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Лицензия управляющей компании на осуществление деятельности по управлению 
инвестиционными фондами, паевыми инвестиционными фондами и негосударственными 
пенсионными фондами № 21-000-1-00840 выдана Федеральной службой по финансовым 
рынкам 22 декабря 2011г. 

Правила Закрытого паевого инвестиционного фонда недвижимости «Ермолаевский» 
(далее – Фонд) зарегистрированы в ФСФР России за № 0360-77317492 от «25» мая 2005г. 

ООО «УК «ПрофИнвестиции» не гарантирует доходность инвестиций в Фонд. Владельцы 
инвестиционных паев несут риск убытков, связанных с изменением рыночной стоимости 
имущества, составляющего Фонд. Стоимость инвестиционных паев может, как 
увеличиваться, так и уменьшаться, в зависимости от изменения рыночной стоимости 
имущества, составляющего Фонд. Результаты  инвестирования в прошлом не определяют 
доходы в будущем,  государство  не  гарантирует  доходность инвестиций в паевые 
инвестиционные фонды. Прежде чем приобрести инвестиционный пай Фонда, ООО «УК 
«ПрофИнвестиции» рекомендует внимательно ознакомиться с правилами доверительного 
управления Фондом. 

Информация о Фонде и деятельности управляющей компании публикуется в 
«Приложении к Вестнику ФСФР России» и/или раскрывается в сети Интернет на сайте 
www.ukprofinvest.ru, дополнительную информацию можно получить по адресу: г. Москва, 
Ермолаевский переулок, д. 27, стр. 1, эт. 6, оф. 601 или по телефону (495) 786-88-31. 

 



1 2 5 1 2 4 ,  М ос к в а  г ,  ул .  3 - я  Я м с к о го  П ол я ,  д о м  2 ,  к ор п ус  7 ,  э т а ж  3 ,  к омн а т а  7 2     
т е л . :   +7  (4 9 5 )  7 1 7 – 0 1 – 0 1  

        +7  (4 9 9 )  5 5 7 – 0 7 – 9 7  
ww w. e vc on s . r u  

 

 Москва 2026 

 

 

 

 

 
 

 

 

 
 

  

ОТЧЕТ №414/25-1 ОТ 12.05.2026  

 

 

 
 

 

Заказчик:   

ООО "УК "ПРОФИНВЕСТИЦИИ" "Д.У."  
ЗПИФ НЕДВИЖИМОСТИ "ЕРМОЛАЕВСКИЙ" 

Исполнитель: 

ООО "ЭВЕРЕСТ КОНСАЛТИНГ" 

ОБ ОЦЕНКЕ СПРАВЕДЛИВОЙ СТОИМОСТИ НЕЖИЛОГО ЗДАНИЯ, 

КАДАСТРОВЫЙ НОМЕР 77:01:0001075:1032, ОБЩЕЙ ПЛОЩАДЬЮ 

1 981,1 КВ.М, РАСПОЛОЖЕННОГО В ГРАНИЦАХ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА С 

КАДАСТРОВЫМ НОМЕРОМ 77:01:0001075:2443, ОБЩЕЙ ПЛОЩАДЬЮ 

806 КВ.М., РАСПОЛОЖЕННЫХ ПО АДРЕСУ: РОССИЙСКАЯ ФЕДЕРАЦИЯ, 

ГОРОД МОСКВА, ВН.ТЕР.Г. МУНИЦИПАЛЬНЫЙ ОКРУГ ПРЕСНЕНСКИЙ, 

ПЕРЕУЛОК ЕРМОЛАЕВСКИЙ, ДОМ 27 
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Уважаемая Мария Владимировна! 

