onawan O [) Balican-Lake - Pasey

Oduc (B+), 47,4 m*
& Ganec-uenTpe eNeo Geo [iuzaiinepciuii (Heo feo)s

Mockes, FO3A0, p-H Kowkoso, yn. Byteposa, 17 Hs kapre

M Kanyxcxas, 7 Myn. netukom

© Busbpawsoe < # ¥ @ A Mowanosamsc

Mnowans Imaxc Momeuenve Knace

474w 3usé Cso6ogHo B+

CiaeTcs yaoGweii coepementiin opuc C OTILENKON & ausaiivepckom BLL knacca B+ OT [IEBE/IONEPA STONE
HEDGE!

Buinonen pemonT, MOYKHO 3AE3XKATb! MAuTKa Ha 0Ny, OKDACKa CTEH 1 MOTOKS, BHYTDEHHAA DASBOAKE
UHKEHEDHBIX CHCTeM. BCe USHTDaNSHEIE KOMMYHUKALMM, CHCTEMS BEHTWAALYIM BO3AYXa W NIOXAPOTYWIHHA
BLICOTa NOTOAKOB 4 M. MaKCUMa/HO CBETA0R MPOCTPHCTBO B/13rOA3PA NAHOPaMHLIM OKHaM B MO

B NEO GEO oW He ckosbizaeT, a aaoxHoenAeT!

84925 R/mec. -

215003

PRO  OOMUMANLHSI MPEACTABATENS

STONE HEDGE

ArexTCTEO Henwa

847 obusmnenmit

+7 495 106-18-11

Hanucars coobuierie

@ Avceep
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Vincaiiz

D metaloleg: Kpyc Bep: B8 Aawnruicrpauna Avz @ Mowck s Vewsepcn @ eLIBRARYRU-Karar i Masen fpaves: cEnse @) rutororgaMonck [ Traswas - Oumuan O[3 Baiikan-Lake - Pasen

Toprosas niowagap (B+), 2 542,2 m*
B TOProeom ueHTpe «Pycckuii Cysennps

Mockea, FO3A0, p-H O6pysesckuii, yn. HaveTkina, 3 Ha kapre

M Hosble Yepemywiki, 3 MuH. Ha TparcnopTe

© Busbpassoe < #

& A Moxanosamscn

Mnowase Braxc Moveuenne Knacc

25422m 1us2 Cso6ogHo B+

MpoAaa TOPFOBOTO NOMELLIEHH & TOPTOBOM 333HMH. OBLEKT PACTIONOKEH B OKPYKEHAN MHOTOSTIXHOM KU
3acTpoiiku. ApennaTop - Cynepmapker Mepexpectok. MAT - 3 800 000 py6. AT - 45 600 000 py6. Apewaras
cTasxa - 17 937 py6/m2/roa. CobeTaentuk - 1op auuo (YCH).

Yamaiite Gonswe

3apaiiTe uHTepeCyiOLLVe BaC BONPOCH EN3AENELY OBEAREHIA

2700000002 -

106207 8 33 v°

© #ro

Minds Capital
AreHTCTEO HeaBIDKUMOCTH

529 o6wsanemit

+7 495 120-22-22

Moanyficrs, caxurre, 4o Haw 570 OGsEneNHE Ko
wian

Hanucars coobuierie

@ Bucceprauns va-

i CopTAL
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earz §| D metaloleg: Kpuc Bep: B Aavncrpauss Av

[ T0n1-5

Apenna ogwcon 8

Kypromcr

Nlponaa 3nakua & LIAD Mockas!
3patwe 44115 kB, ysacrok 0,1 ra:

ananus, wepo Kneschas

951 ka.m, 3 araxa, 97666 pyb./ia

& Novcr s “Versepor

) rororg s Monck [3 Frsswan - Ouan O

CLIBRARYRU - Karas g Masen Tpases: <Ens.

