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Звереву Юрию Александровичу

Президенту НПФ «Профессиональный» (АО)

101000, Российская Федерация, г. Москва, ул. Чаплыгина, д. 11, эт. 5

Уважаемый Юрий Александрович,

В соответствии договором № TAS-2022-00122 от 2 июня 2022 года (далее – «Договор»), заключенным между

НПФ «Профессиональный» (АО) (далее «Заказчик») и ООО «Эрнст энд Янг – оценка и консультационные

услуги» (далее «Исполнитель», «компания EY», «EY», «компания») компания EY подготовила отчет об оценке

(далее «Отчет») справедливой (рыночной) стоимости права собственности на нежилое помещение общей

площадью 293,1 кв. м (кадастровый номер 66:41:0401033:1313), расположенное в здании по адресу:

Свердловская обл., г. Екатеринбург, ул. Радищева, д. 25, 29310/952200 долей в праве собственности на

земельный участок общей площадью 1 240 кв. м (кадастровый номер 66:41:0401033:16), 2931/94895 долей в

праве собственности на земельный участок общей площадью 1 008 кв. м (кадастровый номер

66:41:0401033:18), 2931/96785 долей в праве аренды на земельный участок общей площадью 1 124 кв. м

(кадастровый номер 66:41:0401033:1725) и 2931/94895 долей в праве аренды на три земельных участка

площадью 508 кв. м (кадастровый номер 66:41:0401033:3), 1 633 кв. м (кадастровый номер 6:41:0401033:21),

273 кв. м (кадастровый номер 66:41:0401033:35) (далее «Объект оценки», «Объект»).

Наша оценка основана на преобладающих экономических, рыночных и других условиях на Дату оценки. Такие

условия могут существенно меняться за относительно короткие промежутки времени. Возникновение в

начале 2020 года и продолжение пандемии COVID-19, а также продолжающийся конфликт в Украине с конца

февраля 2022 года («События») привели к существенной волатильности и спаду на мировых рынках

публичных акций, что привело к значительной неопределенности в мировой экономике как в краткосрочной,

так и в долгосрочной перспективе. Потенциальные последствия, включая глобальный, региональный или

другой экономический спад, становятся все более неопределенными, их трудно оценить и в настоящее время

невозможно оценить качественно или количественно. Возникающая в результате неопределенность на

финансовых и экономических рынках может оказать существенное неблагоприятное влияние на

справедливую стоимость. Чтобы учесть повышенные экономические риски и растущую обеспокоенность

инвестиционного сообщества, связанную с этими Событиями, которые существовали на Дату оценки, в

нашем анализе мы учли надбавки к ставкам дисконтирования и капитализации и другие корректировки.

Любые ссылки на воздействие этих Событий в Отчете не должны интерпретироваться как полный

комментарий или как точная оценка полного потенциального воздействия этих Событий. Признавая эти

факторы, мы считаем, что выводы и мнения, к которым мы пришли, могут быть более подвержены

изменениям, чем обычно. Учитывая ограничения Отчета, Получатели должны самостоятельно определить,

повлияет ли неопределенность развития этих Событий на какие-либо деловые решения.

Ольга Архангельская

Партнер

Практика стратегии и сделок

Тел.: +7 (495) 755 9854

Факс: +7 (495) 705 9701

Email:Olga.Arkhangelskaya@ru.ey.com
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Цель оценки и ограничения использования Отчета

Целью оценки является определение справедливой стоимости Объекта оценки. Назначением оценки

является предоставление Заказчику информации о справедливой стоимости Объекта оценки для отражения

в финансовой отчетности по ОСБУ в соответствии с МСФО (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости».

Заказчик вправе опубликовать Отчет на своем сайте https://www.npfprof.ru/info/ в силу указания Банка России

от 31.10.2018 № 4954-У (абз. 4 п. 7), а также на сайте Единого федерального реестра юридически значимых

сведений о фактах деятельности юридических лиц, индивидуальных предпринимателей и иных субъектов

экономической деятельности (Федресурс) в силу ФЗ № 129 «О государственной регистрации юридических

лиц и индивидуальных предпринимателей» (пп. П п. 7 ст. 7.1) и ФЗ № 135 «Об оценочной деятельности в РФ»

(ст. 8.1).

Также Заказчик вправе предоставить Отчет Центральному банку Российской Федерации, действующему

специализированному депозитарию Заказчика (на момент заключения Договора это общество с ограниченной

ответственностью «Специализированная депозитарная компания «Гарант»), действующему аудитору

Заказчика (на момент заключения Договора это акционерное общество «Аудиторская фирма «Скарабей»),

аффилированным лицам Заказчика, их профессиональным консультантам и аудиторам, которым необходимо

ознакомиться с содержанием Отчета для целей оказания консультационных услуг Заказчику, при условии

обеспечения такими лицами конфиденциальности в отношении Отчета и информирования Заказчиком

указанных лиц о том, что Исполнитель не принимает на себя каких бы то ни было обязанностей и

ответственности в отношении указанных лиц, в том числе ответственности консультанта.

Характер и объем услуг

Оценка была проведена в соответствии с действующими на момент подписания отчета об оценке

федеральными стандартами оценки. Для целей настоящей оценки мы использовали определение рыночной

стоимости, содержащееся в Федеральном законе «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от

29 июля 1998 года № 135-ФЗ, согласно которому рыночная стоимость это:

«…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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Согласно Международному стандарту финансовой отчетности (IFRS) 13, справедливая стоимость - это цена,

которая была бы получена при продаже актива или уплачена при передаче обязательства в ходе обычной

сделки между участниками рынка на дату оценки. Данному виду стоимости в Федеральных стандартах оценки

соответствует рыночная стоимость.

Оценка была проведена по состоянию на 31 мая 2022 года.

В ходе работы были рассмотрены предоставленные нам материалы относительно местоположения,

физических характеристик, правового режима и обременений, связанных с оцениваемыми правами на Объект

оценки, а также проведен необходимый анализ соответствующих сегментов рынка недвижимости

Екатеринбурга.

Результаты и выводы

Результаты работы оформлены в виде отчета, который представляет собой подробное изложение собранной

информации, методических и рыночных обоснований и анализа, проведенного в процессе оценки для

выработки заключения о стоимости.

Наша работа является консультационной по природе, мы не брали на себя обязательств по предоставлению

каких-либо рекомендаций по характеру организации и методам ведения коммерческой деятельности,

связанной с Объектом оценки.

На основании проведенного исследования, описанного в настоящем Отчете, мы пришли к выводу о том, что

справедливая (рыночная) стоимость Объекта оценки по состоянию на 31 мая 2022 года составила:

53 000 000 (Пятьдесят три миллиона) рублей, без НДС, округленно. 
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Практика стратегии и сделок

T +7 (495) 755 9854

F +7 (495) 705 9701

E Olga.Arkhangelskaya@ru.ey.com

Данная стоимость получена с учетом следующих допущений:

► Мы предполагаем, что условия действующего договора аренды, определяющие размер арендных

платежей и санкций за отказ арендатора от исполнения договора, не будут изменены в течение всего срока

действия договора аренды.

► Мы предполагаем, что арендодатель и арендаторы являются независимыми сторонами.

► Мы предполагаем, что все преимущества, существующие у текущего собственника в отношении Объекта

оценки, в том числе условия заключенного договора аренды, сохранятся бесспорно в случае перехода прав

собственности на Объект оценки иному лицу.

► Мы предполагаем, что арендатор будет исполнять все свои обязательства по уплате арендной платы

согласно условиям заключенного договора аренды.

► Данные, на которых основана оценка, ограничены по количеству и качеству по причине нестабильности

рыночных условий в связи с ситуацией высокой неопределенности на внешнем и внутренних рынках.

Поскольку открытая информация по объективным причинам не позволяет достоверно выполнить прогнозы

внутренних и внешних факторов, влияющих на стоимость Объекта оценки, при проведении оценки

принимаются специальные допущения по ключевым факторам, использованным Исполнителем при расчетах,

а именно: основные макроэкономические показатели (ИПЦ, ключевая ставка ЦБ РФ, курс валют), динамика

изменения рыночных ставок аренды и операционных расходов, ставки капитализации и дисконтирования.
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► После Даты оценки определенная в Отчете об оценке величина стоимости может существенно

измениться. Определенную в Отчете об оценке величину стоимости следует рассматривать в качестве

рекомендуемой в течение срока, меньшего, чем 6 месяцев (135-ФЗ ст.12).

► При расчете стоимости Объекта оценки применялись ключевые факторы стоимости, изложенные в

сценарии социально-экономического и отраслевого развития. При развитии внешней и внутренней ситуации

на рынках по иному сценарию результат оценки может существенно отличаться от определенного в Отчете

об оценке.

► По данным публичной кадастровой карты, здание, в котором находится оцениваемое помещение,

расположено на пяти земельных участках (кадастровые номера 66:41:0401033:16, 66:41:0401033:18,

66:41:0401033:21, 66:41:0401033:3, 66:41:0401033:35). По данным Заказчика, на участок с кадастровым

номером 66:41:0401033:16 оформлена общедолевая собственность. На участок с кадастровым номером

66:41:0401033:18 Заказчик планирует оформить общедолевую собственность, сделка по приобретению

находится в процессе обсуждения. На участки с кадастровыми номерами 66:41:0401033:21, 66:41:0401033:3,

66:41:0401033:35 оформлены договоры аренды, заключенные между администрацией города Екатеринбург и

ООО «Проект-консалтинг». Кроме того, на примыкающий к зданию земельный участок с кадастровым

номером 66:41:0401033:1725, на котором расположена наземная парковка, оформлен договор аренды со

множественностью лиц на стороне арендатора, заключенный с Министерством по управлению

государственным имуществом Свердловской области. По запросу Заказчика оценка проводится в допущении,

что участок с кадастровым номером 66:41:0401033:18 уже приобретен в собственность Заказчика. Оценка

выполнена в предположении сохранения такого положения вещей.

Ниже приведено распределение справедливой (рыночной) стоимости между оцениваемым помещением и

долей в праве собственности на ассоциированные с ним земельные участки:
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Объект

Справедливая (рыночная) 

стоимость, 

без НДС, руб.

Помещение общей площадью 293,1 кв. м, кадастровый номер 66:41:0401033:1313. Этаж: 1, 2. 50 822 000

29310/952200 долей в праве собственности на земельный участок общей площадью 1 240 кв. м, 

кадастровый номер 66:41:0401033:16. Категория земель: земли населенных пунктов. Разрешенное 

использование: для строительства зданий торгово-общественного назначения.

1 180 000

2931/94895 долей в праве собственности на земельный участок общей площадью 1 008 кв. м, 

кадастровый номер 66:41:0401033:18. Категория земель: земли населенных пунктов. Разрешенное 

использование: земли общественно-деловой застройки (для общественно-деловых целей).

998 000

Итого 53 000 000
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Настоящее заключение предназначено для использования исключительно в вышеизложенных целях и с

обязательным учетом указанного в Отчете определения оцениваемой стоимости, а также условий,

допущений и ограничений, содержащихся в данном Отчете.

Мы высоко ценим возможность быть полезными Вам и благодарим Вас за предоставленную возможность

оказать услуги по оценке.

С уважением,

Ольга Архангельская

Партнер
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Аббревиатуры

Общая часть

Принятые обозначения

Заказчик НПФ «Профессиональный» (АО)

Исполнитель, компания EY, EY ООО «Эрнст энд Янг - оценка и консультационные услуги»

Дата оценки 31 мая 2022 года

Справочник Лейфера

«Справочник оценщика недвижимости – 2021. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 

Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. Л. А. Лейфер, 

Нижний Новгород, 2021

Справочник оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 1,2. Л. А. Лейфер, Т. В. 

Крайникова. Нижний Новгород, 2020

Справочник оценщика недвижимости – 2022. Земельные участки. Часть 1. Л. А. Лейфер, Т. В. Крайникова. 

Нижний Новгород, 2022

Аббревиатуры

АО акционерное общество

БИК банковский идентификационный код

бул. бульвар

в т. ч. в том числе

ВВП внутренний валовой продукт

ВШЭ Национальный исследовательский университет «Высшая школа экономики»

г. город/год (в зависимости от контекста)

ЕГРН единый государственный реестр недвижимости

ИНН идентификационный номер налогоплательщика

ИПЦ индекс потребительских цен

кв. квартал

кв. м квадратный метр

км километр

корп. корпус

КПП код причины постановки на учёт

Общая часть

1 Методология оценки

2 Расчет справедливой  ...

3 Приложение
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Аббревиатуры

Общая часть

Аббревиатуры (продолжение)

м метр стр. строение

м. метро США Соединенные Штаты Америки

мкр-н микрорайон т.д. так далее

млн миллион т.п. тому подобное

НДС налог на добавленную стоимость тыс. тысячи

НПФ негосударственный пенсионный фонд ул. улица

ОГРН основной государственный регистрационный номер УСН упрощенная система налогообложения

ООО общество с ограниченной ответственностью ФЗ федеральный закон

ОСБУ отраслевые стандарты бухгалтерского учета ФСО Федеральный стандарт оценки

ОСН общая система налогообложения ЦБ Центральный банк

пер. переулок ЦМАКП
Центр макроэкономического анализа и краткосрочного 

прогнозирования

пр. прочее ш. шоссе

просп. проспект шт. штука

РОО Ассоциация «Русское общество оценщиков» OE Oxford Economics, аналитическое агенство

руб. рубли EIU Economist Intelligence Unit, аналитическое агентство

РФ Российская Федерация

см. смотри

сот. сотка

Общая часть

1 Методология оценки

2 Расчет справедливой  ...

3 Приложение
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Общая часть

Содержание

Общая часть

Стр. 7

Методология 
оценки
1

Стр. 21

Расчет 
справедливой 
(рыночной) 
стоимости
2

Стр. 27

Приложение

3

Стр. 63

Общая часть

1 Методология оценки

2 Расчет справедливой  ...

3 Приложение
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Заявление о соответствии

Общая часть

Подписавшая данный отчет Оценщик настоящим удостоверяет, что в соответствии с имеющимися у нее данными:

► Приведенные в данном Отчете утверждения изложены правдиво и точно.

► Содержащиеся в отчете аналитические исследования, выводы и заключения достоверны лишь с учетом указанных в отчете ограничительных 

условий и допущений и являются ее личными, непредвзятыми и профессиональными исследованиями, выводами и заключениями.

► Ни в настоящем времени, ни в перспективе она не имеет личной заинтересованности или какого бы то ни было предвзятого отношения как 

касательно оцениваемого объекта, так и касательно сторон, имеющих к ней отношение. 

► Ее профессиональное вознаграждение не зависит от получения минимальной, максимальной или некоторой определенной величины 

оцениваемой стоимости; достижения заранее обусловленного результата или наступления определенных последующих событий.

► Ее работа (аналитические исследования, выводы и заключения, и подготовка данного отчета) была выполнена в соответствии с федеральными 

стандартами оценки.

► Осмотр Объекта оценки проводился представителями Исполнителя 19 декабря 2018 года.

► Оценщик, подписавшая этот отчет, при его подготовке не прибегала к сколько-нибудь существенной помощи со стороны других экспертов, за 

исключением Валентина Никитина, Алины Гринченко, Романа Сушко и Азизы Салимовой.

С уважением,

Ольга Архангельская

Партнер, Оценщик

Общая часть

1 Методология оценки

2 Расчет справедливой  ...

3 Приложение
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Основные факты и выводы

Общая часть

Основание для проведения 

оценки
Договор №TAS-2022-00122 от 2 июня 2022 года

Заказчик НПФ «Профессиональный» (АO)

Юридический адрес: Россия, 101000, г. Москва, ул. Чаплыгина, д. 11, эт. 5

Место нахождения: Россия, 101000, г. Москва, ул. Чаплыгина, д. 11, эт. 5

Исполнитель ООО «Эрнст энд Янг - оценка и консультационные услуги»

Юридический адрес: г. Москва, 115035, Садовническая наб., д. 77, стр. 1

Место нахождения: г. Москва, 115035, Садовническая наб., д. 77, стр. 1

Независимость Оценщика и 

Исполнителя
В соответствии с Договором Исполнитель гарантирует свою независимость применительно к Заказчику и

имуществу Заказчика, являющемуся Объектом оценки, а также независимость Оценщика, которая будет

проводить оценку по Договору, а именно подтверждает, что:

► Исполнитель не является аффилированным лицом Заказчика;

► Исполнитель и Оценщик не являются учредителями, собственниками, акционерами, должностными

лицами или работниками Заказчика;

► Исполнитель и Оценщик не имеют имущественного интереса в Объекте оценки;

► Оценщик не состоит с лицами, названными выше, в близком родстве или свойстве (определяемом

согласно законодательству);

► Исполнитель и Оценщик не имеют вещных или обязательственных прав вне договора в отношении

Объекта оценки;

► Исполнитель и Оценщик не являются кредиторами Заказчика.

В соответствии с Договором Заказчик гарантирует, что он:

► не является кредитором или страховщиком Исполнителя;

► не будет вмешиваться в деятельность Исполнителя и/или Оценщика, если это может негативно повлиять

на достоверность результата проведения оценки объекта оценки, в том числе ограничивать круг вопросов,

подлежащих выяснению или определению при проведении оценки Объекта оценки.

Остаточная балансовая 

стоимость Объекта оценки
По данным Заказчика остаточная балансовая стоимость Объекта оценки на 30.04.2022 составляет:

► Нежилое помещение – 46 315 789,21 руб. С учетом амортизации остаточная балансовая стоимость по

состоянию на Дату оценки составляет 46 105 262,89 руб.

► 29310/952200 долей в праве на земельный участок общей площадью 1 240 кв. м с кадастровым номером

66:41:0401033:16 - 70 169 руб.

► 2931/94895 долей в праве собственности на земельный участок общей площадью 1 008 кв. м с

кадастровым номером 66:41:0401033:18 – отсутствует.

Общая часть

1 Методология оценки

2 Расчет справедливой  ...

3 Приложение
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Основные факты и выводы

Общая часть

Общая информация, 

идентифицирующая Отчет

Номер отчета – TAS-2022-00122-2022/2-Е

Дата отчета – 15 июня 2022 года

Срок проведения оценки - май-июнь 2022 года

Вид определяемой стоимости Справедливая (рыночная) стоимость

Общая информация, 

идентифицирующая Объект оценки

► Объект – нежилое помещение общей площадью 293,1 кв. м, расположенное в здании по адресу:

г. Екатеринбург, ул. Радищева, д. 25 и ассоциированные с ним земельные участки.

► Оцениваемые права на Объект – право собственности на помещение, доли в праве собственности и

в праве аренды на земельные участки.

Цель оценки

Предполагаемое использование 

результатов оценки

Целью оценки является определение справедливой стоимости Объекта оценки. Назначением оценки

является предоставление Заказчику информации о справедливой стоимости Объекта оценки для

отражения в финансовой отчетности по ОСБУ в соответствии с МСФО (IFRS) 13 «Оценка справедливой

стоимости».

Ограничения и пределы применения 

полученной итоговой стоимости
Заказчик вправе опубликовать Отчет на своем сайте https://www.npfprof.ru/info/ в силу указания ЦБ от

31.10.2018 № 4954-У (абз. 4 п. 7), а также на сайте Единого федерального реестра юридически

значимых сведений о фактах деятельности юридических лиц, индивидуальных предпринимателей и

иных субъектов экономической деятельности (Федресурс) в силу ФЗ № 129 «О государственной

регистрации юридических лиц и индивидуальных предпринимателей» (пп. П п. 7 ст. 7.1) и ФЗ № 135 «Об

оценочной деятельности в РФ» (ст. 8.1).