Согласно Договору на проведение оценки №414/25 от 21.10.2025, Заданию на оценку № 1 от 05.05.2026 (далее – 

Договор), заключенному между Обществом с ограниченной ответственностью "Управляющая компания 

"Профессиональные Инвестиции» "Д.У." Закрытым паевым инвестиционным фондом недвижимости "Ермолаевский" 
(далее – ООО «УК «ПрофИнвестиции» «Д.У.» ЗПИФ недвижимости «Ермолаевский", Заказчик) и Обществом с 

ограниченной ответственностью "Эверест Консалтинг" (далее – ООО "Эверест Консалтинг", Исполнитель), 

Исполнителем проведена оценка справедливой стоимости нежилого здания, кадастровый номер 77:01:0001075:1032, 

общей площадью 1 981,1 кв. м, расположенного в границах земельного участка с кадастровым номером 
77:01:0001075:2443, общей площадью 806 кв. м., расположенных по адресу: Российская Федерация, город Москва, 

вн.тер.г. муниципальный округ Пресненский, переулок Ермолаевский, дом 27 (далее – Объект оценки) по состоянию 

на 12.05.2026 (далее – Дата оценки). 

Цель оценки и предполагаемое использование результатов оценки – определение справедливой стоимости для 

расчета стоимости чистых активов ЗПИФ согласно положениям Указания Банка России от 25.08.2015 N 3758-У (ред. 
от 20.04.2020) "Об определении стоимости чистых активов инвестиционных фондов, в том числе о порядке расчета 

среднегодовой стоимости чистых активов паевого инвестиционного фонда и чистых активов...». 

Оценка проведена в соответствии с Федеральным законом "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" от 

29 июля 1998 г. №135-ФЗ; Федеральным стандартом оценки "Структура федеральных стандартов оценки и основные 

понятия, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)", утвержденным приказом Министерства 
экономического развития Российской Федерации от 14 апреля 2022 г. №200; Федеральным стандартом оценки "Виды 

стоимости" (ФСО II), утвержденным приказом Министерства экономического развития Российской Федерации от 14 

апреля 2022 г. №200; Федеральным стандартом оценки "Процесс оценки" (ФСО III), утвержденным приказом 

Министерства экономического развития Российской Федерации от 14 апреля 2022 г. №200; Федеральным стандартом 
оценки "Задание на оценку" (ФСО IV), утвержденным приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. №200; 

Федеральным стандартом оценки "Подходы и методы оценки" (ФСО V), утвержденным приказом Министерства 

экономического развития Российской Федерации от 14 апреля 2022 г. №200; Федеральным стандартом оценки "Отчет 

об оценке" (ФСО VI), утвержденным приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. №200; Федеральным 
стандартом оценки "Оценка недвижимости" (ФСО №7), утвержденным приказом Минэкономразвития России от 25 

сентября 2014 г. №611; Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой 

стоимости», введенным в действие на территории РФ приказом Министерства финансово РФ от 28.12.2015 г. № 217н 

Генеральному директору 

ООО "Управляющая компания 
"Профессиональные Инвестиции» 

"Д.У." Закрытым паевым 

инвестиционным фондом 

недвижимости "Ермолаевский" 
Полуниной М. В. 
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«О введении Международных стандартов финансовой отчетности и Разъяснений Международных стандартов 

финансовой отчетности в действие на территории Российской Федерации и о признании утратившими силу некоторых 
приказов (отдельных положений приказов) Министерства финансов Российской Федерации», зарегистрированным 

Минюстом РФ 02.02.2016 г. N 40940; Приложением № 40 «Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 

13 «Оценка справедливой стоимости» к Приказу Министерства финансов Российской Федерации № 217н от 28 

декабря 2015 г. (в действующей редакции); действующими на момент подписания Договора нормативными 
требованиями Российской Федерации и субъектов Российской Федерации, на территории которых находится Объект 

оценки, а также стандартами и правилами оценочной деятельности, утвержденными саморегулируемой организацией 

оценщиков, членом которой - являются оценщик или оценщики по Договору. 