2danie info » Apesieit Guariec » Bee npeanoxen » Apenariii Guatiec | Mockea n MO | Mpodpcorosman, 76

nor Ne 231732

APEHIHbII U3HEC | MOCKBA M MO | MPOOCOIO3HAS, 76

MOCKBA » 0340 » M KATYXCKAS! Y1 IFOGCOIO3HAS » A 70

UeHABCErO(®) 5 €
2362000000

UERAME) s €
2115360

nnowAzs

Mpeanaraetcs K npogae roTossii apewansii Gnswec Ha ynvue TMpodcoroauan. MoMeLEHHE PACTONoXeHO &
Toproso-odpucHoii ranepee "epenywky” & KOro-3ananHom agisCTpaTUEHOM okpyre rMockesi. [lopora netukom Ao
Giokaiiueli crasun MeTpo "Kanyxckas” 3aimeT okono 1-i maHyTH. OBUER nnowaas - 3138 ke OTaenkHL
©X07 C yni. [aNEpeR PaCrionoXeHa Ha Nepsoii MMM A0MOS. BMECTHTENbHIA, OXPaHAEML NApKHT Paiion
0THOR X107 3aCTPO/iKW. VHTEHCUEHIi GETOMOGULHLIE 1 NeWeXonHeIA NOToK. AperaaTop - ceTs duTHec knyGos

"3e6pa”

9 Noxasars oberret pagom [ +

OBkexT Ha Kapre. Masopava

[0 Bsiicar-Lake - Paser

@ Avcceprawsvaren [ Mponews

ToBokuTe wni oTnpassTe.
aanpoc

4 Ommpasurms anpoc

@ covmm

Pacnevaras (PDF)

(=]
5 Nepecnars no E-mail

CramacTuea crpasmue

KPELUTOBAHHE

HeBIKUMOCTEIO

% CBEPBAHK

‘Beraa pom

88005555550 www.sberbank.ru
CEaptara poccn. fevepanisan s
v Poconn 14810 0808 207

[TIAHHBIE POCPEECTPA

Kapactposas kapra
TlyGnwukas kagacTposan kapta

Crpasxu on-line
Cripagousan wHcbopmaLus no
oBLeKTaM HeABKIMOCTH

Caenenus w3 ETPH
3anpoc Ha nonyueswe caenexwt
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cariz | L metaloleg: Kpuc Bep: BB Aammiucrpausn Anz @ Moucks Yemsepcrr @ eLIBRARYRU - Karar | Masen Mpau