Также Заказчик вправе предоставить Отчет Центральному банку Российской Федерации, действующему

специализированному депозитарию Заказчика (на момент заключения Договора это общество с

ограниченной ответственностью «Специализированная депозитарная компания «Гарант»),

действующему аудитору Заказчика (на момент заключения Договора это Акционерное общество

«Аудиторская фирма «Скарабей»), аффилированным лицам Заказчика, их профессиональным

консультантам и аудиторам, которым необходимо ознакомиться с содержанием Отчета для целей

оказания консультационных услуг Заказчику, при условии обеспечения такими лицами

конфиденциальности в отношении Отчета и информирования Заказчиком указанных лиц о том, что

Исполнитель не принимает на себя каких бы то ни было обязанностей и ответственности в отношении

указанных лиц, в том числе ответственности консультанта.

Специальные допущения оценки Общие и специальные допущения представлены в разделе Отчета «Допущения и ограничительные 

условия».

Общая часть

1 Методология оценки

2 Расчет справедливой  ...

3 Приложение
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Основные факты и выводы

Общая часть

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов, руб., без НДС

Затратный подход Сравнительный подход Доходный подход Согласованная стоимость

Не применялся 64 296 000 руб.* 48 140 000 руб. 53 000 000 руб.

*С учетом корректировки на обременение долгосрочным договором аренды в размере 34 647 498 руб.

Ниже приведено распределение стоимости между оцениваемым помещением, 29310/952200 долей в праве собственности на земельный 

участок общей площадью 1 240 кв. м и 2931/94895 долей в праве собственности на земельный участок общей площадью 1 008 кв. м:

Объект
Справедливая (рыночная) стоимость, 

без НДС, руб.

Помещение общей площадью 293,1 кв. м, кадастровый номер 66:41:0401033:1313. Этаж: 1, 2. 50 822 000

29310/952200 долей в праве собственности на земельный участок общей площадью 1 240 кв. м, кадастровый номер 66:41:0401033:16.

Категория земель: земли населенных пунктов. 

Разрешенное использование: для строительства зданий торгово-общественного назначения.

1 180 000

2931/94895 долей в праве собственности на земельный участок общей площадью 1 008 кв. м, кадастровый номер 66:41:0401033:18.

Категория земель: земли населенных пунктов. 

Разрешенное использование: земли общественно-деловой застройки (для общественно-деловых целей).

998 000

Итого 53 000 000

Общая часть

1 Методология оценки

2 Расчет справедливой  ...

3 Приложение
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Основные факты и выводы

Общая часть

Объект оценки Нежилое помещение общей площадью 293,1 кв. м, расположенное в здании по адресу: г. Екатеринбург, 

ул. Радищева, д. 25 и ассоциированные с ним земельные участки.

Характеристика оцениваемого объекта представлена в разделе отчета «Описание Объекта оценки».

Оцениваемые права на Объект 

оценки Право собственности на помещение, доли в праве собственности и в праве аренды на земельные участки.

Обладатель оцениваемых прав НПФ «Профессиональный» (АО)

Цель оценки

Предполагаемое использование 

результата оценки

Целью оценки является определение справедливой стоимости Объекта оценки. 

Назначением оценки является предоставление Заказчику информации о справедливой стоимости Объекта 

оценки для отражения в финансовой отчетности по ОСБУ в соответствии с МСФО (IFRS) 13 «Оценка 

справедливой стоимости».

Дата оценки 31 мая 2022 года

Срок проведения оценки май-июнь 2022 г.

Допущения и ограничительные 

условия
Общие и специальные допущения представлены в разделе Отчета «Допущения и ограничительные условия».

Общая часть

1 Методология оценки

2 Расчет справедливой  ...

3 Приложение



Оценка справедливой (рыночной) стоимости нежилого помещения общей площадью 293,1 кв. м – TAS-2022-00122-2022/2-Е | Стр. 15

15 Июня 2022 года

Сведения о Заказчике и Исполнителе

Общая часть

Основания для проведения 

оценки
Договор №TAS-2022-00122 от 2 июня 2022 года

Номер Отчета и дата 

составления
Номер отчета – TAS-2022-00122-2022/2-Е , дата отчета – 15 июня 2022 года

Заказчик

НПФ «Профессиональный» (АО)

Юридический адрес: Россия, 101000, г. Москва, ул. Чаплыгина, д. 11, эт. 5

Место нахождения: Россия, 101000, г. Москва, ул. Чаплыгина, д. 11, эт. 5

ОГРН: 1147799010325

ИНН: 7701109908

КПП: 770101001

Исполнитель (юридическое 

лицо, с которым Оценщик 

заключил трудовой договор)

Общество с ограниченной ответственностью «Эрнст энд Янг – оценка и консультационные услуги»

Место нахождения: г. Москва, Садовническая наб., д. 77, стр. 1

ОГРН – 1047797042171 от 24 декабря 2004 года

Страховой полис 

Исполнителя

Полис № 0327R/950/0000001/22 АО «АльфаСтрахование» сроком с 1 июня 2022 года по 31 мая 2023 года на 

сумму 2 000 000 000 руб.

Оценщик

Архангельская Ольга Юрьевна включена в реестр РОО 1 января 2008 года, регистрационный номер № 002517.

Почтовый адрес: 115035, г. Москва, Садовническая наб., д. 77, стр. 1 

Место нахождения: 115035, г. Москва, Садовническая наб., д. 77, стр. 1

Адрес электронной почты: Olga.Arkhangelskaya@ru.ey.com

Номер контактного телефона: +7 (495) 755 9854

Профессиональное образование:

-Московский государственный университет им. М.В. Ломоносова:

номер диплома – ЭВ № 478515, дата выдачи – 30 июня 1995 года.

-Институт профессиональной оценки:

номер диплома – ПП № 32361, дата выдачи – 11 июня 2003 года.

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности № 029806-1 от 17 сентября 2021 года (оценка 

недвижимости)

Опыт работы – 20 лет.

Квалификация – оценщик.

Должность – партнер.

Принимаемое участие - осуществление текущего руководства, согласование общей методологии оценки, 

проверка предпосылок, проверка Отчета.

Обязательное страхование 

гражданской ответственности 

Оценщика

Полис №433-078402/21 СПАО «Ингосстрах» сроком со 2 сентября 2021 года по 1 сентября 2022 года.

Общая часть

1 Методология оценки

2 Расчет справедливой  ...

3 Приложение
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Сведения о Заказчике и Исполнителе

Общая часть

Сведения обо всех привлекаемых к проведению оценки и подготовке Отчета об оценке специалистах

1. Никитин Валентин Сергеевич 2. Гринченко Алина Юрьевна

Профессиональное образование:

Высшая школа приватизации и предпринимательства, 2005 г., 

диплом №724158;

НОУ «Институт профессиональной оценки», 2012 г., 

свидетельство о повышении квалификации

Профессиональное образование:

Национальный исследовательский университет Высшая 

школа экономики 

- номер диплома – 107704 0000719;

- дата выдачи – 03 июля 2013 г.

Опыт работы в оценке – 18 лет. Опыт работы в оценке – 9 лет.

Должность – директор. Должность – менеджер.

Принимаемое участие – осуществление текущего руководства, 

подготовка и проверка предпосылок, согласование общей 

методологии оценки, проверка Отчета.

Принимаемое участие – осуществление текущего 

руководства, подготовка и проверка предпосылок, 

согласование общей методологии оценки, проверка 

расчетов, проверка Отчета об оценке.

3. Сушко Роман Сергеевич 4. Салимова Азиза Азамовна

Профессиональное образование:

Финансовый университет при Правительстве Российской 

Федерации

- номер диплома – 107718 0933949;

- дата выдачи – 27 июня 2020 г.

Профессиональное образование:

Российский университет дружбы народов

- номер диплома – 107704 0330948;

- дата выдачи – 10 июня 2021 г.

Опыт работы в оценке – 2 года. Опыт работы в оценке – 3 года

Должность – консультант. Должность – финансовый аналитик

Принимаемое участие – подбор аналогов, проведение расчетов 

по оценке, анализ рынка и макроэкономической ситуации, 

написание отдельных частей отчета.

Принимаемое участие – уточнение информации, написание 

отдельных частей отчета.

Общая часть

1 Методология оценки

2 Расчет справедливой  ...

3 Приложение
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Допущения и ограничительные условия, используемые 

Исполнителем при проведении оценки

Общая часть

► Заявление о стоимости, приведенное в настоящем отчете, 

действительно только на Дату оценки, указанную в настоящем 

Отчете. Изменения рыночных условий могут привести к 

значительным изменениям величины стоимости, установленной 

Исполнителем на указанную Дату оценки. Мы не несем 

ответственность за изменения рыночных условий или за 

неспособность владельцев объекта найти покупателя, готового 

заплатить цену, равную указанной в отчете стоимости.

► В процессе оценки мы получали информацию в письменном и устном 

виде относительно оцениваемого объекта. Указанные данные были 

получены от руководства и специалистов Заказчика. В процессе 

оценки мы считали эти данные и информацию достоверной и не 

проводили независимой проверки их точности или полноты. 

Исполнитель не несет ответственность за достоверность 

предоставленной ему исходной информации.

► Ни компания EY, ни кто-либо из лиц, подписавших этот отчет, не 

могут привлекаться к даче свидетельских показаний или к участию в 

судебных разбирательствах в связи с настоящим отчетом, если это 

не предусмотрено конкретными предварительными договоренностями 

или решением суда.

► При формировании мнения относительно указанной стоимости в 

рамках настоящего проекта не учитывалась возможность наличия на 

территории объекта оценки каких-либо материалов или веществ, 

представляющих собой потенциальную угрозу для здоровья, включая 

наличие токсичных отходов и т.д., ввиду отсутствия у нас 

необходимой квалификации для определения наличия таких веществ 

или связанных с ними рисков. Руководству предприятия 

рекомендовано пригласить специалистов в этой области для 

изучения и определения наличия и степени распространения таких 

веществ и существования каких-либо связанных с ними рисков.

► Все расчеты производились Исполнителем в программном продукте 

MS Excel. В расчетных таблицах, представленных в Отчете, для 

удобства восприятия приведены округленные значения показателей.

Базовые допущения и ограничительные условия

Данный Отчет подготовлен с учетом следующих допущений и 

ограничительных условий.

► Нам не известно о существовании каких-либо причин, по которым 

факты и данные, изложенные в настоящем отчете, могли бы быть 

признаны неверными.

► При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо 

скрытых факторов, влияющих на стоимость Объекта.

На Исполнителе не лежит ответственность по обнаружению (или в 

случае обнаружения) подобных факторов.

► Подготовка рекомендаций по оценке стоимости и анализ излагаемых 

в настоящем Отчете вопросов представляют собой стандартную 

практику оценки. Оказанные услуги ограничиваются нашей 

квалификацией в этой области и не включают прочие услуги по 

аудиту, консультированию или налогообложению.

► Анализ прав, связанных с оцениваемым объектом, не проводился. 

Предполагается, что права являются законными. Мы не берем на 

себя ответственности за правовые аспекты, включая какие-либо 

права требования или обременения, которые могут существовать в 

отношении Объекта оценки, если в отчете не указано иное.

► Настоящий отчет предназначен для использования исключительно в 

указанных в нем целях, и не может быть представлен третьим 

сторонам (за исключением указанных в Отчете выше). 

Использование отчета каким-либо иным образом не предусмотрено. 

Настоящий отчет, целиком или частично, без письменного согласия 

компании EY, не подлежит копированию, тиражированию по 

рекламным, информационным каналам, каналам продаж или связей 

с общественностью, публикации в документах Комиссии по рынку 

ценных бумаг, а также в любых государственных или любых частных 

средствах массовой информации.

► Мы не несем ответственность за информацию, предоставленную нам 

третьими лицами. Информация, предоставленная нам третьими 

лицами, считается достоверной.

► Наш отчет основан на допущении о соблюдении всех применимых 

законов и нормативных актов РФ, за исключением специально 

оговоренных случаев.

Общая часть

1 Методология оценки

2 Расчет справедливой  ...

3 Приложение
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Допущения и ограничительные условия, используемые 

Исполнителем при проведении оценки

Общая часть

Дополнительные допущения

► Осмотр Объекта оценки проводился представителями Исполнителя

19 декабря 2018 года. Фотографии были предоставлены Заказчиком

по состоянию на январь 2021 года. Мы предполагаем, что состояние

Объекта на Дату оценки идентично его состоянию, отраженному в

описаниях и на фотографиях, предоставленных Заказчиком.

► Мы предполагаем, что условия действующего договора аренды,

определяющие размер арендных платежей и санкций за отказ

арендатора от исполнения договора, не будут изменены в течение

всего срока действия договора аренды.

► Мы предполагаем, что арендодатель и арендаторы являются

независимыми сторонами.

► Мы предполагаем, что все преимущества, существующие у текущего

собственника в отношении Объекта оценки, в том числе условия

заключенного договора аренды, сохранятся бесспорно в случае

перехода прав собственности на Объект оценки иному лицу.

► Мы предполагаем, что арендатор будет исполнять все свои

обязательства по уплате арендной платы согласно условиям

заключенного договора аренды.

► По состоянию на 1 апреля 2022 года у арендатора была

задолженность по оплате арендной платы в размере 1 096 тыс. руб.,

без учета НДС. Задолженность арендатора по оплате учитывается на

балансе компании Заказчика по статье прочие активы, таким образом,

в расчетах данная задолженность не учитывается. Мы предполагаем,

что текущая задолженность арендатора будет погашена в полном

объеме.

► Данные, на которых основана оценка, ограничены по количеству и

качеству по причине нестабильности рыночных условий в связи с

ситуацией высокой неопределенности на внешнем и внутренних

рынках. Поскольку открытая информация по объективным причинам

не позволяет достоверно выполнить прогнозы внутренних и внешних

факторов, влияющих на стоимость Объекта оценки, при проведении

оценки принимаются специальные допущения по ключевым факторам,

использованным Исполнителем при расчетах, а именно: основные

макроэкономические показатели (ИПЦ, ключевая ставка ЦБ РФ, курс

валют), динамика изменения рыночных ставок аренды и

операционных расходов, ставки капитализации и дисконтирования.

► После Даты оценки определенная в Отчете об оценке величина

стоимости может существенно измениться. Определенную в

Отчете об оценке величину стоимости следует рассматривать в

качестве рекомендуемой в течение срока, меньшего, чем 6 месяцев

(135-ФЗ ст.12).

► При расчете стоимости Объекта оценки применялись ключевые

факторы стоимости, изложенные в сценарии социально-

экономического и отраслевого развития (стр. 63-66 Отчета). При

развитии внешней и внутренней ситуации на рынках по иному

сценарию результат оценки может существенно отличаться от

определенного в Отчете об оценке.

Специальные допущения

► По данным публичной кадастровой карты, здание, в котором

находится оцениваемое помещение, расположено на пяти

земельных участках (кадастровые номера 66:41:0401033:16,

66:41:0401033:18, 66:41:0401033:21, 66:41:0401033:3,

66:41:0401033:35). По данным Заказчика, на участок с кадастровым

номером 66:41:0401033:16 оформлена общедолевая

собственность. На участок с кадастровым номером

66:41:0401033:18 Заказчик планирует оформить общедолевую

собственность, сделка по приобретению находится в процессе

обсуждения. На участки с кадастровыми номерами

66:41:0401033:21, 66:41:0401033:3, 66:41:0401033:35 оформлены

договора аренды, заключенные между администрацией города

Екатеринбург и ООО «Проект-консалтинг». Кроме того, на

примыкающий к зданию земельный участок с кадастровым

номером 66:41:0401033:1725, на котором расположена наземная

парковка, оформлен договор аренды со множественностью лиц на

стороне арендатора, заключенный с Министерством по управлению

государственным имуществом Свердловской области. По запросу

Заказчика оценка проводится в допущении, что участок с

кадастровым номером 66:41:0401033:18 уже приобретен в

собственность Заказчика. Оценка выполнена в предположении

сохранения такого положения вещей.

Общая часть

1 Методология оценки
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Применяемые стандарты оценочной деятельности

Общая часть

Применяемые стандарты оценки: 

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

► Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки» (ФСО №1), утвержденный 

приказом Министерства экономического развития Российской Федерации от 20.05.2015 № 297.

► Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО №2), утвержденный приказом Министерства экономического развития 

Российской Федерации от 20.05.2015 № 298.

► Федеральный стандарт оценки «Требование к отчету об оценке» (ФСО №3), утвержденный приказом Министерства экономического развития

Российской Федерации от 20.05.2015 № 299.

► Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости» (ФСО №7), утвержденный приказом Министерства экономического развития Российской 

Федерации от 25.09.2014 № 611.

► Стандарты и правила оценочной деятельности Ассоциации «Русское общество оценщиков» (СПОД РОО 2020).

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

Обоснование применяемых стандартов

В качестве стандартов оценки были выбраны федеральные стандарты оценки (ФСО №1, №2, №3, №7), обязательные к применению в Российской 

Федерации, а также стандарты Ассоциации «Русское общество оценщиков», членом которой является Оценщик.

Общая часть
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Общие понятия оценки

Общая часть

► К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством Российской Федерации установлена 

возможность их участия в гражданском обороте. 

► При определении цены объекта оценки определяется денежная сумма, предлагаемая, запрашиваемая или уплаченная за объект оценки 

участниками совершенной или планируемой сделки.

► При определении стоимости объекта оценки определяется расчетная величина цены объекта оценки, определенная на дату оценки в 

соответствии с выбранным видом стоимости. Совершение сделки с объектом оценки не является необходимым условием для установления его 

стоимости.

► Итоговая стоимость объекта оценки определяется путем расчета стоимости объекта оценки при использовании подходов к оценке и 

обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке.

► Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. Методом оценки является 

последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки 

в рамках одного из подходов к оценке.

► Датой оценки (датой проведения оценки, датой определения стоимости) является дата, по состоянию на которую определяется стоимость 

объекта оценки. Информация о событиях, произошедших после даты оценки, может быть использована только для подтверждения тенденций, 

сложившихся на дату оценки, в том случае, когда такая информация соответствует сложившимся ожиданиям рынка на дату оценки.

► При установлении затрат определяется денежное выражение величины ресурсов, требуемых для создания или производства объекта оценки, 

либо цену, уплаченную покупателем за объект оценки.

► При определении наиболее эффективного использования объекта оценки определяется использование объекта оценки, которое максимизирует 

его продуктивность (соответствует наибольшей стоимости) и которое физически возможно, юридически разрешено и финансово оправдано.

► При проведении экспертизы отчета об оценке осуществляется совокупность мероприятий по проверке соблюдения оценщиком при проведении 

оценки объекта оценки требований законодательства Российской Федерации об оценочной деятельности и договора об оценке, а также 

достаточности и достоверности используемой информации, обоснованности сделанных оценщиком допущений, использования или отказа от

использования подходов к оценке, согласования (обобщения) результатов расчетов стоимости объекта оценки при использовании различных 

подходов к оценке и методов оценки.
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Наиболее эффективное использование

1 Методология оценки

Анализ наиболее эффективного использования Объекта 

Согласно Федеральному стандарту оценки №7, утвержденному приказом Министерства 

экономического развития Российской Федерации от 25 сентября 2014 года №611, «наиболее 

эффективное использование объекта недвижимости 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».