Предлагаемый Отчет содержит описание Объекта оценки, собранную Оценщиком фактическую информацию, описание 

этапов проведенного анализа, обоснование полученных результатов, а также принятые при проведении расчетов 

стоимости Объекта допущения, ограничения и пределы применения полученного результата. 

При определении стоимости Объекта перед Оценщиком не ставилась задача, и он не принимает на себя 
ответственности за описание правового состояния Объекта и вопросов, подразумевающих обсуждение юридических 

аспектов права собственности на Объект.  

Результаты выполненных расчетов, принятые допущения и ограничения, а также расчеты стоимости представлены в 

соответствующих разделах Отчета. Отдельные части Отчета не могут трактоваться самостоятельно, а только в связи с 

полным его текстом, с учетом всех принятых допущений и ограничений. 

На основании произведенных расчетов и анализа результатов установлено, что по состоянию на 12.05.2026: 

справедливая стоимость Объекта оценки с учетом НДС составляет: 

445 716 745 (Четыреста сорок пять миллионов семьсот шестнадцать тысяч семьсот сорок пять) руб, 

справедливая стоимость Объекта оценки без учета НДС составляет: 

365 341 594 (Триста шестьдесят пять миллионов триста сорок одна тысяча пятьсот девяносто четыре) руб. 
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Содержащиеся в Отчете выводы основаны на расчетах, заключениях и иной информации, полученной в результате 

исследования рынка, на личном опыте и профессиональных знаниях Оценщика, на деловых встречах, в ходе которых 
была получена необходимая для расчетов информация. Источники информации и методика расчетов приведены в 

соответствующих разделах Отчета. 

Если у Вас возникнут какие–либо вопросы по оценке или по нашим рассуждениям, мы готовы дать необходимые 

разъяснения. 

 

С уважением,  

 

Генеральный директор 

ООО "Эверест Консалтинг"                                                                                                                                      Журавлев А.В. 
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1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

1. Общая информация, идентифицирующая 

Объект оценки  

 

Объект оценки Нежилое здание, кадастровый номер 77:01:0001075:1032, общей площадью 1 981,1 кв. м, расположенное в границах 

земельного участка с кадастровым номером 77:01:0001075:2443, общей площадью 806 кв. м., расположенные по 

адресу: Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. муниципальный округ Пресненский, переулок Ермолаевский, дом 

27 

2. Основание для проведения оценки 

Объекта оценки 

Договор на проведение оценки №414/25 от 21.10.2025 и Задание на оценку № 1 от 05.05.2026 между 

ООО "Управляющая компания "Профессиональные Инвестиции" "Д.У." Закрытым паевым инвестиционным фондом 

недвижимости "Ермолаевский" и ООО "Эверест Консалтинг" 

3. Остаточная стоимость, руб. 1. Нежилое здание, расположенное по адресу: Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. муниципальный округ 

Пресненский, переулок Ермолаевский, дом 27, общей площадью 1 981,1 кв. м; кадастровый № 77:01:0001075:1032. 

Балансовая стоимость: 370 815 000,00 руб. 

2. Право аренды земельного участка площадью 806,0 кв. м с кадастровым номером 77:01:0001075:2443, находящегося 

по адресу: г. Москва, пер. Ермолаевский, вл. 27.  

Балансовая стоимость: 0,00 руб. 

4. Результаты оценки, полученные при 

применении различных подходов к оценке 

 

Справедливая стоимость Объекта оценки в 
рамках затратного подхода по состоянию 

на Дату оценки с учетом НДС 

Не применялся 

Справедливая стоимость Объекта оценки в 

рамках доходного подхода по состоянию 

на Дату оценки без учета НДС 

336 346 464 (Триста тридцать шесть миллионов триста сорок шесть тысяч четыреста шестьдесят четыре) руб. 
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Справедливая стоимость Объекта оценки в 
рамках сравнительного подхода по 

состоянию на Дату оценки без учета НДС 

394 336 725 (Триста девяносто четыре миллиона триста тридцать шесть тысяч семьсот двадцать пять) руб. 