e epTaRUBCRE, TR T

Ene. @ rutororg:Moce [ Traswan-OnmuanO. [3 Baiican-Lake - Pase

M Kaxosckas, 19 Muk. newxom

or 29 615 005
20 100 000 000 £

© Busbpawsoe < # & @ A Moxanosamscn

© wro

AC-Puann
ATeHTCTEO HeRBHHIMOC
19 obusenemit

+7 968 020-38-46

uan

Hanuears coobuierie

|
= o

Mnowans Sraxc Momeuenme Knace

oT300801013M* 3u3z3 Cso6ogHo B

Mpopaxa nocnensero nowewekws. OCTANIOCh 1013 ke - 370 CYTMEP TPOXOfJHOE MECTO! OT mepo - 50
METDOB 10 8X0ma. OHO PACTIONOHEHO Ha 3-M STaE OTAEIEHOTO HEXWIOTD CTPOSHIA, IDMIKAIOLLETO K UAOMY
ROMy GM3HEC-KNaCCa. B MOMElLIEHHE BT OTAEISHLI X0/ CO CTOPOHS! Ba/13K/aBCKOrO NPOCNeKT. TeppuTOpHA
KWIOTO OME 1 HEXWIOM NIDHCTPORKM OTOPOEHa 3360POM 1 OXpaHAETCA. [l YAOGCTEa NoceTHTeneli co
CTOPOHSI Ba/13KNABCKOTO MDOCTIEKT CA/I3HA OTASALHAA K/MTK, PACTIONOMEHHAR DAAOM CO BXOROM &
noMeyenme. TakoKe 8 A3HHSIN MOMEHT POU3ZOMATCA PAGOTHI /U1 YCTAHOSKM NEDCOHANILHOTO IMOTa ANA
YA06CT8a NoCeTUTE el M COTPYAHMKOS. TTOMEULIEHHE NIOAHOCTLO MR OTAS/IKY. [loM MIOCTPOSH MO COBPEMEHHSIM
TEXHONOTMAM (MOHOMNT), NDUCYTCTEYIOT 1M YK GYHKUMOHMDYIOT Ha ADYTUX 3TAMEX - CUCTEME BEHTUAALAM 1
KOMAHLOHHPOBaHH.BEHTUNALIA OTAGNEHAR OT HKUAOTO A0Ma. [103B0NAET PaSMELLEHHE 2AECS, HANPAMED,
3YBOTEXHIHECKO/ NAGODATOPUM, MUKH- IDOMSBOAICTEA. INEKTPHHECKME MOULHOCTH NIDBKTUHECKH HE OTpaHUHEHS!
ECTE TeXHUHECK/E PeLLISHIR N0 PaIBEACHHIO KZHAAMZALIMH B Pa3Hsie HaCTH NoMeLseHuts. T103Ta Ky U
SKCTUIMKALIMIO BEICHLNAIO N0 33MPOCY. C YAOBOMLCTEUEM PACCMOTPUM BALLIM MDEANIOKEHHS! O MOKYTIKE.

@ Bucceprass rare:
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Vecaiza §| Q. metaloleg: Kpnc Bepe [ Apammcrpaiins A

nfo

Apeaa oguco
«Buicoray

Nponaka 3nahus 5 LIAD Mocian
3pamue 44115 kam,

T unv kiouesoe

[ ] e | o

@ Mosces Yeseperr @ eLBRARVRU - Kerar IO Masen Tpases: cEne @ rutororg s Movex [ Frssean- Gunuan O [ Gakan-Loke - Psses @) Avcceprs

QOPMATHI W LIEHEI | KOHTAKT!

oW ueHAn(E) s e UeHABCETO[E s €
1476 w2 2110434 £163 000000
Ne48330

K npogase npeanaraeTca roToeuii apexassii Gustec & 6L NEO GEO.

Apenaarop:

Qumec-uexTp «Teomerpia ieca by World Class

e HHHOBaLMOHHAIX yTHEC-yBoB <[ eoueTpiR duTHecas by World Class— aro sonnoujete canix
pOrPeCCHBHLIX WMpOBLIX TeHReHLIE B GuTHeCe:

KnyB «TomeTpA iTHeCas 3apexomeHR0BaN CEbA Kak nySLuHii & C0EM CoreHTe: Callie PasHOO-PasHsie
TPeHUPOROUHSIE TPOTPaIH, HOBeHiLEE OOPYAOBAHHE I YHHKAMHAIE CHCTEMS| TPEHHHTa, @ TaKXe MyLIMe TPeHEps!
e World Class u Beicorme CTanaapTs! kauecrsa obCnysasus

Ha Teryuuit MoMeHT cyLiecTeyer 5 KnyBo  CeTh aKTHaHo pasanBaeTca.

Mnowags: 1476,3 w2
Ioxogwocts: 12,3%.
Okynaenmocts: 8.1 nier

Cpox aorozopa apewast 10 ner

- Iloxon & wecau; 1153 350 py6. (e 1+ ron apewas)

- ADEHIIGTOp BLINONHAET PEMOKTHAIE PABOTHI CAMOCTORTENSHO 3a CBOJi CueT

« SKCMNYATALOHHSIE W KOMMYHAIbHLIE PACKONE OMINAUNEAET 8PEHAATOP AOTIONHUTENEHO
« Wiaercaun apesioi craskn