Концепция наиболее эффективного использования основана на трех базовых критериях:

► Критерий юридической допустимости обуславливает рассмотрение только тех из возможных 

вариантов использования участка или здания, которые разрешены законодательными и иными 

нормативными актами органов государственной власти, регламентирующими зональные 

градостроительные ограничения, возможные виды предпринимательской деятельности, 

ограничения, связанные с положениями об охране памятников истории и культуры, 

природоохранным законодательством;

► Критерий физической возможности обуславливает рассмотрение только физически возможных 

способов застройки земельного участка и/или использования объекта недвижимости;

► Критерий финансовой оправданности ограничивает круг вариантов использования до 

приемлемых для владельца недвижимости с точки зрения получения дохода.

Для вывода о наиболее эффективном использовании Объекта мы анализировали имеющуюся 

информацию по проекту с точки зрения этих трех базовых критериев. Вывод о наиболее 

эффективном использовании представлен в соответствующем разделе Отчета.

Основные факторы, определяющие 

стоимость объекта недвижимости

Местоположение

Физические и функциональные 

характеристики с позиций 

указанного использования

Рыночная ситуация на 

соответствующем сегменте рынка 

недвижимости

Условия долгосрочного договора 

аренды
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Методология оценки

1 Методология оценки

Затратный подход

В основе затратного подхода лежит принцип замещения, в соответствии с которым 

осведомленный покупатель не заплатит за оцениваемый объект цену, превышающую расходы на 

создание аналогичного объекта, а для объектов недвижимости – величину расходов по 

приобретению свободного земельного участка и строительства на нем объекта, аналогичного 

исследуемому с точки зрения коммерческого использования.

Стоимость объекта определяется на основе затрат на воспроизведение точной копии данного 

объекта в первоначальном виде (стоимость воспроизводства) или затрат на строительство 

объекта, эквивалентного данному по своим функциональным характеристикам (стоимость 

замещения). Для определения стоимости объекта из стоимости воспроизводства (или стоимости 

замещения) вычитается накопленный износ (физический, функциональный и внешний), и к 

результату прибавляется стоимость участка, который оценивается как незастроенный.

Сравнительный подход

Метод сравнения продаж при расчете рыночной стоимости объектов недвижимого имущества 

основан на анализе цен продажи и предложения объектов, сопоставимых по своим 

характеристикам с оцениваемым объектом. Для объектов цены продажи и предложения 

объектов-аналогов, используемых для расчета рыночной стоимости, корректируются на отличия в 

характеристиках между аналогами и оцениваемым объектом, таких как условия и время 

осуществления сделки, местоположение, функциональные характеристики и состав объекта, и 

другие параметры. Применение сравнительного подхода является обоснованным при наличии 

активного рынка продавцов и покупателей недвижимости и достоверных данных о сделках.

В практике оценки используются 

три подхода:

► Затратный;

► Сравнительный;

► Доходный.

Данные подходы используются при 

расчете рыночной стоимости недвижимого 

имущества. Однако в каждом конкретном 

случае выбираются те методы в рамках 

каждого из подходов, которые позволяют 

максимально объективно и обоснованно 

определить указанный вид стоимости. 

Выбранная методология, использующаяся 

для оценки Объекта, указана в 

соответствующей части Отчета.
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Методология оценки

1 Методология оценки

Доходный подход

Доходный подход к оценке рыночной стоимости недвижимого имущества базируется на 

предположении, что стоимость, в частности, объекта недвижимости определяется будущим 

доходом, который он принесет владельцу в течение определенного периода времени, а также 

рисками, связанными с его получением.

Базовый алгоритм доходного подхода в применении к оценке рыночной стоимости 

недвижимого имущества в общем случае состоит из следующих этапов:

► Анализ потенциального валового дохода от владения и эксплуатации объекта 

недвижимости (поступления дохода от аренды/ продажи недвижимости);

► Анализ действительного валового дохода, рассчитываемого как разность потенциального 

валового дохода и возможных потерь от неполной загрузки площадей, пригодных для 

сдачи в аренду, недополучения арендных платежей и прочее;

► Анализ операционных расходов, связанных с эксплуатацией объекта недвижимости;

► Расчет чистого операционного дохода как разности между действительным валовым 

доходом и операционными расходами.

В случае с постоянной или равномерно изменяющейся во времени величиной чистого 

операционного дохода применяют метод прямой капитализации, по которому рыночная 

стоимость объекта рассчитывается по формуле, приведенной справа.

В тех случаях, когда динамика будущих денежных доходов нестабильна или неравномерна, 

используют метод дисконтирования денежных потоков, основанный на приведении 

разновременных затрат и финансовых результатов деятельности к дате оценки с 

использованием ставки дисконтирования, или требуемой нормы доходности на 

капиталовложения со сравнимым риском. 

Формула применяется для расчета 

стоимости в терминальном году:

где 

I – чистый операционный доход;

k – ставка капитализации, отражающая рыночную норму 

прибыли на капиталовложения сопоставимого риска.

,
k

I
=MV

Общая часть

1 Методология оценки

2 Расчет справедливой  ...

3 Приложение



Оценка справедливой (рыночной) стоимости нежилого помещения общей площадью 293,1 кв. м – TAS-2022-00122-2022/2-Е | Стр. 25

15 Июня 2022 года

Методология оценки

1 Методология оценки

Метод дисконтирования денежных потоков

Торговые помещения

Анализ дохода от аренды помещений

Анализ арендопригодной площади

Анализ текущих договоров 

аренды
Определение рыночных ставок аренды

Определение потенциального валового дохода

Определение действительного валового дохода

Чистый операционный доход Терминальная стоимость

Чистый денежный поток

Определение операционных расходов

Стоимость Объекта оценки

Дисконтированный денежный поток
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Методология оценки

1 Методология оценки

Критерии, определяющие 

преимущества  каждого подхода в 

оценке

Возможность отразить 

действительные намерения 

потенциального покупателя или 

продавца

Тип, качество и полнота информации, 

на основе которой проводится 

оценка

Способность используемых методов 

адекватно отражать изменения в 

экономике, вызывающие колебания 

конъюнктуры, и стоимость денег

Способность учитывать специфические 

особенности Объекта, влияющие на его 

стоимость, такие как местоположение, 

площадь, потенциальная доходность

Расчет ставки дисконтирования
Ставка дисконтирования - это ставка дохода на инвестиции, то есть ожидаемый возврат 

на вложения средств в приобретение объекта недвижимости с целью его дальнейшего 

коммерческого использования. Подобная ставка должна быть достаточной для того, чтобы 

побудить инвестора купить права на будущие потоки доходов, с учетом альтернативных 

вариантов вложений и риска, связанного с инвестированием в данный объект 

недвижимости. Ставку дисконтирования, учитывающую специфику рынка недвижимости и 

особенности торговых условий для объектов, сравнимых с оцениваемым объектом, можно 

рассчитать с применением подходов:

► кумулятивного;

► экспертного

► других.

Расчет ставки дисконтирования представлен в разделе «Расчет справедливой (рыночной) 

стоимости».

Согласование результатов

Заключительным шагом в процессе оценки является согласование результатов, 

полученных с использованием различных подходов. В ходе данной оценки 

рассматриваются преимущества и недостатки каждого из примененных методов в 

отношении оцениваемого Объекта и рынка в целом. Преимущества каждого подхода в 

оценке Объекта определяются по критериям, приведенным справа. В итоге формируется 

заключительный вывод о величине рыночной стоимости Объекта как субъективное 

экспертное мнение на основе всех доступных объективных данных.
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Объект оценки и оцениваемые права

Объект оценки представляет собой нежилое помещение общей площадью 293,1 кв. м, расположенное в здании по адресу: г. Екатеринбург,

ул. Радищева, д. 25 и ассоциированные с ним земельные участки. Нежилое помещение расположено на первом и втором этаже здания.

Оцениваемые права представлены в таблице ниже:

Также Заказчиком предоставлены следующие технические документы по помещению:

► Кадастровый паспорт №66/301/13-475741 от 17.10.2013.

► Технический паспорт от 15.07.2013.

По данным публичной кадастровой карты, здание, в котором находится оцениваемое помещение, расположено на пяти земельных участках

(кадастровые номера 66:41:0401033:16, 66:41:0401033:18, 66:41:0401033:21, 66:41:0401033:3, 66:41:0401033:35). По данным Заказчика, на участок с

кадастровым номером 66:41:0401033:16 оформлена общедолевая собственность. На участок с кадастровым номером 66:41:0401033:18 Заказчик

планирует оформить общедолевую собственность, сделка по приобретению находится в процессе обсуждения. На участки с кадастровыми

номерами 66:41:0401033:21, 66:41:0401033:3, 66:41:0401033:35 оформлены договоры аренды, заключенные между администрацией города

Екатеринбург и ООО «Проект-консалтинг». Соглашения о перераспределении долей к договорам аренды находятся в стадии подписания. Кроме

того, на примыкающий к зданию земельный участок с кадастровым номером 66:41:0401033:1725, на котором расположена наземная парковка,

оформлен договор аренды со множественностью лиц на стороне арендатора, заключенный с Министерством по управлению государственным

имуществом Свердловской области. Оценка выполнена в предположении сохранения такого положения вещей.

По данным выписки из ЕГРН, обременением прав собственности на нежилое помещение является договор аренды объекта недвижимости от

10.02.2017 с дополнительными соглашениями от 13.12.2018 (срок аренды до 31.12.2030), от 27.04.2020 и от 23.12.2020, заключенный между

НПФ «Профессиональный» (АО) и ООО «Феста».

2 Расчет справедливой (рыночной) стоимости

Описание Объекта оценки

Объект недвижимости Вид права Подтверждающий документ

Нежилое помещение общей площадью 293,1 кв. м 

с кадастровым номером 66:41:0401033:1313
Собственность

Выписка из ЕГРН об основных характеристиках объекта недвижимости № КУВИ-

001/2022-59735980 от 20.04.2022

Земельный участок общей площадью 1 240 кв. м 

с кадастровым номером 66:41:0401033:16

Общая долевая собственность 

(доля в праве - 29310/952200)

Выписка из ЕГРН об основных характеристиках объекта недвижимости № КУВИ-

002/2021-59737884 от 20.04.2022

Земельный участок общей площадью 1 008 кв. м 

с кадастровым номером 66:41:0401033:18

Общая долевая собственность 

(доля в праве - 2931/94895)

Выписка из ЕГРН об основных характеристиках объекта недвижимости № КУВИ-

002/2021-59761782 от 20.04.2022

Земельный участок общей площадью 1 633 кв. м 

с кадастровым номером 66:41:0401033:21

Аренда (доля в праве - 2931/94895)

Договор № 4-609 от 10.09.2004, 

ДС №1 от 12.09.2007, соглашение о передаче прав и обязанностей от 20.12.2007, 

ДС № 2 от 23.07.2008,  ДС № 3 от 15.12.2011, соглашение о перераспределении 

долей от 23.06.2021

Земельный участок общей площадью 508 кв. м

с кадастровым номером 66:41:0401033:3

Договор № 4-210 от 30.04.1999, Соглашение о перераспределении долей 

от 17.12.2008, ДП № 1 от 23.07.2008, ДС №2 от 04.10.2010, ДС №3 от 15.12.2011, 

Соглашение о перераспределении долей от 23.06.2021

Земельный участок общей площадью 273 кв. м

с кадастровым номером 66:41:0401033:35

Договор № 4-1112 от 27.06.2008, ДС №1 от 04.10.2010, ДС № 2 от 15.12.2011, 

Соглашение о перераспределении долей от 23.06.2021

Земельный участок общей площадью 1 633 кв. м   

с кадастровым номером 66:41:0401033:1725
Аренда (доля в праве - 2931/96785)

Договор аренды №Т-380 от 16 июня 2015 г, приложение №1 от 16.06.2015 и 

приложение №2 от 02.02.2017
Источник: данные Заказчика
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2 Расчет справедливой (рыночной) стоимости

Описание Объекта оценки

Описание местоположения Объекта

Рассматриваемый Объект оценки расположен в центре Екатеринбурга в Ленинском районе.

Здание находится между улицей Сакко и Ванцетти и улицей Хохрякова. Вход в здание

осуществляется с улицы Радищева. Местоположение Объекта оценки отмечено на

прилагаемых картах-схемах справа.

Площадь Ленинского района составляет 35,5 тыс. кв. км. По данным на 2021 год, на

территории района проживало около 170 тыс. человека.

Ленинский район является одним из семи внутригородских районов Екатеринбурга, где

сосредоточены преимущественно административные, учебные, спортивные и культурные

сооружения. В Ленинском районе расположена Администрация города, а также основная

пешеходная зона на улице Вайнера, именуемая «Екатеринбургский Арбат». В Ленинском

районе также находятся многие торговые центры: «ЦУМ», «Кит», «Пассаж», «Гринвич».

На территории района расположены две станции метро: «Площадь 1905 года» и

«Геологическая». Основными транспортными магистралями района являются Объездная

дорога, ул. Московская, ул. Амундсена и ул. Фурманова.

Объект оценки находится в высококлассном торговом здании, которое располагает

собственной наземной парковкой. В данном здании находятся магазины известных брендов,

таких как Villeroy&Boch, BORK и пр.

Доступность

Объект оценки обладает отличной транспортной и пешеходной доступностью, благодаря

расположению на первой линии улицы Радищева в центре Екатеринбурга.

В радиусе 500 метров от Объекта оценки расположены торговый центр «Гринвич», торговый

центр «БУМ», Екатеринбургский цирк, парк Зеленая роща, Дендропарк, Ново-Тихвинский

монастырь, Екатеринбургский музей изобразительных искусств и Троицкий собор. В

непосредственной близости от Объекта оценки находится улица Вайнера – основная

пешеходная улица города. Ближайшее окружение Объекта также представлено жилыми

зданиями с торговыми помещениями на первых этажах.

В пешеходной доступности расположены станции метро: «Геологическая» (6 минут пешком)

и «Площадь 1905 года» (15 минут пешком).

Видимость

Объект оценки расположен на первой линии домов, в связи с чем видимость здания, в

котором расположено помещение, можно оценить как отличную.

Местоположение Объекта оценки

В целом местоположение можно 

охарактеризовать как отличное.

Объект оценки

Объект оценки

Источник:https://yandex.ru/maps/
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Описание Объекта оценки

Конструктивные особенности

Нежилое помещение расположено на первом и втором этажах трехэтажного здания 

2012 года постройки общей площадью 9 754,9 кв. м. 

В здании функционируют следующие инженерные системы:

► центральная система водоснабжения, отопления, электроснабжение, канализация;

► пожарная сигнализация.

Помещения в здании, в том числе оцениваемое, оборудованы большими витринными 

окнами как на первом, так и на втором этажах. В здании есть более десяти отдельных 

входов, позволяющих сдавать в аренду или продавать помещения независимо друг от друга.

Показатель Значение

Общая площадь, кв. м 293,1

Площадь 1-го этажа, кв. м 27,6

Площадь 2-го этажа, кв. м 265,5

Текущее использование Ресторан

Отделка Высококачественная

Основные показатели

Источник: данные Заказчика

Текущее использование

На Дату оценки оцениваемое помещение сдано в аренду итальянскому ресторану Castorka, в нем выполнена высококачественная отделка. По

данным Заказчика, помещение было сдано в аренду с полностью установленным новым ресторанным оборудованием (по данным Заказчика,

расходы на отделку и оборудование составили более 170 000 руб./кв. м, без НДС). Проанализировав конструктивные особенности и состояние

помещения, можно сделать вывод, что Объект оценки относится к высококачественным торговым помещениям формата стрит-ретейл.
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Описание Объекта оценки

Фотографии Объекта оценки

Вид с ул. Радищева Вход в ресторан Первый этаж

Второй этаж Кухня Подсобные помещения

Осмотр Объекта оценки проводился представителями Исполнителя 19 декабря 2018 года. Фотографии Объекта оценки 

предоставлены Заказчиком по состоянию на январь 2021 года. Мы предполагаем, что состояние Объекта на Дату оценки идентично 

его состоянию, отраженному в описаниях и на фотографиях, предоставленных Заказчиком. Фотографии Объекта оценки 

представлены ниже.
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Факторы, определяющие стоимость Объекта, обуславливаются как

характеристиками его местоположения, физическими и

функциональными характеристиками с позиций указанного

использования, так и рыночной ситуацией на соответствующем сегменте

рынка недвижимости г. Екатеринбург.

Справа представлен анализ наиболее эффективного использования

Объекта оценки.

Объект оценки представляет собой нежилое помещение в трехэтажном

здании.

По данным сайта Росреестр, здание, в котором расположен Объект

оценки, было построено в 2012 году. Здание расположено на первой

линии оживленной улицы с высокими транспортными и пешеходными

потоками. Помещения в здании, в том числе оцениваемое, оборудованы

большими витринными окнами как на первом, так и на втором этажах. В

здании есть более десяти отдельных входов, позволяющих сдавать в

аренду или продавать помещения независимо друг от друга.

Помещения здания преимущественно используются и/или сдаются в

аренду в качестве торговых помещений. В здании расположены

рестораны (On bar, Lounge bar 25 и пр.) и магазины (Villeroy&Boch, Gant,

Stefano Ricci, La Galerie и пр.) ценового сегмента преимущественно выше

среднего.

Таким образом, проведенный нами анализ местоположения, пешеходной

и транспортной доступности, видимости Объекта, технических

характеристик нежилых помещений, анализ рынка торговой

недвижимости Екатеринбурга, а также анализ правоустанавливающей

документации позволяет определить, что текущее использование

Объекта в качестве торгового помещения соответствует наиболее

эффективному использованию.

Анализ наиболее эффективного использования Объекта

Критерии наиболее эффективного использования

Вариант 

использования

Юридическая 

допустимости

Физическая 

возможность

Финансовая 

оправданность

Торговое ✓ ✓ ✓

Офисное ✓ ✓ ✓

Производственно-

складское   Не применимо

Жилое   Не применимо

Источник: анализ Исполнителя

Анализ наиболее эффективного использования
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Описание выбранной методологии

Описание выбранной методологии

Ниже приведено краткое описание выбранной методологии оценки. 

Более детальное описание используемой методологии приведено в соответствующем разделе отчета «Методология оценки».

Затратный подход Обоснование отказа от использования подхода:

Мы сочли возможным не применять затратный подход к оценке 

справедливой (рыночной) стоимости Объекта оценки, так как 

оцениваемое торговое помещение относится к категории доходной 

недвижимости, сдается в аренду и генерирует денежные потоки. 

Затратный подход по своему определению наиболее применим к тем 

объектам недвижимости, для которых нет рынка, то есть которые 

редко встречаются на нём в роли объекта для инвестиций, и не 

применяется к коммерческой недвижимости, так как не отражает 

логику потенциального покупателя.

Сравнительный подход Применяемый подход к оценке:

Мы сочли возможным применить сравнительный подход к оценке 

справедливой (рыночной) стоимости Объекта оценки, так как на 

текущем рынке возможен подбор объектов-аналогов, сопоставимых с 

оцениваемым объектом по таким главным ценообразующим 

факторам, как расположение, размер, конструктивные особенности, 

состояние и состав помещений. В рамках данного подхода мы 

применяли корректировку на обременение в виде договора 

долгосрочной аренды.