- VnpoujenHas cucTema HanorooGnoxenis (Hanor— 6%)

‘XapakrepucTukn noweuerus

- 1+ 37ax (noweujenvie asyxyposHeace)
-3 0TenbHLIX B¥0R C yMULSI

- Penauas Bgecka Hal EXO1oM

- BuTpiHHOe oCTeKneHie

OBuexT Ha kapTe Naxopawa 9 Moxasare obuexti pagom [ ~

o ! Hosie dEpémin g
_ Kaxpobpareca? r © Mpobu &3 Cron~ 2 |
2 . Yol HepENy IR T,
&
aron e é
N\ & W N o

HEBIKUMOCTEI)

% CBEPBAHK

‘Beraa pom

88005555550 www.sberbank.ru

CEaptara poccn. fevepanisan s
v Poconn 14810 0808 207

[TIAHHBIE POCPEECTPA

Kapactposas kapra
MyBrunsian kanactposan kapra

Crpasxu on-line
Cripagoutan urcbopmaLs o
oBLeKTaM HeABKIMOCTH

Caenenus w3 ETPH
3anpoc Ha nonyuexwe caenerw
w3 ETPH

Nposepka nokymenta
TposepuTs 3nexTpokkyio
Buinmery
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D metaloleg: Kpuc Bep: B8 Aawnvuncrpauna Avz @ Mouck s Yesepcns @ eLIBRARYRU-Karan |3 Masen fpaves: <Ens. @) rutororgs Mowck [ Fnaswas - Onmvan O[3 Baiikan-Lake - Pasels

Toprosas niowagp, 1 200 m*

5 0duCHOM UeHTpe «Ha yn. Muknyxo-Maknas, 4265
Mockes, FO3A0, p-H Kowkoso, Mukayxo-Maknas yn. 426 Ha kapre

M Benseso, 17 muh. newkom M KoHEK0BO, 23 MUH. newkom

© Busbpawsoe < # ¥ @ A Mowanosamsc

ST

Mnowase Imaxc Momeuenve

1200 m? 1us3 Cso6oaHo

CoBCTaenHMK. AreHTy 60HYC. SNEKTDHHECKaS MOLLHOCTS Ha 8CE 3aaHMe - 270 KBT. BLICOTa NOTONKOE -
37 M. OTaensHuili exon ¢ dacana. OKpyKeHme: 313TKOMBEHK, DecTopaH MOCTCKDANTYM, BETEDUHADHAR KIMHIKA,
uTHec-KAYG People Steel, MarasnH a8TO3ANHACTEN, MEAMUMHCKIT LEHTD JIUKYAA 1 AD.

1500 000 2/mec. -

150002 3a M8 roa,

© #ro

Firstline
AreHTCTEO HeaBIDKUMOCTH

54 obusenennn

+7 495777-77-05

Moanyficrs, caxurre, 4o Haw 570 OGsEneNHE Ko
wian

Hanucars coobuierie

@ Avccepraws va
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tncaiiz

L metaloleg:Kpuc Bep BB Aammincrpausn Anz @ Mouck s Yemsepcrr @ eLIBRARYRU -Karar | Masen Mpaues: «Ens. @ rutororg:Mowck [J nassan- Onmuan O [ Bafikan-Lake - Pases:

Toprosas niowagp, 1 550 M*
Mockea, KO3AO, p-+ Tenneiit Cran, Mpodcorosuan yn., 136K1 Ha kapre