Доходный подход Применяемый подход к оценке:

Предполагая нестабильность дохода от эксплуатации Объекта, мы 

прогнозируем неравномерный денежный поток. Предполагая 

изменение дохода от эксплуатации после окончания договора 

аренды 31.12.2030, для определения справедливой (рыночной) 

стоимости Объекта, по нашему мнению, целесообразно применять 

метод дисконтированных денежных потоков.

✓



✓
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Доходный подход

Доходный подход

Оценка справедливой (рыночной) стоимости Объекта основана на анализе 

доходов и расходов, которые может приносить данный Объект при его 

эксплуатации.

Для определения справедливой (рыночной) стоимости Объекта оценки мы 

применили метод дисконтированных денежных потоков.

Основные предположения финансовой модели

► Прогнозный период модели – 1 июня 2022 года – 31 марта 2031 года;

► Интервал прогноза: 1 квартал (первый период – 30 дней);

► Денежные потоки возникают в середине кварталов. Расчеты производились в 

рублях.

Расчет потенциального валового дохода
Доходная часть денежного потока формируется поступлениями от аренды

помещения. Потенциальный арендный доход от оцениваемого помещения

определяется в предположении полной загруженности, без учета потерь от

невыплат арендной платы.

По данным Заказчика, на Дату оценки оцениваемое помещение сдано одному

арендатору в долгосрочную аренду. Детали долгосрочного договора

представлены в таблице справа. Согласно условиям договора аренды и

агентского договора №1/Р25 от 10.02.2017 эксплуатационные и коммунальные

расходы возмещаются арендатором в полной мере сверх арендной ставки.

Согласно дополнительному соглашению от 23.12.2020 к договору аренды от

10.02.2017, размер арендной платы за помещение с 01.01.2022 составляет

786 070 руб./месяц с учетом НДС или 26 819 руб./кв. м/год без учета НДС.

Условиями данного дополнительного соглашения также предусматривается

ежегодная индексация размера арендной платы на 6% годовых.

По состоянию на 30 апреля 2022 года у арендатора была задолженность по

оплате арендной платы в размере 1 096 тыс. руб., без учета НДС.

Задолженность арендатора по оплате учитывается на балансе компании

Заказчика по статье прочие активы, таким образом, в расчетах данная

задолженность не учитывается. Мы предполагаем, что текущая задолженность

арендатора будет погашена в полном объеме.

Данные долгосрочного договора

Источник: данные Заказчика

* В соответствии с дополнительным соглашением к договору аренды от 23.12.2020

Показатель Значение

Реквизиты б/н от 10.02.2017

Арендатор ООО «Феста»

Арендуемая площадь, кв. м 293,1 

Срок действия договора аренды 10.02.2017 – 31.12.2030

Ставка аренды, руб./кв. м/год, без НДС, 

эксплуатационных и коммунальных платежей
26 819*

Ежегодная индексация ставки аренды c 

01.01.2022
6%*

Макроэкономические предположения

Показатель
июн - дек 

2022*
2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029

2030 и 

далее

ИПЦ России 7,4% 7,8% 5,1% 4,8% 4,6% 4,3% 4,0% 4,0% 4,0%

Источник: EIU, Oxford Economics, ЦБ РФ, МЭР, НИУ ВШЭ, ЦМАКП, ВЭБ, МВФ

*С учетом накопленной инфляции за январь – май 2022 г., которая составила 11,8%
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Доходный подход

По результатам проведенного анализа рынка торговой недвижимости

г. Екатеринбург (Приложение 2), а также ниже в разделе «Расчет

справедливой (рыночной) стоимости Объекта оценки») мы пришли к

выводу, что рыночная ставка аренды для помещения составляет

9 583 руб./кв. м/год, без НДС, с учетом эксплуатационных расходов, без

учета коммунальных платежей. Таким образом, текущая ставка аренды

по долгосрочному договору существенно превышает рыночную ставку

аренды.

Согласно п. 4 дополнительного соглашения от 13.12.2018, стороны имеют

право на односторонний отказ от исполнения обязательства по договору

аренды, но такое право арендатора обуславливается необходимостью

выплаты арендодателю денежной суммы в размере арендной платы по

договору аренды за весь срок договора, не истекший к моменту отказа от

исполнения обязательств по договору аренды. По состоянию на Дату

оценки денежная выплата за оставшийся срок аренды составит около

92 млн руб.

Такое условие досрочного расторжения договора аренды делает

невыгодным для арендатора переезд в новое помещение даже при

существенном различии текущей ставки аренды по договору и рыночной

ставки аренды. Кроме того, по данным Заказчика, помещение было сдано

в аренду с выполненной качественной отделкой и полностью

установленным новым ресторанным оборудованием (по данным

Заказчика расходы составили более 170 000 руб./кв. м, без НДС). То есть

помимо выплаты неустойки, арендатору необходимо будет понести

затраты на отделку нового помещения, закупку и установку нового

оборудования, и затраты на аренду нового помещения, соответственно.

Таким образом, проведя анализ условий досрочного расторжения

долгосрочного договора аренды, мы пришли к выводу, что несмотря на

существенную разницу ставки аренды по действующему договору и

среднерыночной ставки аренды, для арендатора экономически более

выгодно продолжать арендовать помещения по текущему договору, чем

расторгнуть договор с уплатой неустойки и арендовать другое

помещение по рыночной ставке аренды, выполнив в нем отделку.

Исходя из этого мы полагаем, что риск неисполнения арендатором

обязательств по договору аренды не является существенным, и договор

аренды должен быть учтен при расчете рыночной стоимости Объекта

оценки.

.

В расчете мы использовали ставку аренды по существующему договору

аренды до конца срока его действия с последующим переходом на

рыночную ставку аренды. То есть договор аренды заканчивается в

декабре 2030 года, а терминальная стоимость рассчитывалась на

основании денежного потока в постпрогнозном периоде,

сформированного на рыночных условиях

Мы прогнозировали денежные потоки в рублях, так как рынок аренды

объектов стрит-ретейла по состоянию на Дату оценки характеризуется

рублевым ценообразованием (цены всех объектов-аналогов

номинированы в рублях).

В соответствии с определенным НЭИ, мы предполагаем сдачу

оцениваемого помещения целиком.

Для расчета рыночной ставки аренды торгового помещения на Дату

оценки мы использовали метод сравнения продаж. В качестве

объектов-аналогов для расчета ставки аренды были выбраны

предложения помещений, сдаваемых в аренду, сопоставимых по своим

характеристикам с Объектом оценки.

По всем объектам-аналогам мы уточнили по телефону у брокеров или

собственников информацию, указанную в объявлениях относительно

коммерческих условий, технических и функциональных характеристик

помещений, поскольку информация, размещенная в интернете часто не

актуальна. В связи с этим информация, используемая в расчетах может

отличаться от указанной в приложенных копиях объявлений. При этом

по каждому объекту-аналогу указан контакт брокера/собственника, у

которого мы уточняли информацию.

В рамках данной оценки мы определили рыночную ставку аренды в

рублях за 1 кв. м, с учетом эксплуатационных расходов, без НДС и

коммунальных расходов, что соответствует рыночной практике для

сопоставимых торговых помещений.
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Как правило на региональном рынке коммерческой недвижимости

помещения выставляются в аренду/на продажу по конечным ценам.

Наличие НДС в ставках аренды и ценах продажи дополнительно

уточнялось в ходе интервьюирования брокеров или собственников по

телефону. В случаях, когда собственник не является плательщиком

НДС (компании на УСН, физические лица и проч.), также уточнялось,

что указанная цена или ставка аренды отражает конечную цену сделки.

Исходя из того, что для большинства участников рынка НДС,

включенный в ставки аренды или цены продаж, является расходом, так

как он не может быть принят к зачету или вычету в силу их систем

налогообложения, мы исходим из того, что ставки аренды или цены

продаж по объектам, собственники которых не являются

плательщиками НДС, эквивалентны (с точки зрения базы сравнения)

ставкам аренды или ценам продаж, в которые включен НДС. То есть,

когда участником сделки является компания-плательщик НДС, она

сможет продать или сдать в аренду помещение по той же цене, которая

сложилась на рынке, однако эта цена будет включать НДС.
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Расчет рыночной ставки аренды торговых помещений

Источник: расчеты и предположения Исполнителя

Характеристика Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4

Источник информации
https://ekb.cian.ru/rent/commercial/27

1578896/

https://ekb.cian.ru/rent/commercial/25

4745897/

https://ekb.cian.ru/rent/commercial/2

73922959/

https://ekb.cian.ru/rent/commercial/2

73617839/

Телефон 7 (982) 751-03-19 7 (982) 602-67-70 7 (912) 613-30-91 7 (912) 613-30-91

Ставка аренды, руб./кв. м/ год 14 027 9 600 14 400 9 472

Система налогообложения НДС НДС НДС НДС

Эксплуатационные расходы Включены Включены Включены Включены Включены

Корректировка 0 0 0 0

Коммунальные расходы Оплачиваются по факту Не включены Не включены Не включены Не включены

Корректировка, руб./кв. м 0 0 0 0

Скорректированная ставка 14 027 9 600 14 400 9 472

Тип (предложение/сделка) Предложение Предложение Предложение Предложение

Корректировка -8% -8% -8% -8%

Скорректированная ставка 12 905 8 832 13 248 8 714

Дата предложения/сделки 31.05.2022 Май 2022 г. Май 2022 г. Май 2022 г. Май 2022 г.

Корректировка 0% 0% 0% 0%

Скорректированная ставка 12 905 8 832 13 248 8 714

Местоположение

ул. Радищева, д. 25 ул. Малышева, д. 28 ул. Радищева, д. 10 ул. Малышева, д. 15 ул. Радищева, д. 12

м. «Геологическая» м. «Площадь 1905 года» м. «Геологическая» м. «Площадь 1905 года» м. «Геологическая»

6 минут пешком 8 минут пешком 3 минуты пешком 12 минуты пешком 4 минуты пешком

Корректировка 0% -5% 0% -5%

Общая площадь, кв. м 293,1 178,8 245,60 229,80 253,40

Корректировка -6% -2% -3% -2%

Площадь помещений 1-го этажа 27,6 178,8 229,8

Площадь помещений на 2-м этаже, кв. м 265,50

Площадь помещений в цоколе, кв. м 246,0

Площадь помещений в подвале, кв. м 253,0

Доля помещений 1-ого этажа 9% 100% 0% 100% 0%

Доля помещений на 2 этаже 91% 0% 0% 0% 0%

Доля помещений в цоколе 0% 0% 100% 0% 0%

Доля помещений в подвале 0% 0% 0% 0% 100%

Корректировка -3% 23% -3% 30%

Наличие витринных окон Есть Есть Нет Есть Нет

Корректировка 0% 7% 0% 7%

Отдельный вход Есть Есть Есть Есть Есть

Корректировка 0% 0% 0% 0%

Совокупная корректировка -10% 22% -7% 29%

Скорректированная ставка аренды 11 582 10 741 12 387 11 220

Отделка помещений Стандартная отделка Стандартная отделка Стандартная отделка Стандартная отделка Стандартная отделка

Абсолютная корректировка 0 0 0 0

Скорректированная ставка аренды 11 582 10 741 12 387 11 220

Вес 25% 25% 25% 25%

Рыночная ставка аренды, руб./кв. 

м/год, включая эксплуатационные 

расходы, без учета коммунальных 

расходов

с НДС, округленно 11 500 

без НДС 9 583
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При определении ставки аренды мы применяли следующую

последовательность корректировок:

Корректировка на эксплуатационные и коммунальные расходы. Исходя

из анализа рынка, мы определяем арендную ставку для торговых помещений

с учетом эксплуатационных расходов, без коммунальных платежей.

Использованные для расчета аналоги предлагаются в аренду по ставкам

включающим эксплуатационные расходы и не включающим коммунальные

платежи. Таким образом, корректировка к ним не применялась.

Корректировка на тип цены (сделка/ предложение). Для объектов,

предлагаемых в аренду, запрашиваемые ставки, как правило, несколько выше

тех, по которым фактически заключаются сделки. По результатам анализа

рынка и интервьюирования брокеров было выявлено, что корректировка на

предложение может составлять около 5%-10%. Значение корректировки для

всех аналогов было определено на уровне -8%, что соответствует середине

диапазона, приведенному в Справочнике Лейфера для офисно-торговых

объектов свободного назначения и сходных типов (стр. 380): 7,6-8,5%.

Корректировка на дату сделки/ предложения. Использованные для расчета

аналоги присутствовали на рынке недвижимости в мае 2022 года, оценка

проводится на дату 31 мая 2022 года. Таким образом, корректировка на дату

предложения не применялась.

Корректировка на местоположение. Данная корректировка учитывает

различие с точки зрения общей привлекательности и престижности

местоположения объектов недвижимости и аналогов, в том числе с точки

зрения транспортной и пешеходной доступности, видимости торгового

помещения, интенсивности транспортных и пешеходных потоков, а также

ближайшего окружения. Схема расположения используемых в расчете

объектов аналогов представлена справа. Диапазоны корректировок на

местоположение представлены в таблице справа. Аналоги 1 и 3 по

местоположению сопоставимы с Объектом оценки, поэтому корректировка к

их ставкам аренды не применялась. Аналоги 2 и 4 расположены ближе к

метро, напротив торгового центра и в центре пешеходных потоков, что

является более удачным расположением для ресторанов. Для данных

аналогов была применена корректировка -5%.

Расположение объектов-аналогов

Источник: https://www.yandex.ru/maps

Источник: анализ Исполнителя

3

Фактор
Диапазон 

корректировок, %

Объект- аналог более удален от центра города, район 

непосредственного расположения аналога можно 

охарактеризовать как менее престижный, чем у 

анализируемого Объекта оценки.

6%....10%

Объект-аналог и Объект оценки расположены в одном и 

том же или равнозначном округе/районе, но аналог более 

удален от центра города и/или находится в окружении 

менее престижной застройки.

1%....5%

Сопоставимая удаленность от центра города, 

сопоставимая престижность района.
0%

Объект-аналог и Объект оценки расположены в одном и 

том же или равнозначном округе/районе, но аналог менее 

удален от центра города и/или находится в окружении 

более престижной застройки

-5%.....-1%

Объект-аналог расположен ближе к центру города, район 

непосредственного расположения аналога можно 

охарактеризовать как более престижный, чем у 

анализируемого Объекта оценки

-6%.... -10%

Объект оценки

1. ул. Малышева, д. 28

2. ул. Радищева, д. 10 

3. ул. Малышева, д. 15

4. ул. Радищева, д. 12

1

2

3

4
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Kэ – корректирующий коэффициент на наличие помещений,

расположенных в подвале, цоколе, на 1-м и 2-м этаже;

Dо1, Dо2, Dо3, Dа4 – доля помещений Объекта оценки, расположенных в 

подвале, цоколе, на первом и втором этажах;

Dа1, Dа2, Dа3, Dа4 – доля помещений аналога, расположенных в подвале, 

цоколе, на первом и втором этажах;

k2, k3, k4– коэффициенты, учитывающий разницу в стоимости помещений.

Значение коэффициента для подвала, цоколя и 2-го этажа определено 

по данным Справочника Лейфера (корректировка на тип площади для 

городов с численностью более 1 млн чел., стр. 279).

Коэффициенты ставок аренды на разных этажах

Корректировка на наличие витринных окон. Наличие витринных окон

является важным фактором для объектов торговой недвижимости, так

как выполняет роль дополнительных рекламных площадей. Объект

оценки и аналоги 1, 3 характеризуются наличием витринных окон, в то

время как аналоги 2 и 4 имеют обычные окна и вывеску, в связи с чем к

нему была применена повышающая корректировка в размере 7%,

согласно порталу areall.ru.

Корректировка на наличие отдельного входа. Объект оценки и все

объекты - аналоги характеризуется наличием отдельного входа, поэтому

корректировка по данному параметру не применялась.

Корректировка на отделку и состояние помещений. Корректировка на

физическое состояние помещений не применялись, так как в сегменте

высококлассной торговой недвижимости арендаторы, как правило,

выполняют отделку «под себя».

Корректировка на площадь. Данная корректировка позволяет учесть 

различия ставок аренды Объекта оценки и объектов-аналогов, 

связанных с различием масштабов сделок. Практика показывает, что 

для объектов недвижимости, затраты на сделку по которым требуют 

выплаты большей суммы, ставка аренды в расчете на 1 кв. м 

реализуемой площади обычно ниже, что является проявлением так 

называемых оптовых скидок или поправок на масштаб. 

Размер корректировок был определен согласно Справочнику Лейфера 

(стр. 292). Для расчета корректировки на площадь для ставок аренды 

мы применяли следующую формулу (зависимость удельной арендной 

ставки от площади объекта офисно-торгового назначения в городах-

миллионниках):

Y=1,6656х^(-0,163), где y – функция, учитывающая зависимость между 

площадью Объекта оценки и его ставкой аренды,

х – площадь объекта, кв. м.

Корректировка на площадь определяется по формуле:

K пл.=
Yо

Yа
− 1 ∗ 100% , где:

K пл – корректировка на площадь, %

Yо – функция, учитывающая зависимость между площадью объекта и 

его ставкой аренды

Yа – функция, учитывающая зависимость между площадью аналога и 

его ставкой аренды.

Корректировка на структуру площадей. Поскольку мы 

анализировали ставки аренды объектов аналогов в расчете на общую 

площадь объекта, необходимо учесть наличие в составе общей 

площади объекта оценки и/или аналогов помещений, расположенных 

на втором этаже и в подвале, ставки на которые, как правило, 

различаются. Корректирующий коэффициент определяется с учетом 

доли помещений на разных уровнях в оцениваемом здании по 

сравнению с объектами аналогами по следующей формуле:

Kэ=
Do1+Do2∗k2+Do3∗k3+Do4∗k3

Da1+Da2∗k2+Da3∗k3+Da4∗k4
∗ 100%, где:

Этаж расположения Коэффициент (k)
1 этаж 1
2 этаж 0,90
цоколь 0,79
подвал 0,76

Источник: Справочник Лейфера, стр. 333
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Динамика изменения рыночной ставки аренды была определена на

уровне инфляции (таблица «Макроэкономические предположения» на

слайдах выше). Учитывая События, мы предполагаем, что

среднерыночный рост ставок аренды с Даты оценки до конца 2022 года

составит 0%, а в 2023 году – ½ ИПЦ. С 2024 года и далее

среднерыночный рост принят на уровне прогнозного ИПЦ.

Расчет действительного валового дохода от аренды

Действительный валовой доход определяется как разность

потенциального валового дохода и потерь от недозагрузки и возможной

неуплаты арендных платежей.

После окончания долгосрочного договора аренды, оцениваемое

помещение предполагается пересдать также единым блоком. Мы

предполагаем стабилизированную недозагрузку на уровне 5% для

учета возможных потерь при смене арендаторов после окончания

договора аренды.

Расчет чистого операционного дохода.

Чистый операционный доход представляет собой действительный

валовой доход за вычетом операционных расходов, необходимых для

постоянного поддержания объекта недвижимости в надлежащем

состоянии, которые могут меняться в соответствии с рыночными

условиями.

Операционные расходы. Получение доходов сопряжено с

необходимостью нести операционные расходы, обусловленные

земельными платежами, налогом на имущество, эксплуатационными

расходами, страховыми платежами и фондом капитальных затрат.

Эксплуатационные расходы. По состоянию на дату оценки

Заказчиком был предоставлен бюджет затрат на 2022 год.

Эксплуатационные расходы определены на уровне прогнозного

бюджета затрат на 2022 год по данным Заказчика и составили 1 430

руб./кв. м/ год, без НДС, округленно. В таблице ниже представлена

разбивка эксплуатационных расходов по зданию. По данным Заказчика,

расходы распределяются на всех собственников помещений в здании

пропорционально полезной площади, доля оцениваемого помещения в

здании составляет 3,33%. Согласно условиям договора аренды и

агентского договора №1/Р25 от 10.02.2017 эксплуатационные и

коммунальные расходы возмещаются арендатором в полной мере

сверх арендной ставки.

Типичной практикой для рынка торговой недвижимости г.

Екатеринбурга является включение в арендную ставку

эксплуатационных расходов. Таким образом, мы предполагаем, что

после окончания договора аренды арендодатель начнет нести

эксплуатационные расходы.

Анализ сметы расходов за период январь-декабрь 2022 показал, что

около 77% расходов составляют расходы на заработную плату. В

расчеты заложено предположение о росте величины эксплуатационных

расходов в части заработной платы в соответствии с темпами роста

номинальной заработной платы согласно макроэкономическом опросу

ЦБ РФ за период 25-31 мая, остальная часть эксплуатационных

расходов будет расти в соответствии с темпами роста рублевых цен

(ИПЦ). Бюджет и индексация эксплуатационных расходов

представлена на слайде ниже.
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Бюджет эксплуатационных затрат на здание 

целиком, 2022 год

Источник: данные Клиента

№
Наименование статьи расходов, инженерной 

системы

Значение, 

руб. (без 

НДС)

1. Вознаграждение УК «Логос» 1 200 008

2. Общее содержание и Фонд текущего ремонта 1 524 693

3. Система диспетчеризации 196 807

4. Система электроснабжения 737 529

5. Узлы учета энергоресурсов 5 000

6. Водоснабжение, водоотведение 986 794

7. Вентиляция, отопление 167 000

8. Система контроля доступа и видеонаблюдения 3 764 066

9. Система ПОС и пожаротушения 415 000

10. Озеленение двора 29 670

11. Вывоз мусора 54 000

12. Вывоз снега 350 000

13. Обслуживание МОП и дворовой территории 3 152 966

Всего затрат на 2022 год 12 583 533

Поскольку затраты (таблица справа) [1], [2], [8] и [13], по данным Заказчика

преимущественно представляют собой затраты на персонал: оплата труда

специалистов, экономистов, юристов, специалистов по охране труда, инженеров,

охраны и уборщиков, то они существенно зависят от уровня заработной платы. К

данным статьям расходов применяется прогнозный рост номинальной заработной

платы, определенный по данным ЦБ РФ.

Индексация эксплуатационных расходов по итогам года

Год
Доля в 

расходах

июнь-

дек 2022
2023 2024 2025 2026 2027

2028 и 

далее

Оплата труда 77% 5,7% 7,8% 5,1% 4,8% 4,6% 4,3% 4,0%

Прочие 

эксплуатационные 

расходы

23% 7,4% 7,0% 6,7% 4,8% 4,6% 4,3% 4,0%

Средневзвешенный 

рост
6,09% 7,62% 5,47% 4,80% 4,60% 4,30% 4,00%

Источник: расчет Исполнителя

Земельные платежи. По данным Росреестра здание, в котором находится

оцениваемое помещение, расположено на пяти земельных участках (кадастровые

номера 66:41:0401033:16, 66:41:0401033:18, 66:41:0401033:21, 66:41:0401033:3,

66:41:0401033:35).

По данным Заказчика, на участок с кадастровым номером 66:41:0401033:16 оформлена общедолевая собственность. На участок с кадастровым

номером 66:41:0401033:18 Заказчик планирует оформить общедолевую собственность, сделка по приобретению находится в процессе

обсуждения. На участки с кадастровыми номерами 66:41:0401033:21, 66:41:0401033:3, 66:41:0401033:35 оформлены договора аренды,

заключенные между администрацией города Екатеринбург и ООО «Проект-консалтинг». Соглашения о перераспределении долей к договорам

аренды находятся в стадии подписания. Оценка проводится в допущении, что участок с кадастровым номером 66:41:0401033:18 уже приобретен в

собственность Заказчика, а на земельные участки с кадастровыми номерами 66:41:0401033:21, 66:41:0401033:3, 66:41:0401033:35 подписаны

Соглашения о перераспределении долей к договорам аренды. Кроме того, на примыкающий к зданию земельный участок с кадастровым номером

66:41:0401033:1725, на котором расположена наземная парковка, оформлен договор аренды со множественностью лиц на стороне арендатора,

заключенный с Министерством по управлению государственным имуществом Свердловской области. По состоянию на Дату оценки по данным

Заказчика договоры аренды не были продлены, однако на основании ст.621 ГК РФ в случае, если арендатор продолжает пользоваться

имуществом после истечения срока договора, при отсутствии возражений со стороны арендодателя, договор считается возобновленным на тех же

условиях на неопределенный срок. Таким образом, земельные платежи определены на уровне фактических платежей. Расчет представлен в

таблице ниже.
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Источник: расчеты и предположения Исполнителя, данные и документы Заказчика.

* В составе общей площади выделены земельные участки со следующими ВРИ: деловое управление, объекты торговли, общественное питание.

**Расчет выполнен на основании постановления Правительства Свердловской области от 20.02.2020 №82-ПП, приказа МУГИСО от 08.10.2020 №3333, приказа МУГИСО от 16.12.2020 №4165, приказа МУГИСО от 29.12.2021 №4806, приказа МУГИСО 

от 26.12.2020 №4365, приказа МУГИСО от 29.12.2020 №4406 .

№ Кадастровый номер

Общая 

площадь, 

кв. м

Вид права Доля в праве
Доля в 

праве, %

Кадастровая 

стоимость, руб.

Ставка налога/

арендной платы, %

от кадастровой стоимости

Коэффициент 

увеличения 

на 2022  г.

Земельный налог/ 

арендная плата, руб. в 

год 

1 66:41:0401033:16 1 240

Собственность

293100/952200 3,08% 19 591 479,20
1,5%

9 045,78 

2 66:41:0401033:18 1 008 2931/94895 3,09% 16 154 460 7 484,39 

3 66:41:0401033:21 1 633*

Аренда

2931/94895
3,09%

26 015 323
6,1%  (для ЗУ под деловое 

управление)

7% (для ЗУ под объекты 

торговли)

9% (под общественное питание)
1,04

58 465,38** 

4 66:41:0401033:3 508* 8 472 510,36 19 040,38**

5 66:41:0401033:35 273* 4 869 383,61 10 943,23**

6 66:41:0401033:1725 1 124 2931/96785 3,03% 1 476 194,16 6,6% 3 068,52

Итого: 108 047,96 

Расчет земельных платежей

В соответствии с изменениями в Федеральный закон от 3 июля 2016 года №237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке» следующая

государственная кадастровая оценка земельных участков пройдет в 2022 году и будет применяться с 01.01.2023. Поскольку в соответствии с ФЗ

№ 67-ФЗ от 26.03.2022, кадастровая стоимость в 2023 году не может быть увеличена, прогнозный рост кадастровой стоимости 2023 года

применяется в 2024 году. С учетом отсутствия роста цен на рынке торговой недвижимости Екатеринбурга, мы не ожидаем изменения кадастровой

стоимости в 2024 г.

С 2027 года в расчет заложено предположение переоценки кадастровой стоимости 1 раз в 4 года на величину накопленного роста цен (ставок

аренды) торговых помещений Екатеринбурга. Расчет налоговых/арендных платежей представлен в таблице ниже.
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Налог на имущество.

Согласно Закону Свердловской области от 27.11.2013 №35-ОЗ «Об установлении на территории Свердловской области налога на имущество 

организаций», налоговая база для административно-деловых центров, торговых центров (комплексы), общая площадь которых превышает 

5 000 кв. м, и помещений в них определяется как кадастровая стоимость. Налоговая ставка составляет 2% от кадастровой стоимости. По данным 

предоставленной выписки ЕГРН от 21.04.2022 кадастровая стоимость оцениваемого помещения составляет 18 058 601 руб. Соответственно, налог 

составляет 361 172 руб./год. По данным Заказчика, собственник дополнительно оплачивает налог на имущество за помещения мест общего 

пользования (пропорционально доле владения в общей площади здания). Размер налога на МОП в 2022 году и далее принят на уровне показателя 

за 2020 год, который по данным Заказчика составил 13 643 руб./год. 

Последняя государственная кадастровая оценка ОКС в Екатеринбурге была проведена в 2019 году, то есть кадастровая стоимость определялась 

на 01.01.2019. В соответствии с изменениями в Федеральный закон от 3 июля 2016 года №237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке» 

следующая государственная кадастровая оценка ОКС пройдет в 2023 году и будет применяться с 01.01.2024. С 01.01.2019 до Даты оценки 

наблюдалось снижение рынка (ставок аренды), однако мы не предполагаем снижение кадастровой стоимости, и в расчетах заложено 

предположение об отсутствии изменений в кадастровой стоимости помещений в 2024 году, ввиду существенной разницы между текущей

кадастровой и рыночной стоимостями (без учета договора аренды).

После 2024 года в расчет заложено предположение о переоценке кадастровой стоимости 1 раз в 4 года на величину накопленного роста цен 

(ставок аренды) торговых помещений Екатеринбурга. 

Страховые платежи

Сумма страховых платежей определена на уровне фактических платежей по договору страхования № 43912/919/500025/22 от 14.02.2022 и

составила 30 250 руб./год. Страховые платежи считаются неизменными в течение прогнозного периода, что соответствует ретроспективным 

данным.

Фонд капитальных затрат

В состав операционных расходов включен капитальный резерв в размере 1% от потенциального валового дохода, определенного на основании 

рыночного денежного потока.  

Брокерская комиссия

После окончания текущего договора аренды мы включили в денежный поток оплату брокерам комиссионных за сдачу помещения в аренду в

размере 8,33% от годового арендного платежа (месячная арендная плата). Кроме того, мы учли аналогичную брокерскую комиссии при расчете 

терминальной стоимости, исходя из того, что средний срок договоров аренды для сопоставимых помещений составляет 5 лет.
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Расчет терминальной стоимости

Источник: анализ Исполнителя

* С учетом налога на МОП

Показатель Значение Структура

Ставка аренды в 2031 году,            

руб./кв. м/год
[1] 13 815

рыночная ставка аренды 

(9 583 руб./кв. м/год) * накопленный рост 

рынка (1,44)

Потенциальный валовой доход [2] 4 049 154 [1] * площадь Объекта оценки (293,1)

Потери от недозагрузки [3] (202 458) [2] * уровень недозагрузки (5%)

Действительный валовый доход [4] 3 846 696 [2] + [3]

Операционные расходы [5] (1 353 076) [6] + [7] + [8] + [9]

Эксплуатационные расходы [6] (681 504)

эксплуатационные расходы  

(1 430 руб./кв. м) *арендопригодная 

площадь (293,1 кв. м) * накопленный 

рост (1,63)

Земельные платежи [7] (173 308)

арендная плата в 2022 году (94 635,8) * 

накопленный рост ИПЦ (1,51) + 

земельный налог в 2021 году (16 530,2) * 

накопленный рост кадастровой стоимости 

(1,21)

Расходы на страхование [8] (30 312)
По договору страхования № 

43912/919/500025/22 от 14.02.2022 

Налог на имущество [9] (467 951)

налог на имущество (374 815 руб*.)

* накопленный рост кадастровой 

стоимости ОКС (1,17) 

Чистый операционный доход [10] 2 493 621 [4] + [5]

Брокерская комиссия за сдачу в аренду [11] (64 112)

([2] + [3]) * 

брокерская комиссия (8,33%) / 

срок смены арендаторов (5 лет) 

Фонд капитальных затрат [12] (40 409) [2] * капитальный резерв (1%)

Денежный поток [13] 2 389 100 [10] + [11] + [12]

Терминальная стоимость [14] 18 377 695 [13] / ставка капитализации (13%)

Брокерская комиссия за продажу [15] (91 888) [14] * брокерская комиссия (0,5%)

Итого, доход от продажи Объекта, 

руб.
18 285 807 [13] + [14]

Расходы на продажу

Из денежного потока от продажи оцениваемой

недвижимости в конце периода прогноза вычитается

брокерская комиссия в размере 0,5% от суммы сделки

(как правило, ставка брокерской комиссии является

предметом переговоров и зависит от цены объекта). По

данным открытых источников в международной практике

применяются комиссии в среднем 0,5% - 5% от суммы

сделки (данные news.ners.ru, rusrealtys.ru,

www.newmetr.ru, agent112.ru).

Выручка от продажи Объекта оценки в конце

прогнозного периода (терминальная стоимость)

Стоимость продажи Объекта недвижимости в конце

прогнозного периода определена методом прямой

капитализации, то есть делением чистого операционного

дохода первого года, следующего за прогнозным

периодом, на ставку капитализации.

Для определения ставки капитализации мы

проанализировали доступные данные международных

компаний-брокеров по ставкам капитализации для

высококлассных торговых объектов в Москве

(представлены в таблице далее). Мы считаем эти

данные наиболее репрезентативными, так как

сотрудники этих компаний участвуют в обсуждении и

закрытии большинства крупных инвестиционных сделок

по коммерческой недвижимости в России.

При этом мы исходили из того, что ставки капитализации

для объектов в Москве отражают минимальный уровень

доходности для инвестиций в сегмент торговой

недвижимости для типичного рыночного инвестора,

который обладает достаточной информацией о рынке

недвижимости и уровне доходности альтернативных

инвестиций.
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Расчет ставок капитализации и дисконтирования

Ставка капитализации представляет собой соотношение между

стоимостью объекта недвижимости и капитализируемым рыночным

чистым годовым доходом от эксплуатации данного объекта

недвижимости. Определение ставки капитализации возможно путем

анализа цен сделок по продаже недвижимости и чистых операционных

доходов, приносимых продаваемыми объектами.

Как правило, информация о фактических сделках в регионах РФ крайне

ограничена, в связи с чем мы определили ставки капитализации на

основе открытых аналитических данных по г. Москве с учетом поправки

на регион расположения Объекта оценки. Поправка на регион

определена на основе консультаций с брокерскими и аналитическими

компаниями.

Таким образом, ставка капитализации для г. Екатеринбург может быть

определена на уровне 11%, что также подтверждается данными,

приведенными в Справочнике Лейфера для регионов РФ (7,4%-15,2%).

При этом данная ставка определена по состоянию на декабрь 2021 года

(до Событий), в связи с чем она была увеличена на 3%. Размер поправки,

связанной с Событиями, был определен на основе консультаций с

ключевыми участниками рынка недвижимости (крупные брокерские и

консалтинговые компании, банки). Таким образом, текущая ставка

капитализации составила 14%.

Терминальная ставка капитализации определена на уровне 13%,

поскольку мы предполагаем, что к концу прогнозного периода произойдет

постепенное восстановление экономики и компрессия ставок

капитализации.

Ставка дисконтирования - это ставка дохода на инвестиции, то есть

ожидаемый возврат на вложения средств в приобретение объекта

недвижимости с целью его дальнейшего коммерческого

использования. Подобная ставка должна быть достаточной для того,

чтобы побудить инвестора купить права на будущие потоки доходов, с

учетом альтернативных вариантов вложений и риска, связанного с

инвестированием в данный объект недвижимости. Ставку

дисконтирования, учитывающую специфику рынка недвижимости и

особенности торговых условий для объектов, сравнимых с

оцениваемым объектом, можно рассчитать с применением подходов:

► кумулятивного;

► экспертного;

► других.

Согласно рекомендациям РОО, применение кумулятивного метода

построения в условиях высокой неопределенности, которая имеет

место быть на Дату оценки, является нежелательным.

Согласно исследованию Лейфера Л. А., математически формула

ставки капитализации является модифицированной формулой ставки

дисконтирования при количестве периодов, стремящемся к

бесконечности. При этом разница между ставками капитализации и

дисконтирования представляет собой средний прогнозный рост рынка

в будущем:

R = r – g, где

R – ставка капитализации;

r – ставка дисконтирования;

g – среднегодовой рост рынка недвижимости.

Среднегодовой рост рынка определен на уровне

среднегеометрического роста рынка, используемого в рамках данной

оценки (4%).

Таким образом, используемая в расчете ставка дисконтирования

составляет 18%.

Регион Ставка капитализации Поправка на регион

Москва 10,0%

Санкт-Петербург 10,75% + 0,75% к г. Москва*

Города-миллионники 11,0% + 1% к г. Москва

Источник: анализ Исполнителя, данные Colliers, Knight Frank, Cushman & Wakefield, CBRE, JLL.