M Komekogo, 5 Mun. newkom M Tenneiit Cra, 10 My newkom

© Busbpanwoe < # & @ A Mowanosatech

Mnowase Imaxc Momeuenve

1550 m? 1us17 Ceso6oaHo

O6uexTom 3aHumaeTca Cepreii. m. Kowekoso, TEnuili CTaw, Wwarosas A0cTynHoCTs. Caaétes Toprosan nowans
cB060aHOMD HasHaueHns, oBLueit nnowanso 1500m2, (Toprossiit 3an okono 800M2, npamoyronsHoi dopmel, Ges
HECYLLUX KOHCTDYKUMIL, 3 TAKIKE MHOKECTEO MOACOGHBIX MOMELLIEHIT, XONIOWNLHSIE KOMHETSI, KYXHS, UeX ANS
'PA3AENKI MACS, CKNBACKME NOMEIWEAS), 1-71 3Tax, 1-5 IMHUA AOMOB, OTAGNSHSI EXOR C YAULLEL, BUTDUHHSIE OKHa,
PaBotee COCTORHHE, BHICOTa MOTOMKa 4M, 3NEKTPUHECKAR MOULHOCTS 77KBT, BCE KOMMYHMKALMM, ECTL BLITAHK3,
XOPOLLUME PEKNAMHEIE BOMOMKHOCTH, NaPKOBKA. 30Ha MOTPY3KM-PASTPY3KM C 33€340M BHYTDE NOMELLEHUS.
VIHTEHCUEHS I NEWeXOaHsIi 1 35TOMOBHLIT TDAGUK, 1YCTOACENEHHLIA DATIOH. BOSMOXHO 33KIONeHME
BOATOCPOUHONO A0r0B0pa. MASaNHHO NOA MaraswH, OGWENMT, GuHTEC-uewTD. Bes Kommccun. 9670802115

1750 209 2/mec. -

135502 3am e ron

© #ro

Pan Capital Realty
AreHTCTEO HeaBIDKUMOCTH

138 o6wsmnemit

+7 967 080-21-15
+7 499 398-10-20

Moanyficrs, caxurre, 4o Haw 570 OGsEneNHE Ko
wian

Hanucars coobuierie

@ Avccepr
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© B Toprosoe nometleHue, 2200 M2 2 200 000 P B mMecsiLy KAMUTANPEHT 8495 134-70-96 ~ Hanucars cooblyenme

Anpec
Mockea, m. Tennsii craw, Mpodcorsnan yn.,
2. 152 kopn. 2

Pexnava
x
98% [onbLMKOB
& He 3HatoT 06 9ToM
==~ Hapywwnu cpok caaum?
BasiluTe HeycToMKy!
Mocnenwuii pes-Tat 1,5 mnk.p. 3soHul
[OpucTs fonbumkam] - [CToumocTs yenyr,
KorcyneTauns 8 oduce] [24/7]
mirzoev.pro  Aapec  Tenecbon
MroLuazs: 2200 M2 CankT-MeepGypr
Pexnava
Anpec: Mocksa, MpodpcotosHas yn., A. 152 kopn. 2 - x
M Tennbif cTaH (400 M) M KoHbKoBO (1.5 kM) M SceHeBo (2.5 km) ledpbl o
T l BaHkpoTCTBe
locMoTpeTs KapTy -
umanyeckux nuy
YawaliTe Kak pacnosHars
. oBuan & CarkT-MeTepGypre!
Mpepanaraetcs B apeHay nometueHine B OC3 - nepBbIi 3Tax 1 noasan MBI 6o0poros. net
o6eit nnowwaasko 2 200 KB. M, PacrofoxeHHoe B 5 MUHyTaxX OT CTaHUMKN METPO Agpec u Tenedor  CankT-MeTepBypr
Tennbiit CTaH.
B nometLeHIM NepBBIi 1 NOABATbHLIA STaXM -3TO TOPIOBLIE 3aflb. Pexnaua
x
BO3MOXHO pasmelLieHe 3KO pbiHKa, hepmepckoro dyakopTa , Momoraem
cynepmapKeTa,MarasiHa ofexbl 0GyBM, COpT MarasuHa. @ ponbluynkam Gonee 7
ner!
I0panseckas nomouls. HeycToiika,
(B]2]f]cw] ] ] Rowmrosamen | | D oy Heperoie,
3somul

[FOpucTs! fonblumkam]  [CToumocTs yenyr]
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