Разница между торговыми помещениям в Москве и Санкт-Петербурге по данным Colliers.
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Доходный подход

2 Расчет справедливой (рыночной) стоимости

Прогноз денежных потоков 

Источник: расчеты Исполнителя

Номер периода 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17

Начало периода 1 июн 22 1 июл 22 1 окт 22 1 янв 23 1 апр 23 1 июл 23 1 окт 23 1 янв 24 1 апр 24 1 июл 24 1 окт 24 1 янв 25 1 апр 25 1 июл 25 1 окт 25 1 янв 26 1 апр 26

Конец периода 30 июн 22 30 сен 22 31 дек 22 31 мар 23 30 июн 23 30 сен 23 31 дек 23 31 мар 24 30 июн 24 30 сен 24 31 дек 24 31 мар 25 30 июн 25 30 сен 25 31 дек 25 31 мар 26 30 июн 26

ПОТЕНЦИАЛЬНЫЙ ВАЛОВОЙ 

ДОХОД

Потенциальный доход

по действующим договорам 684 851 2 100 208 2 101 578 2 177 825 2 202 023 2 226 221 2 227 673 2 327 767 2 327 767 2 353 346 2 354 881 2 447 004 2 474 193 2 501 382 2 503 013 2 593 824 2 622 644

по новым договорам 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Компенсация эксплуатационных 

расходов (по действующему договору)
34 781 109 809 113 048 112 523 115 762 119 079 121 160 121 364 123 242 126 523 128 480 127 527 130 474 133 473 135 056 133 600 136 596

Итого, потенциальный валовой 

доход
719 632 2 210 017 2 214 626 2 290 348 2 317 784 2 345 300 2 348 832 2 449 131 2 451 008 2 479 870 2 483 362 2 574 531 2 604 667 2 634 854 2 638 069 2 727 424 2 759 241

ПОТЕРИ ПЛАТЕЖЕЙ

Потери от недозагрузки 

ДЕЙСТВИТЕЛЬНЫЙ ВАЛОВОЙ 

ДОХОД
719 632 2 210 017 2 214 626 2 290 348 2 317 784 2 345 300 2 348 832 2 449 131 2 451 008 2 479 870 2 483 362 2 574 531 2 604 667 2 634 854 2 638 069 2 727 424 2 759 241

ОПЕРАЦИОННЫЕ РАСХОДЫ

Эксплуатационные расходы (34 781) (109 809) (113 048) (112 523) (115 762) (119 079) (121 160) (121 364) (123 242) (126 523) (128 480) (127 527) (130 474) (133 473) (135 056) (133 600) (136 596)

Земельные платежи (8 995) (28 683) (29 832) (29 657) (30 474) (31 312) (31 824) (31 734) (32 080) (32 787) (33 146) (32 851) (33 562) (34 283) (34 641) (34 221) (34 943)

Расходы на страхование (2 486) (7 625) (7 625) (7 459) (7 542) (7 625) (7 625) (7 521) (7 521) (7 604) (7 604) (7 459) (7 542) (7 625) (7 625) (7 459) (7 542)

Налог на имущество (1 124) (93 704) (93 704) (93 704) (93 704) (93 704) (93 704) (93 704) (93 704) (93 704) (93 704) (93 704) (93 704) (93 704) (93 704) (93 704) (93 704)

Итого, операционные расходы (47 387) (239 820) (244 209) (243 343) (247 482) (251 719) (254 312) (254 323) (256 546) (260 618) (262 934) (261 541) (265 281) (269 085) (271 026) (268 984) (272 785)

ЧИСТЫЙ ОПЕРАЦИОННЫЙ ДОХОД 672 245 1 970 197 1 970 417 2 047 005 2 070 303 2 093 581 2 094 521 2 194 808 2 194 462 2 219 252 2 220 428 2 312 990 2 339 386 2 365 770 2 367 044 2 458 440 2 486 456

ПРОЧИЕ РАСХОДЫ

Брокерская комиссия за сдачу в 

аренду

Фонд капитальных затрат (2 263) (7 022) (7 022) (7 022) (7 089) (7 157) (7 225) (7 294) (7 386) (7 478) (7 572) (7 667) (7 758) (7 850) (7 943) (8 037) (8 127)
Итого, прочие расходы (2 263) (7 022) (7 022) (7 022) (7 089) (7 157) (7 225) (7 294) (7 386) (7 478) (7 572) (7 667) (7 758) (7 850) (7 943) (8 037) (8 127)

Терминальная стоимость

Брокерская комиссия за продажу

Итого, доход от продажи Объекта

Денежный поток до 

налогообложения
669 982 1 963 175 1 963 396 2 039 983 2 063 214 2 086 424 2 087 295 2 187 514 2 187 076 2 211 774 2 212 856 2 305 323 2 331 628 2 357 920 2 359 101 2 450 402 2 478 328

Фактор дисконтирования 0,9932 0,9661 0,9267 0,8893 0,8535 0,8189 0,7854 0,7535 0,7231 0,6937 0,6654 0,6385 0,6129 0,5880 0,5640 0,5412 0,5194

Дисконтированный денежный поток 665 443 1 896 715 1 819 471 1 814 073 1 761 010 1 708 491 1 639 413 1 648 344 1 581 437 1 534 339 1 472 407 1 471 965 1 428 941 1 386 363 1 330 419 1 326 082 1 287 304

Стоимость Объекта оценки на Дату 

оценки, руб., округленно
48 140 000
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Доходный подход

2 Расчет справедливой (рыночной) стоимости

Источник: расчеты Исполнителя

Номер периода 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33

Начало периода 1 июл 26 1 окт 26 1 янв 27 1 апр 27 1 июл 27 1 окт 27 1 янв 28 1 апр 28 1 июл 28 1 окт 28 1 янв 29 1 апр 29 1 июл 29 1 окт 29 1 янв 30 1 апр 30

Конец периода 30 сен 26 31 дек 26 31 мар 27 30 июн 27 30 сен 27 31 дек 27 31 мар 28 30 июн 28 30 сен 28 31 дек 28 31 мар 29 30 июн 29 30 сен 29 31 дек 29 31 мар 30 30 июн 30

ПОТЕНЦИАЛЬНЫЙ ВАЛОВОЙ ДОХОД

Потенциальный доход

по действующим договорам 2 651 465 2 653 194 2 749 453 2 780 003 2 810 552 2 812 385 2 938 752 2 938 752 2 971 046 2 972 983 3 089 286 3 123 611 3 157 937 3 159 996 3 274 643 3 311 028

по новым договорам 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Компенсация эксплуатационных 

расходов (по действующему договору)
139 643 141 207 139 591 142 628 145 713 147 246 146 679 148 124 151 228 152 718 151 283 154 471 157 708 159 262 157 335 160 650

Итого, потенциальный валовой доход 2 791 108 2 794 401 2 889 045 2 922 631 2 956 265 2 959 632 3 085 431 3 086 876 3 122 273 3 125 701 3 240 569 3 278 083 3 315 644 3 319 258 3 431 978 3 471 678

ПОТЕРИ ПЛАТЕЖЕЙ

Потери от недозагрузки 

ДЕЙСТВИТЕЛЬНЫЙ ВАЛОВОЙ 

ДОХОД
2 791 108 2 794 401 2 889 045 2 922 631 2 956 265 2 959 632 3 085 431 3 086 876 3 122 273 3 125 701 3 240 569 3 278 083 3 315 644 3 319 258 3 431 978 3 471 678

ОПЕРАЦИОННЫЕ РАСХОДЫ

Эксплуатационные расходы (139 643) (141 207) (139 591) (142 628) (145 713) (147 246) (146 679) (148 124) (151 228) (152 718) (151 283) (154 471) (157 708) (159 262) (157 335) (160 650)

Земельные платежи (35 676) (36 029) (35 573) (36 304) (37 045) (37 391) (37 207) (37 533) (38 278) (38 615) (38 212) (38 976) (39 752) (40 102) (39 577) (40 371)

Расходы на страхование (7 625) (7 625) (7 459) (7 542) (7 625) (7 625) (7 521) (7 521) (7 604) (7 604) (7 459) (7 542) (7 625) (7 625) (7 459) (7 542)

Налог на имущество (93 704) (93 704) (93 704) (93 704) (93 704) (93 704) (112 139) (112 139) (112 139) (112 139) (112 139) (112 139) (112 139) (112 139) (112 139) (112 139)

Итого, операционные расходы (276 648) (278 564) (276 327) (280 177) (284 086) (285 966) (303 546) (305 317) (309 248) (311 075) (309 092) (313 128) (317 223) (319 127) (316 509) (320 701)

ЧИСТЫЙ ОПЕРАЦИОННЫЙ ДОХОД 2 514 460 2 515 837 2 612 717 2 642 453 2 672 179 2 673 666 2 781 885 2 781 559 2 813 025 2 814 626 2 931 477 2 964 955 2 998 422 3 000 131 3 115 469 3 150 977

ПРОЧИЕ РАСХОДЫ

Брокерская комиссия за сдачу в аренду

Фонд капитальных затрат (8 218) (8 310) (8 403) (8 492) (8 581) (8 672) (8 763) (8 849) (8 936) (9 024) (9 113) (9 203) (9 294) (9 385) (9 478) (9 571)

Итого, прочие расходы (8 218) (8 310) (8 403) (8 492) (8 581) (8 672) (8 763) (8 849) (8 936) (9 024) (9 113) (9 203) (9 294) (9 385) (9 478) (9 571)

Терминальная стоимость

Брокерская комиссия за продажу

Итого, доход от продажи Объекта

Денежный поток до налогообложения 2 506 242 2 507 526 2 604 314 2 633 962 2 663 597 2 664 994 2 773 122 2 772 710 2 804 089 2 805 602 2 922 363 2 955 752 2 989 128 2 990 745 3 105 991 3 141 406

Фактор дисконтирования 0,4983 0,4780 0,4587 0,4402 0,4224 0,4051 0,3887 0,3730 0,3578 0,3432 0,3293 0,3161 0,3033 0,2909 0,2791 0,2679

Дисконтированный денежный поток 1 248 930 1 198 546 1 194 520 1 159 576 1 124 996 1 079 624 1 077 800 1 034 105 1 003 331 962 882 962 436 934 319 906 493 869 948 866 972 841 625

Прогноз денежных потоков  (продолжение)
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2 Расчет справедливой (рыночной) стоимости

Прогноз денежных потоков  (продолжение)

Источник: расчеты Исполнителя

Номер периода 34 35 36 37 38 39 40

Начало периода 1 июл 30 1 окт 30 1 янв 31 1 апр 31 1 июл 31 1 окт 31 1 янв 32

Конец периода 30 сен 30 31 дек 30 31 мар 31 30 июн 31 30 сен 31 31 дек 31 31 мар 32

ПОТЕНЦИАЛЬНЫЙ ВАЛОВОЙ ДОХОД

Потенциальный доход

по действующим договорам 3 347 413 3 349 596 0 0 0 0 0

по новым договорам 0 0 972 195 992 683 1 013 480 1 023 467 1 019 524

Компенсация эксплуатационных расходов (по действующему договору) 164 016 165 632 0 0 0 0 0

Итого, потенциальный валовой доход 3 511 429 3 515 228 972 195 992 683 1 013 480 1 023 467 1 019 524

ПОТЕРИ ПЛАТЕЖЕЙ

Потери от недозагрузки (48 610) (49 634) (50 674) (51 173) (50 976)

ДЕЙСТВИТЕЛЬНЫЙ ВАЛОВОЙ ДОХОД 3 511 429 3 515 228 923 585 943 049 962 806 972 293 968 548

ОПЕРАЦИОННЫЕ РАСХОДЫ

Эксплуатационные расходы (164 016) (165 632) (163 628) (167 076) (170 577) (172 257) (171 594)

Земельные платежи (41 175) (41 540) (41 728) (42 559) (43 402) (43 782) (43 565)

Расходы на страхование (7 625) (7 625) (7 459) (7 542) (7 625) (7 625) (7 521)

Налог на имущество (112 139) (112 139) (112 139) (112 139) (112 139) (112 139) (131 536)

Итого, операционные расходы (324 954) (326 935) (324 953) (329 316) (333 742) (335 802) (354 216)

ЧИСТЫЙ ОПЕРАЦИОННЫЙ ДОХОД 3 186 474 3 188 293 598 632 613 733 629 064 636 491 614 332

ПРОЧИЕ РАСХОДЫ

Брокерская комиссия за сдачу в аренду (309 092) (16 028) (16 028) (16 028) (16 028)

Фонд капитальных затрат (9 666) (9 761) (9 857) (9 954) (10 052) (10 151) (10 251)

Итого, прочие расходы (9 666) (318 853) (9 857)

Терминальная стоимость 18 377 695

Брокерская комиссия за продажу (91 888)

Итого, доход от продажи Объекта 18 285 807

Денежный поток до налогообложения 3 176 809 2 869 440 588 775 18 285 807

Фактор дисконтирования 0,2570 0,2465 0,2366 0,2318

Дисконтированный денежный поток 816 541 707 422 139 291 4 238 676

Стоимость Объекта на Дату оценки, полученная в рамках доходного подхода

48 140 000 руб.
Значение стоимости приведено округленно, не включая НДС
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2 Расчет справедливой (рыночной) стоимости

Сравнительный подход

Сравнительный подход

Сравнительный подход основан на анализе цен продаж и предложений 

объектов, сопоставимых по своим характеристикам с оцениваемым 

объектом. Цены продаж и предложений объектов-аналогов 

корректируются на отличия в характеристиках между аналогами и 

оцениваемым объектом. Применение данного подхода обосновано при 

наличии активного рынка недвижимости и/или достоверных данных о 

сделках. 

Мы проанализировали представленные в открытом доступе предложения 

о продаже торговых помещений по состоянию на Дату оценки. 

В качестве объектов аналогов были отобраны наиболее сопоставимые 

по физическим, функциональным и техническим характеристикам 

помещения.

При анализе представленных на рынке предложений принимались во 

внимание следующие параметры:

► Местоположение. Объект оценки расположен на оживленной улице в 

центре Екатеринбурга, которая характеризуется интенсивными 

транспортными и пешеходными потоками. Для торговых помещений 

расположение является основным критерием. При подборе аналогов 

мы рассматривали помещения, расположенные на сопоставимых 

улицах. 

► Физические характеристики и функциональное назначение.

Для высококлассной торговой недвижимости наличие отдельного 

входа, а также витринных окон является обязательным условием.

При подборе аналогов рассматривались помещения сопоставимого 

назначения, характеризующиеся наличием перечисленных 

параметров.

В рамках сравнительного подхода для оценки стоимости торгового 

помещения мы использовали метод сравнения продаж, основанный на 

сравнительном анализе присутствовавших на рынке г. Екатеринбург 

предложений о продаже торговых помещений, аналогичных 

оцениваемому. Применение данного метода в рамках сравнительного 

подхода является рыночной практикой при индивидуальной оценке 

зданий/помещений.

В таблице на следующем слайде представлен расчет стоимости 

торгового помещения в рамках сравнительного подхода.
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2 Расчет справедливой (рыночной) стоимости

Сравнительный подход

Расчет рыночной цены продажи торгового помещения

Источник: расчеты и предположения Исполнителя

*Расчет представлен ниже в разделе «Расчет справедливой (рыночной) стоимости  29310/952200 и 2931/94895 долей в праве собственности на земельные участки» 

Характеристика Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3

Источник информации
https://ekb.cian.ru/sale/commerci

al/260393674/

https://ekb.cian.ru/sale/commercial/2

66808934/

https://ekb.cian.ru/sale/commercial/2

73419114/

Телефон +7 (912) 040-24-05 +7 (912) 662-47-73 +7 (982) 688-31-80

Цена предложения, руб./кв. м 150 184 130 332 184 049

Система налогообложения НДС НДС НДС

Тип (предложение/сделка) Предложение Предложение Предложение

Корректировка -13% -13% -13%

Скорректированная цена 130 660 113 389 160 123

Дата предложения/сделки 31.05.2022 Май 2022 г. Май 2022 г. Май 2022 г.

Корректировка 0% 0% 0%

Скорректированная цена 130 660 113 389 160 123

Местоположение

ул. Радищева, д. 25 ул. Малышева д. 36 ул. Вайнера, д. 15а ул. Хохрякова, д. 74

м. «Геологическая», м. «Площадь 1905 года», м. «Площадь 1905 года», м. «Геологическая»,

6 минут пешком 7 минут пешком 10 минут пешком 6 минут пешком

Корректировка 0% -5% 0%

Общая площадь, кв. м 293,1 163,0 422,0 146,7

Корректировка -7% 5% -9%

Доля помещений 1-го этажа, % 9,4% 100% 50% 100%

Доля помещений 2-го этажа, % 90,6% 0% 0% 0%

Доля помещений подвала, % 0% 50% 0%

Корректировка -9% 3% -9%

Наличие витринных окон Есть Есть Есть Есть

Корректировка 0% 0% 0%

Отдельный вход Есть Есть Есть Есть

Корректировка 0% 0% 0%

Совокупная корректировка -16% 3% -17%

Скорректированная цена 109 969 120 929 132 904

Отделка помещений Стандартная отделка Стандартная отделка Стандартная отделка Стандартная отделка

Абсолютная корректировка 0% 0% 0%

Скорректированная цена 109 969 120 929 132 904

Вес 33% 33% 33%

Рыночная цена продажи, руб./кв. м, с НДС 119 900

Стоимость Объекта (без учета обременения долгосрочным договором 

аренды), руб., с НДС 35 142 690

В том числе справедливая (рыночная) стоимость 29310/952200 долей в 

праве собственности на земельный участок общей площадью 1 240 кв. м,  

НДС не облагается*
1 180 000 

В том числе справедливая (рыночная) стоимость 2931/94895 долей в праве 

собственности на земельный участок общей площадью 1 008 кв. м,  НДС не 

облагается*
998 000

Стоимость Объекта  (без учета обременения долгосрочным договором 

аренды, руб., без НДС)
29 648 575

Общая часть
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Сравнительный подход

.

При определении цены продажи мы применяли следующую

последовательность корректировок:

Корректировка на тип цены (сделка/ предложение). Для объектов,

предлагаемых на продажу, запрашиваемые цены, как правило,

несколько выше тех цен, по которым фактически заключаются сделки.

По результатам анализа рынка и интервьюирования брокеров было

выявлено, что корректировка на предложение может составлять около

5-15%. Значение корректировки для всех аналогов было определено

на уровне -13% (ввиду неопределенности в российской экономике), что

соответствует максимальному значению диапазона, приведенному в

Справочнике Лейфера для офисно-торговой недвижимости и сходных

типах объектов (стр. 413, активный рынок): 5-13%.

Корректировка на дату сделки/ предложения. Использованные для

расчета аналоги присутствовали на рынке недвижимости в мае

2022 года, оценка проводится на 31 мая 2022 года. Таким образом,

корректировка на дату предложения не применялась.

Корректировка на местоположение. Логика применения данной

корректировки была описана в части описания корректировок к расчету

арендной ставки торговых помещений.

Аналоги 1 и 3 имеют схожее с Объектом оценки расположение и

транспортную доступность, в связи с чем к их цене корректировка не

применялась. Аналог 2 находится на главной пешеходной улице

Екатеринбурга – ул. Вайнера, поэтому к его цене была применена

понижающая корректировка в размере -5%.

Корректировка на площадь. Логика применения данной

корректировки была описана в части описания корректировок к расчету

арендной ставки торговых помещений.

Размер корректировок также был определен согласно Справочнику

Лейфера (стр. 290). Для расчета корректировки мы применяли

следующую формулу (зависимость удельной цены от площади

объекта офисно-торгового назначения в городах-миллионниках):

Y=1,624х^(-0,132)

Объект оценки

1. ул. Малышева, д. 36

2. ул. Вайнера, д. 15

3. ул. Хохрякова, д. 74

Расположение объектов-аналогов

Источник: https://www.yandex.ru/maps

3

2

1
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Сравнительный подход

Корректировка на структуру площадей. Логика применения данной

корректировки была описана в части описания корректировок к расчету

арендной ставки торговых помещений. Значения коэффициентов

приняты на уровне значений, указанных в описании корректировок к

расчету арендной ставки торговых помещений, так как по нашему

мнению, существенных различий в соотношении цен и ставок аренды

на помещения, расположенные в подземной части или на более

высоких этажах по отношению к помещениям, расположенным на

1 этаже на рынке торговой недвижимости не наблюдается.

Коэффициенты цен продаж на разных этажах

Источник: Справочник Лейфера, стр. 336

Корректировка на наличие витринных окон. Корректировка по

данному параметру не применялись, так как все объекты - аналоги, как

и оцениваем объект оборудованы витринными окнами.

Корректировка на наличие отдельного входа. Корректировка по

данному параметру не применялись, так как все объекты - аналоги, как

и оцениваем объект имеют отдельный вход.

Корректировка на отделку и состояние помещений. Корректировка

на физическое состояние помещений не применялись, так как в

сегменте высококлассной торговой недвижимости арендаторы, как

правило, выполняют отделку «под себя».

Корректировка на обременения (договоры долгосрочной аренды).

Право собственности на Объект оценки обременено долгосрочным

договором аренды с ООО «Феста». Оценка выполнена в

предположении, что условия действующего договора аренды,

определяющие размер арендных платежей и санкций за отказ

арендатора от исполнения договора, не будут изменены в течение

всего срока действия договора аренды.

Для корректного учета обременения прав собственности мы применили

корректировку на условия данного договора аренды.

Расчет корректировки проводился по следующему алгоритму:

1. Прогнозный период для расчета данной корректировки равен

оставшемуся сроку текущего долгосрочного договора аренды (до

31.12.2030)

2. Мы спрогнозировали денежный поток по договору аренды, которым

обременен Объект оценки (арендные платежи на кв. м).

3. Мы спрогнозировали денежный поток на рыночных условиях

(арендные платежи на кв. м по рыночной ставке аренды c учетом

динамики изменения ставки аренды).

4. Мы посчитали разницу между доходом Объекта оценки от текущего

договора аренды и потенциальным доходом исходя из рыночных

ставок аренды с учетом ежеквартального рыночного роста.

5. Мы продисконтировали рассчитанную разницу, применив ставку

дисконтирования в размере 18,0% (равную ставке дисконтирования

в рамках доходного подхода).

Расчет корректировки на обременение в виде долгосрочного договора

аренды представлен в таблице на следующем слайде.

Этаж расположения Коэффициент (k)
1 этаж 1
2 этаж 0,9
подвал 0,76
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Сравнительный подход

Стоимость Объекта на Дату оценки, полученная в рамках сравнительного подхода

64 296 000 руб.
Значение стоимости приведено округленно, не включая НДС

Расчет корректировки на обременения в виде долгосрочного договора аренды

Источник: анализ Исполнителя, данные Заказчика

Таким образом, справедливая (рыночная) стоимость Объекта оценки, полученная в рамках сравнительного подхода, составляет:

Расчет стоимости Объекта оценки

Стоимость без учета обременения, руб., без НДС Корректировка на долгосрочный договор аренды, руб. Стоимость Объекта оценки, руб., без НДС

29 648 575 34 647 498 64 296 000

Источник: анализ Исполнителя

Период июнь-дек 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

Рост рынка 0,00% 3,88% 5,11% 4,83% 4,55% 4,28% 4,00% 4,00% 4,00%

Доход по рынку, руб./кв. м 5 563 9 721 10 144 10 651 11 154 11 651 12 137 12 622 13 127

Доход по договору, руб./кв. м 17 551 31 738 33 652 35 661 37 776 40 012 42 376 44 877 47 528

Разница 11 988 22 016 23 508 25 010 26 622 28 362 30 239 32 255 34 400

Фактор дисконтирования 0,9537 0,8383 0,7117 0,6041 0,5130 0,4355 0,3698 0,3139 0,2665 

Дисконтированная разница 11 433 18 456 16 732 15 109 13 656 12 353 11 181 10 124 9 168

Разница всего, руб./кв. м 118 211

Площадь, кв. м 293,1

Корректировка, руб. 34 647 498
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Согласование результатов и вывод о стоимости

Формирование заключения о величине стоимости – это процесс сопоставления и анализа заключений о стоимости, полученных в рамках 

использованных подходов и методов, а также анализ предположений и процедур этих подходов с целью формирования заключения о величине 

стоимости.

Данное заключение может быть представлено как в виде «точечной» оценки (конкретное значение), так и в виде интервальной оценки (интервал 

возможных значений стоимости). По нашему мнению, природу оцениваемой стоимости в большей степени отражает интервальная оценка, однако, 

поскольку в Техническом задании отсутствует требование определения интервала, а также учитывая цель оценки Объекта оценки, мы

формулируем свое заключение в виде «точечной» оценки, основываясь на результатах сравнительного и доходного подходов. 

Оценка выполнена в предположении, что условия действующего договора аренды, определяющие размер арендных платежей и санкций за отказ 

арендатора от исполнения договора, не будут изменены в течение всего срока действия договора аренды.

Для согласования результатов примененных подходов и вывода рыночной стоимости Объекта оценки мы использовали метод анализа иерархий. 

К числу наиболее значимых требований, предъявляемых к механизмам (подходам) формирования рыночной стоимости недвижимости могут быть 

отнесены следующие:

1. Критерий А: Возможность отразить действительные намерения потенциального инвестора или продавца;

2. Критерий Б: Тип, качество, обширность данных, на основе которых проведен анализ;

3. Критерий В: Способность параметров используемых методов учитывать конъюнктурные колебания;

4. Критерий Г: Способность учитывать специфические особенности объекта, влияющие на его стоимость (местонахождение, размер, 

потенциальная доходность).

Расчет весов для результатов использованных подходов производится как с учетом уровня взаимной важности выделенных требований

(критериев) к подходам расчета рыночной стоимости, так и с учетом того насколько для конкретного объекта использованные подходы соотносятся 

по степени адекватности этим критериям. Мы полагаем, что все перечисленные выше критерии равнозначны и оказывают одинаковое влияние на 

формирование рыночной стоимости Объекта оценки.

Согласование результатов и вывод о стоимости
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2 Расчет справедливой (рыночной) стоимости

В таблицах ниже приводится оценка влияния на стоимость Объекта оценки каждого из четырех выбранных критериев.

Критерий А: Возможность отразить действительные намерения потенциального инвестора или продавца

Критерий Б: Тип, качество, обширность данных, на основе которых проведен анализ

Критерий В: Способность параметров используемых методов учитывать конъюнктурные колебания

Критерий Г: Способность учитывать специфические особенности объекта, влияющие на его стоимость 

Подходы Сравнительный Доходный Расчет для веса Вес подхода по критерию

I II III*

Сравнительный 1,00 0,33 0,58 25,0%

Доходный 3,00 1,00 1,73 75,0%

Сумма 2,31 100,0%

Подходы Сравнительный Доходный Расчет для веса Вес подхода по критерию

I II III*

Сравнительный 1,00 0,33 0,58 25,0%

Доходный 3,00 1,00 1,73 75,0%

Сумма 2,31 100,0%

Подходы Сравнительный Доходный Расчет для веса Вес подхода по критерию

I II III*

Сравнительный 1,00 0,33 0,58 25,0%

Доходный 3,00 1,00 1,73 75,0%

Сумма 2,31 100,0%

Подходы Сравнительный Доходный Расчет для веса Вес подхода по критерию

I II III*

Сравнительный 1,00 1,00 1,00 50,0%

Доходный 1,00 1,00 1,00 50,0%

Сумма 2,00 100,0%

* Расчет значения по графе III выполнен по формуле: III = (I * II) ^ (1/2)
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Согласование результатов

Подход Стоимость Объекта, руб., без НДС Вес подхода Итоговая справедливая (рыночная) стоимость, руб., без НДС, округленно

Затратный Не применялся -

53 000 000Сравнительный 64 296 000 30%

Доходный 48 140 000 70%

На основании проведенного исследования, описанного в настоящем Отчете, мы пришли к выводу, что справедливая (рыночная) стоимость

Объекта оценки – нежилого помещения общей площадью 293,1 кв. м, расположенного в здании по адресу: г. Екатеринбург, ул. Радищева, д. 25 и

ассоциированными с ним земельными участками составляет по состоянию на Дату оценки, округленно, без НДС:

53 000 000 (Пятьдесят три миллиона) рублей.

Согласование результатов и вывод о стоимости

Таким образом, веса, используемые для согласования стоимости, приведены в таблице ниже:

Проведенный анализ соответствует рекомендациям РОО: «в сложившихся условиях рекомендуется учитывать, что применяемые методы оценки

стоимости требуют дополнительных корректировок на высокую неопределенность на внутреннем и внешнем рынках. Методы сравнительного

подхода, построенные на информации о сделках, совершенных до наступления кризисного периода, или предложения к продаже активов, когда

продавцы и покупатели еще не приняли новую реальность, могут не учитывать возникшую впоследствии неопределенность и состояние рынка».

Учитывая вышесказанное, сравнительному подходу присвоен меньший вес.

Подходы / критерии А Б В Г
Итоговый вес подхода, 

округленно

Вес критерия 25% 25% 25% 25%

Сравнительный 25% 25% 25% 50% 30%

Доходный 75% 75% 75% 50% 70%

Сумма 100%
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Расчет справедливой (рыночной) стоимости долей в праве 

собственности на земельные участки

В соответствии с заданием на оценку рыночная стоимость Объекта оценки должна быть распределена между помещением и земельными 

участками в общедолевой собственности.

Для определения справедливой (рыночной) стоимости 29310/952200 долей в праве собственности на земельный участок общей площадью 

1 240 кв. м, кадастровый номер 66:41:0401033:16 (ЗУ 1) и 2931/94895 долей в праве собственности на земельный участок общей площадью 

1 008 кв. м, кадастровый номер 66:41:0401033:18 (ЗУ 2) мы использовали метод сравнения продаж, основанный на сравнительном анализе 

присутствовавших на рынке Екатеринбурга предложений о продаже земельных участков, аналогичных оцениваемому. 

Применение данного метода в рамках сравнительного подхода является рыночной практикой при индивидуальной оценке земельных участков.

Мы проанализировали представленные в открытом доступе сделки и предложения о продаже земельных участков по состоянию на Дату оценки.

В качестве объектов аналогов были отобраны наиболее сопоставимые по своим характеристикам земельные участки.

При анализе представленных на рынке предложений принимались во внимание следующие параметры:

► Местоположение. 

► Вид разрешенного использования (ВРИ)

► Площадь земельного участка

► Возможность подключения коммуникаций

► Конфигурация земельного участка

В таблице на следующем слайде представлен расчет справедливой (рыночной) стоимости земельных участков в рамках сравнительного

подхода. 
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Расчет цены продажи 29310/952200 долей в праве собственности на земельный участок общей площадью 1 240 кв. м, 

кадастровый номер 66:41:0401033:16 (ЗУ 1) и 2931/94895 долей в праве собственности на земельный участок общей 

площадью 1 008 кв. м, кадастровый номер 66:41:0401033:18 (ЗУ 2)

Источник: расчеты и предположения Исполнителя

Характеристика Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3

Источник информации
https://www.avito.ru/ekaterinburg/zemelnye_uchastk

i/uchastok_5_sot._promnaznacheniya_1758676894

https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-

prodazhu-ekaterinburg-3403582227
https://ekb.cian.ru/sale/commercial/272981976/

Телефон 7 (902) 871-66-22 7 (958) 701-44-07 7 (912) 291-88-01

Кадастровый номер
66:41:0401033:16

66:41:0401008:813 66:41:303019:3 66:41:0303004:215
66:41:0401033:18

Цена, руб./сот, НДС не облагается 2 868 069 4 073 320 5 668 605

Тип (предложение/сделка) Предложение Предложение Предложение

Корректировка -24,8% -24,8% -24,8%

Скорректированная цена 2 156 788 3 063 136 4 262 791

Дата предложения/сделки Май 2022 года Май 2022 года Май 2022 года Май 2022 года

Корректировка 0% 0% 0%

Скорректированная цена 2 156 788 3 063 136 4 262 791

Местоположение ул. Радищева, д. 25 ул. Попова, д. 1 ул. Репина ул. Челюскинцев, д. 5, лит. З

Корректировка 0% 30% 0%

Линия расположения 1 линия 2 линия 1 линия 1 линия

Корректировка 13% 0% 0%

Общая площадь ЗУ 1, сот. 12,04
5,23 9,82 3,44

Общая площадь ЗУ 2, сот. 10,08

Корректировка для ЗУ 1 -14% -4% -20%

Конфигурация для ЗУ 2 -11% 0% -17%

Наличие коммуникаций Возможность подключения всех коммуникаций Возможность подключения всех коммуникаций Возможность подключения всех коммуникаций
Возможность подключения всех 

коммуникаций

Корректировка 0% 0% 0% 0%

Конфигурация Прямоугольной формы Прямоугольной формы Прямоугольной формы Прямоугольной формы

Корректировка 0% 0% 0%

ВРИ

Для размещения объектов розничной торговли
Для размещения административно- торговых 

зданий

Общественно-деловая зона местного 

значения
Для размещения гаража

Для строительства зданий торгово-

общественного назначения

Корректировка 0% 0% 0%

Совокупная корректировка для ЗУ 1 -2% 25% -20%

Совокупная корректировка для ЗУ2 1% 29% -17%

Наличие строений Нет Нет Да

Корректировка 0 0 -78 488

Скорректированная цена для ЗУ 1 2 104 503 3 823 428 3 427 893

Скорректированная цена для ЗУ 2 2 179 932 3 960 466 3 550 755

Вес 33% 33% 33%

Рыночная цена продажи ЗУ 1, руб./сот, НДС не 

облагается
3 092 400

Справедливая (рыночная) стоимость ЗУ 1, руб., НДС 

не облагается
38 345 760

Доля в праве 0,0308
Справедливая (рыночная) стоимость 

29310/952200 долей в праве собственности на 

земельный участок с КН 66:41:0401033:16, руб., 

НДС не облагается

1 180 000

Рыночная цена продажи ЗУ 2, руб./сот, НДС не 

облагается
3 204 200

Справедливая (рыночная) стоимость ЗУ 2, руб., НДС 

не облагается
32 298 336

Доля в праве 0,0309
Справедливая (рыночная) стоимость 2931/94895 

долей долей в праве собственности на 

земельный участок с КН 66:41:0401033:18, руб., 

НДС не облагается

998 000
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Расчет справедливой (рыночной) стоимости долей в праве 

собственности на земельные участки

При определении цены продажи мы применяли следующую

последовательность корректировок:

Корректировка на тип цены (сделка/ предложение). Для объектов,

предлагаемых на продажу, запрашиваемые цены, как правило,

несколько выше тех цен, по которым фактически заключаются сделки.

По результатам интервьюирования брокеров было выявлено, что

рынок земельных участков Екатеринбурга не достаточно активен:

сделок заключается мало, с существенным дисконтом к цене

предложений. Корректировка на предложение может составлять около

15-25%. Значение корректировки было определено на уровне 24,8%,

что соответствует верхней границе диапазона корректировки на

предложение для земельных участков под офисно-торговую застройку,

приведенного в Справочнике Лейфера, Земельные участки, часть 2

(стр. 249).

Корректировка на дату сделки/ предложения. Все аналоги

присутствовали на рынке недвижимости в мае 2022 года, оценка

проводится на 31 мая 2022 года. Таким образом, корректировка на

дату предложения к нему не применялась.

Корректировка на местоположение. Данная корректировка

учитывает различие с точки зрения общей привлекательности и

престижности местоположения Объекта оценки и аналогов, в том

числе с точки зрения транспортной и пешеходной доступности,

интенсивности транспортных и пешеходных потоков, а также

ближайшего окружения. Схема расположения используемых в расчете

объектов-аналогов представлена справа. Аналоги 1 и 3 по

местоположению сопоставимы с Объектом оценки, поэтому

корректировка к их цене предложения не применялась. К аналогу 2

была применена корректировка в размере 30%, так как он находится

дальше и расположен в зоне многоэтажной жилой застройки.

Корректировка была определена на основе справочника Лейфера для

земельных участков (стр. 182).

Объект оценки

1. ул. Вайнера, 14

2. ул. Репина

3. ул. Челюскинцев, д. 5, лит. 3 

Расположение объектов-аналогов

Источник: https://www.yandex.ru/maps

1

3

2
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Корректировка на линию расположение. Аналоги 2 и 3, как и

оцениваемый участок, расположены на 1 линии, поэтому к нему

корректировка не применялась. Аналог 1 расположен на 2 линии, внутри

застройки и не просматривается с улицы, поэтому к нему была

применена повышающая корректировка в размере 13%. Размер

корректировки определен на основании диапазона коэффициентов

отношения удельной цены земельных участков под офисно-торговую

застройку, граничащих с красной линией к удельной цене аналогичных

участков, отдаленных от красной линии, представленного в справочник

Лейфера, Земельные участки, часть 1 (стр. 221).

Корректировка на площадь. Логика применения данной корректировки

была описана в части описания корректировок к расчету арендной ставки

торговых помещений.

Размер корректировок также был определен согласно статистическим

данным СтатРиэлт от 01.04.2022. Для расчета корректировки мы

применяли следующую формулу (зависимость удельной цены от

площади земельного участка для городов с населением более 1 млн

человек): Y=0,689х^(-0,17)

Корректировка на конфигурацию. Все объекты аналоги имеют

сопоставимую с оцениваемым участком конфигурацию, поэтому

корректировка по данному параметру не применялась.

Корректировка на ВРИ. Все объекты аналоги имеют сопоставимый с

оцениваемы участком вид разрешенного использования, поэтому

корректировка по данному параметру не применялась.

Корректировка на наличие строений. Корректировка на наличие

строений (затраты на снос) была определена на основе расчетов

команды проектного менеджмента компании EY и составила 270 000

рублей для всего участка площадью 3,44 сотки.

Вывод о значении справедливой (рыночной) стоимости 29310/952200 долей в праве собственности на земельный участок общей 

площадью 1 240 кв. м, кадастровый номер 66:41:0401033:16, полученной в рамках сравнительного подхода

1 180 000 руб.
Значение справедливой (рыночной) стоимости приведено округленно, НДС не облагается

Вывод о значении справедливой (рыночной) стоимости 2931/94895 долей в праве собственности на земельный участок общей 

площадью 1 008 кв. м, кадастровый номер 66:41:0401033:18, полученной в рамках сравнительного подхода

998 000 руб.
Значение справедливой (рыночной) стоимости приведено округленно, НДС не облагается
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В таблице ниже приведено распределение справедливой (рыночной) стоимости между оцениваемым помещением и долей в праве собственности 

на земельный участок:

Объект

Справедливая (рыночная) 

без НДС/НДС не облагается для участка, 

руб.

Помещение общей площадью 293,1 кв. м, кадастровый номер 66:41:0401033:1313. Этаж: 1, 2. 50 822 000

29310/952200 долей в праве собственности на земельный участок общей площадью 1 240 кв. м, кадастровый номер 66:41:0401033:16.

Категория земель: земли населенных пунктов. 

Разрешенное использование: для строительства зданий торгово-общественного назначения.
1 180 000

2931/94895 долей в праве собственности на земельный участок общей площадью 1 008 кв. м, кадастровый номер 66:41:0401033:18.

Категория земель: земли населенных пунктов. 

Разрешенное использование: земли общественно-деловой застройки (для общественно-деловых целей).
998 000

Итого 53 000 000
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В соответствии с заданием на оценку мы определили текущую стоимость арендных платежей НПФ «Профессиональный» (АО) за следующие

земельные участки:

По данным Заказчика по состоянию на Дату оценки договоры аренды не были продлены. В соответствии с ГК РФ если арендатор продолжает

пользоваться имуществом после истечения срока договора, при отсутствии возражений со стороны арендодателя, договор считается

возобновленным на неопределенный срок. В соответствии с данными Заказчика для целей определения текущей стоимости арендных платежей за

участки необходимо принять срок аренды до окончания действия договора аренды помещения от 10.02.2017, заключенного до 31.12.2030.

Для определения текущей стоимости арендных платежей мы не учитывали потенциальный рост арендной платы за земельный участок. Ставка

дисконтирования принята на уровне ставки дисконтирования для расчета справедливой (рыночной) стоимости Объекта оценки и составляет 18,0%.

2 Расчет справедливой (рыночной) стоимости

Текущая стоимость арендных платежей за земельные участки

Расчет текущей стоимости арендных платежей 

Источник: анализ Исполнителя, данные Заказчика

Период июнь-дек 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

Арендные платежи, руб.

ЗУ с КН 66:41:0401033:21 (34 278) (58 465) (58 465) (58 465) (58 465) (58 465) (58 465) (58 465) (58 465)

ЗУ с КН 66:41:0401033:3 (11 164) (19 041) (19 041) (19 041) (19 041) (19 041) (19 041) (19 041) (19 041)

ЗУ с КН 66:41:0401033:35 (6 416) (10 943) (10 943) (10 943) (10 943) (10 943) (10 943) (10 943) (10 943)

ЗУ с КН 66:41:0401033:1725 (1 799) (3 069) (3 069) (3 069) (3 069) (3 069) (3 069) (3 069) (3 069)

Фактор дисконтирования 0,953 0,836 0,708 0,600 0,508 0,431 0,365 0,309 0,262

Текущая стоимость арендных платежей, руб.
ЗУ с КН 66:41:0401033:21 (267 676)

ЗУ с КН 66:41:0401033:3 (87 175)

ЗУ с КН 66:41:0401033:35 (50 102)

ЗУ с КН 66:41:0401033:1725 (14 049)

№ Кадастровый номер
Общая площадь, 

кв. м

Доля в 

праве

Доля в 

праве, кв. м
Договор аренды

Срок действия 

договора

Годовая арендная плата  

(с учетом арендуемой доли)

1 66:41:0401033:21 1 633

2931/94895

50

Договор № 4-609 от 10.09.2004, 

ДС №1 от 12.09.2007, Соглашение о передаче прав и 

обязанностей от 20.12.2007, ДС № 2 от 23.07.2008,  

ДС № 3 от 15.12.2011, Соглашение о 

перераспределении долей от 23.06.2021

До 18.12.2018 58 465,38

2 66:41:0401033:3 508 16

Договор № 4-210 от 30.04.1999, Соглашение о 

перераспределении долей от 17.12.2008, ДП № 1 от 

23.07.2008, ДС №2 от 04.10.2010, ДС №3 от 

15.12.2011, Соглашение о перераспределении долей 

от 23.06.2021

До 01.11.2015 19 040,67 

3 66:41:0401033:35 273 8

Договор № 4-1112 от 27.06.2008, ДС №1 от 

04.10.2010, ДС № 2 от 15.12.2011, Соглашение о 

перераспределении долей от 23.06.2021

До 02.06.2015 10 943,23 

4 66:41:0401033:1725 1 124 2931/96785 34
Договор №Т-380 от 16 июня 2015 г, приложение №1 

от 16.06.2015 и приложение №2 от 02.02.2017

До 14.03.2020
3 068,52 

Источник: анализ Исполнителя, данные Заказчика
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Обзор макроэкономической ситуации

3 Приложение

Макроэкономические данные по России

Макроэкономические факторы оказывают значительное влияние на развитие всех сегментов рынка недвижимости. В связи с этим, в этой части

Отчета мы описываем важнейшие глобальные тенденции и состояние экономики РФ в первом полугодии 2022 года в контексте их влияния на

российский рынок недвижимости.

Прогноз ИПЦ России по состоянию на конец мая 2022 года

Источник: Economist Intelligence Unit, Oxford Economics, ЦБ РФ, Министерство экономического развития РФ, ВШЭ, Центр макроэкономического анализа и краткосрочного прогнозирования, Государственная корпорация развития 

(ВЭБ.РФ), Международный валютный фонд

ИПЦ России, г/г, % 2022 2023 2024 2025

EIU 21,0% 8,9% 4,7% 4,2%

Oxford Economics 20,6% 5,3% 7,1% 7,7%

ЦБ РФ 20,5% 6,0% 4,0%

МЭР 17,5% 6,1% 4,0% 4,0%

HSE 20,1% 7,6% 5,0% 4,2%

ЦМАКП 18,5% 8,2% 5,1% 4,6%

VEB 18,7% 8,0% 5,0%

МВФ 24,0% 12,0% 6,0% 4,0%

Среднее значение 20,1% 7,8% 5,1% 4,8%

Экономическая ситуация

По данным Росстата, по предварительной оценке, индекс физического объема ВВП в 1 квартале 2022 года относительно соответствующего

периода 2021 года составил 103,5%.

По данным Росстата, по итогам первого квартала текущего года рост показали следующие отрасли: пассажирооборот (18,1%), добыча полезных

ископаемых (8,5%), обрабатывающие производства (5,1%), водоснабжение, водоотведение, организация сбора и утилизации отходов,

деятельность по ликвидации загрязнений (4,9%), строительство (4,5%), грузооборот (4,1%), оптовый товарооборот (3,6%), розничный товарооборот

(3,5%) и сельское хозяйство (1,9%).

Согласно прогнозу Министерства экономическая развития РФ, в 2022 году ожидается снижение ВВП на 7,8%, в 2023 – на 0,7%. В 2024 и 2025

ожидается основной восстановительный рост – ВВП вырастет на 3,2% и 2,6%, соответственно.

26 мая 2022 года Банк России понизил ключевую ставку до 11% годовых. По прогнозу Банка России, с учетом проводимой денежно-кредитной

политики годовая инфляция снизится до 5,0–7,0% в 2023 году и вернется к 4% в 2024 году. Между тем в соответствии с консенсус прогнозом в

2025 г. ожидается инфляция около 4,8% и дальнейшее ее снижение.
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3 Приложение

Макроэкономические данные по России

Макроэкономика: влияние на рынок недвижимости

Влияние на рынок недвижимости оказали следующие основные факторы:

Денежная масса:

По данным ЦБ РФ, по состоянию на 1 мая 2022 года увеличение денежной массы в национальном определении (денежного агрегата М2) с начала

года составило 3,4% (за аналогичный период 2021 года данный показатель составил 0,9%).

Инфляция:

По данным Минэкономразвития, по состоянию на 27 мая 2022 года, инфляция составила 17,35% г/г (11,82% с начала года).

Продолжается снижение продовольственных цен (-0,15%) за счет ускорения дефляции на плодоовощную продукцию. Цены на

непродовольственные товары росли умеренными темпами, при этом снижение цен на автомобильный бензин продолжается двенадцатую неделю

подряд.

Уровень безработицы:

По данным Минэкономразвития, по состоянию на апрель 2022 года, безработица составила 4,0%. Общая численность безработных составила

3,0 млн человек.

Индекс промышленного производства:

По данным Росстата, индекс промышленного производства в мае 2021 года составил 98,4% к соответствующему месяцу предыдущего года. Таким

образом, за январь-апрель 2022 года индекс промышленного производства составил 103,9%, к соответствующему периоду предыдущего года.

Цены на нефть:

По данным Министерства финансов РФ, средняя цена на нефть марки Urals в январе-мае 2022 года сложилась в размере $83,48 за баррель, в

январе-мае 2021 года - $61,62 за баррель.

Средняя цена на нефть марки Urals в мае 2022 года сложилась в размере $78,81 за баррель, увеличившись по сравнению с маем прошлого года в

1,2 раза ($66,63 за баррель).

Учитывая высокую неопределенность на рынках, вызванную Событиями, а также инерционность региональных рынков недвижимости, текущие 

данные о рынке коммерческой недвижимости г. Екатеринбург могут не отражать факторы, влияющие на стоимость Объекта на Дату оценки. 

Ретроспективные данные о рынке недвижимости также должны трактоваться с осторожностью.

Дальнейшее развитие Событий может оказать влияние как на рассматриваемый рынок недвижимости в целом, так и на стоимость Объекта 

оценки в частности. 
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Предложение

По данным ЦИАН, по состоянию на май 2022 года в Екатеринбурге в сегменте торговой недвижимости к продаже предлагается порядка 499

объектов, на долю помещений формата стрит ретейл приходится порядка 258 объектов. Большинство предложений расположено в

Кировском районе – 21%. В Ленинском районе, где расположен объект оценки, приходится около 11% всех предложений.

К аренде предлагается более 723 объектов, на долю помещений формата стрит ретейл приходится порядка 440 объектов. Основная доля

торговых помещений, предлагаемых в аренду также расположена в Ленинском районе города (19%). Структура предложений объектов торгового

назначение по районам Екатеринбурга представлена на графике ниже.

В сегменте продажи/аренды торговых помещений преобладают помещения площадью менее 100 кв. м, доля которых составляет 43% и 43%

соответственно. Минимальная доля предложений аренды и продажи приходится на помещения более 500 кв. м – 10% и 15% соответственно.

Источник: Анализ EY, ЦИАН Источник: Анализ EY, ЦИАН

Распределение предложения на рынке купли-продажи 
торговых помещений по районам на май 2022 г.

Распределение предложения на рынке аренды  
торговых помещений по районам на май 2022 г.
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Обзор рынка торговой недвижимости

3 Приложение

Цены продажи
Цены предложений значительно варьируются в зависимости от индивидуальных характеристик и местоположения продаваемых объектов. По

данным «Циан», на май 2022 года цены на торговую недвижимость в Екатеринбурге находятся в диапозоне от 20 тыс. руб/кв.м до 533 тыс. руб/кв.м

(с НДС).

При этом цены продаж на торговые помещения формата «street-retail» составляют от 25 тыс. руб/кв.м до 270 тыс. руб/кв.м, со средней ценой лота

12 млн рублей.

Динамика цен предложений на торговые помещения в Екатеринбурге за период 3 кв. 2021 г. по 2 кв. 2022 г. представлены на графике ниже.

Источник: Rosrealt

*За апрель-май 2022 г.

Динамика цен предложений/ставок аренды на торговые помещения в Екатеринбурге, руб.

Ставки аренды
По данным «Циан», запрашиваемые ставки аренды на торговые помещения в Екатеринбурге варьируются от 2 640 руб./кв.м до 52 428 руб./кв.м в

год (с НДС).

Ставки аренды на торговые помещения формата street-retail составляют от 6,5 тыс. руб/кв.м до 30 тыс. руб/кв.м, со средней ставкой аренды

10 800 руб. кв/м в год (с НДС). При этом в Ленинском районе средняя ставка аренды составляет 12 000 руб. кв./м в год (с НДС).

Динамика ставок аренды на торговые помещения в Екатеринбурге за период 3 кв. 2021 г. по 2 кв. 2022 г. представлены на графике ниже.

По оценке Colliers, на конец 2021 года Екатеринбург занимает первое место среди городов-миллионников (за исключением Краснодара) по

обеспеченности качественными торговыми площадями. По данным Knight Frank, по итогам 2021 года обеспеченность Екатеринбурга торговыми

площадями составила 684 кв.м на 1000 жителей.

Учитывая высокую неопределенность на рынках, вызванную Событиями, а также инерционность региональных рынков недвижимости, текущие 

данные о рынке коммерческой недвижимости г. Екатеринбург могут не отражать факторы, влияющие на стоимость Объекта на Дату оценки. 

Ретроспективные данные о рынке недвижимости также должны трактоваться с осторожностью.

Дальнейшее развитие Событий может оказать влияние как на рассматриваемый рынок недвижимости в целом, так и на стоимость Объекта 

оценки в частности. 

(Руб./кв. м) (Руб./кв. м/год)

Общая часть

1 Методология оценки

2 Расчет справедливой  ...

3 Приложение



Оценка справедливой (рыночной) стоимости нежилого помещения общей площадью 293,1 кв. м – TAS-2022-00122-2022/2-Е | Стр. 68

15 Июня 2022 года

Перечень использованных материалов

3 Приложение

Данные Заказчика
Дата

создания
Размер, байт

Термоинжениринг.PDF 12/12/12 6 608 124

ИП Аникин дизайн-проект ресторан.PDF 27/11/12 2 734 723

Аникин авторский надзор.PDF 11/04/13 1 447 035

Договор  на осуществление функций заказчика  № 

260 от 27.11.12 г..PDF
28/05/13 6 167 136

Договор №03-12-13 от 15 марта 2013 ООО 

Промтехнологии.PDF
13/05/13 1 467 883

Договор №05-03 от 05 марта 2013 г. ООО СК 

Креатив.PDF
13/05/13 13 158 470

Домотехника Урал. Д-р поставки № 103 от 

25.07.2013 г..PDF
29/07/13 4 689 349

Доп. согл. №1 к договору №05-03.PDF 13/05/13 2 919 222

Доп. согл. №2 к договору №05-03.PDF 13/05/13 7 196 731

Доп. согл. №3 к договору №05-03.PDF 13/05/13 4 647 748

Климат ВК Д-р№2911-13 Ресторан.pdf 12/12/13 2 969 506

Екатеринбурггорпроект 687-2787.PDF 06/03/13 3 782 286

Куптехник Договор поставки оборудования 

№23.03.13 от 01.04.2013 г..PDF
31/05/13 8 096 196

Сервисная служба. Д-р подряда Dsог-0017 от 

25.07.13 г..PDF
30/08/13 4 857 266

СИМЭКС. Д-р № 118 от 22.08.2013 г..PDF 23/08/13 2 705 457

СК Креатив. ДС № 5  от 19.06.2013 к Д-ру № 05-

03.PDF
05/08/13 5 971 634

СК Креатив. ДС №4  от 30.05.13 г. к Д-ру 05-03 от 

05.03.13 г..PDF
14/06/13 5 776 236

СК Креатив.PDF 08/04/13 12 861 310

ТД Водник. Д-р № 7-13-гг от 25.07.13 г..PDF 29/07/13 3 647 780

Термоинжениринг ДС №1 от 27.06.2013.PDF 28/06/13 1 361 950

Урал Интеграция. Д-р № 2013-039-8А от 23.08.2013 

г..PDF
05/09/13 2 389 703

кад.паспорт.PDF 02/11/16 1 044 043

техн.паспорт Радищева, 25.PDF 02/11/16 2 340 900

Агентский договор, Екатеринбург.pdf 03/03/17 178 812

20170210 Договор аренды Радищева.pdf 25/12/17 904 298

Вопросы по Радищева.docx 18/12/18 183 622

Доп соглашение к Договору аренды, 

Екатеринбург.docx
06/12/18 20 443

Земельный участок Радищева, 25а.pdf 14/05/18 961 688

Данные Заказчика
Дата

создания
Размер, байт

20181213 ДС к Договору аренды Радищева.pdf 13/12/18 227 782

ДС-феста_отсрочка_АП. pdf 30/04/20 1 319 004

20200304_Ответ_мин_упр_им_Свердловская 

область
05/05/20 74 820

8.ДС_аренда_земли_Радищева №Т 380.pdf 21/09/20 22 768 843

Смета Радищева, 25.pdf 26/01/21 1 454 238 

20201223_ДС_Договор_аренды_(НПФП-Феста).pdf 27/01/21 132 545 

Выписка из ЕГРН-Радищева (помещение).pdf 02/06/21 706 331 

Выписка из ЕГРН-Радищева (участок с 

КН 66:41:0401033:16).pdf
02/06/21 609 734

Выписка из ЕГРН-Радищева (участок с 

КН 66:41:0401033:18).pdf
02/06/21 291 016 

ЗУ_3_Договор аренды ЗУ № 4-210 от 30.04.99.pdf 01/07/21 4 677 847

ЗУ_21_Договор аренды № 4-609 от 10.09.04.pdf 01/07/21 3 348 805 

ЗУ_35_Договор аренды ЗУ № 4-1112 от 27.06.08.pdf 01/07/21 2 698 994 

Соглашение о перераспределении долей.docx 24/06/21 22 535 

Соглашение о перераспределении долей 2.docx 24/06/21 22 344 

Соглашение о перераспределении долей 3.docx 24/06/21 22 229 

61Профессиональный_Логос_смета 2021.docx.pdf 01/07/21 400 045

10.Альфастрахование Дог. 

№43912_919_0000015_21 от 10.02.21.pdf
10/02/21 4 507 558 

Расчёт арендной платы 2021 год_ЗУ 3, ЗУ 21, ЗУ 

35.pdf
20/05/21 2 693 062

4_ВХ202105312.pdf 04/06/21 479 994 

аренда_земли_Радищева №Т 380.pdf 18/06/21 17 446 133 
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Данные Заказчика Дата создания Размер, байт
5Арендная плата 

Радищева2022.docx
11/05/2022 24 855 

Договор страхования с 

приложением (Радищева, 

25).pdf

11/05/2022 1 680 785 

1КоммунальныеРадищева.xls

x
11/05/2022 80 668 

2Платежи.xls 11/05/2022 37 888 

4Феста.xls 11/05/2022 42 496 

Екатеринбург, Радищева 25 

(помещение).pdf
11/05/2022 6 441 658 

Екатеринбург, Радищева 25А 

(земля).pdf
11/05/2022 6 370 776 

Екатеринбург, Радищева 25-б 

(земля).pdf
11/05/2022 3 595 393 

2095 

Профессиональный.docx.pdf
12/9//021 382 976

S45C-921122011240.pdf 12/20/2021 635 904

Екатеринбург, Радищева 25, 

земля 018.pdf
11/15/2021 303 104

Екатеринбург, Радищева 25, 

помещение.pdf
11/15/2021 653 312

Смета Галерея Радищева 25 

2022.pdf
12/9/2021 172 032
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Нормативно правовые документы

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

Федеральные стандарты оценки ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3, ФСО №7, утвержденные Приказами Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации от 20 

июля 2007 года №256, №255 и №254

Налоговый кодекс РФ

Гражданский кодекс РФ

Федеральный закон от 3 июля 2016 года №237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке» 

Приказ Министерства по управлению государственным имуществом Свердловской области от 09.12.2021 № 4806

Учебно-методическая литература

«Оценка недвижимости» (Двенадцатое издание). Институт оценки (Чикаго, США);

«Справочник оценщика недвижимости – 2021. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов.» под ред. Л. А. Лейфер, Нижний Новгород, 2021

«Справочник оценщика недвижимости – 2022. Операционные расходы при эксплуатации коммерческой недвижимости. Состав арендной ставки. Типовые расходы собственника и 

арендатора.» под ред. Л. А. Лейфер, Нижний Новгород, 2022

Лейфер Л.А. Метод прямой капитализации. Обобщенная модель Инвуда // Библиотека LABRATE.RU (Сетевой ресурс), 14.02.2007

Периодические издания о рынке недвижимости, данные информационных агентств и аналитические обзоры: 

www.avito.ru

www.cian.ru

www.domofond.ru

www.restate.ru

www.rway.ru

www.spark-interfax.ru

www.nikoliersdom.ru

www.ricci.ru

www.jll.ru
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Расчет рыночной цены продажи торговых помещений
По всем объектам-аналогам мы уточнили по телефону у брокеров или собственников информацию, указанную в объявлениях относительно

коммерческих условий, технических и функциональных характеристик помещений, поскольку информация, размещенная в интернете часто не

актуальна. В связи с этим информация, используемая в расчетах может отличаться от указанной в приложенных копиях объявлений. При этом по

каждому объекту-аналогу указан контакт брокера/собственника, у которого мы уточнили информацию.
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Расчет рыночной ставки аренды торговых помещений

Общая часть

1 Методология оценки

2 Расчет справедливой  ...

3 Приложение



Оценка справедливой (рыночной) стоимости нежилого помещения общей площадью 293,1 кв. м – TAS-2022-00122-2022/2-Е | Стр. 77

15 Июня 2022 года

Копии интернет - страниц

3 Приложение

Аналог 2

https://ekb.cian.ru/rent/commercial/254745897/

Общая часть

1 Методология оценки

2 Расчет справедливой  ...

3 Приложение



Оценка справедливой (рыночной) стоимости нежилого помещения общей площадью 293,1 кв. м – TAS-2022-00122-2022/2-Е | Стр. 78

15 Июня 2022 года

Копии интернет - страниц

3 Приложение

Аналог 3

https://ekb.cian.ru/rent/commercial/273922959/

Общая часть

1 Методология оценки

2 Расчет справедливой  ...

3 Приложение



Оценка справедливой (рыночной) стоимости нежилого помещения общей площадью 293,1 кв. м – TAS-2022-00122-2022/2-Е | Стр. 79

15 Июня 2022 года

Копии интернет - страниц

3 Приложение

Аналог 4

https://ekb.cian.ru/rent/commercial/273617839/

Общая часть

1 Методология оценки

2 Расчет справедливой  ...

3 Приложение



Оценка справедливой (рыночной) стоимости нежилого помещения общей площадью 293,1 кв. м – TAS-2022-00122-2022/2-Е | Стр. 80

15 Июня 2022 года

Копии интернет - страниц

3 Приложение
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