5. Итоговая величина стоимости Объекта 

оценки 

 

Итоговая справедливая стоимость Объекта 

оценки по состоянию на Дату оценки без 

учета НДС 

365 341 594 (Триста шестьдесят пять миллионов триста сорок одна тысяча пятьсот девяносто четыре) руб. 

Итоговая справедливая стоимость Объекта 

оценки по состоянию на Дату оценки с 

учетом НДС 

445 716 745 (Четыреста сорок пять миллионов семьсот шестнадцать тысяч семьсот сорок пять) руб 

6. Ограничения и пределы применения 

полученной итоговой стоимости 

Итоговая величина справедливой стоимости объекта оценки, определенная в отчете, является рекомендуемой для целей 

настоящей оценки. 

Полученные в результате исследований Оценщиком выводы о стоимости объекта оценки могут использоваться 

Заказчиком только в соответствии с предполагаемым применением результатов оценки. 
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 ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

Объект оценки  

Состав Объекта оценки с указанием 

сведений, достаточных для идентификации 

каждой из его частей (при наличии) 

1. Нежилое здание, расположенное по адресу: Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. муниципальный округ 

Пресненский, переулок Ермолаевский, дом 27, общей площадью 1 981,1 кв. м; кадастровый № 77:01:0001075:1032. 

Балансовая стоимость: 370 815 000,00 руб. 

2. Право аренды земельного участка площадью 806,0 кв. м с кадастровым номером 77:01:0001075:2443, 

находящегося по адресу: г. Москва, пер. Ермолаевский, вл. 27.  

Балансовая стоимость: 0,00 руб. 

Характеристики Объекта оценки и его 

оцениваемых частей или ссылки на 

доступные для оценщика документы, 

содержащие такие характеристики 

Характеристики Объекта оценки приведены в разделе 6 Отчета. 

Копии документов содержатся в Приложении 4 Отчета. 

Права на Объект оценки, учитываемые при 

определении стоимости Объекта оценки 

Общая долевая собственность на нежилое здание 

Право аренды земельного участка, срок аренды с 24.01.2018 по 18.10.2066 

Ограничения (обременения) прав в виде доверительного управления. 

Цель оценки Определение справедливой стоимости 

Предполагаемое использование 

результатов оценки 

Расчет стоимости чистых активов ЗПИФ согласно положениям Указания Банка России от 25.08.2015 N 3758-У (ред. от 
20.04.2020) "Об определении стоимости чистых активов инвестиционных фондов, в том числе о порядке расчета 

среднегодовой стоимости чистых активов паевого инвестиционного фонда и чистых активов...» 

Вид стоимости Справедливая стоимость 

Предпосылки стоимости 1. Предполагается гипотетическая сделка с объектом; 

2. Участники сделки являются неопределенными лицами; 
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3. Дата оценки «12» мая 2026 г; 

4. Предполагаемое использование объекта – наиболее эффективное использование; 

5. Характер сделки - добровольная сделка в типичных условиях. 

Специальные допущения Оценка проводится без учета ограничений (обременений) объекта недвижимости, за исключением ограничений 

(обременений), установленных в публично-правовых интересах, и долгосрочных арендных отношений; 

Стоимость Объекта оценки определяется без учета налогов, которые уплачиваются в соответствии с 

законодательством Российской Федерации или иностранного государства при приобретении и реализации указанных 

активов 

Существенные допущения - Определение справедливой стоимости активов Фонда в рамках предполагаемого использования результатов оценки 

производится в соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой 

стоимости» с учетом требований Указания Центрального Банка Российской Федерации от 25.08.2015 № 3758-У «Об 

определении стоимости чистых активов инвестиционных фондов, в том числе о порядке расчета среднегодовой 
стоимости чистых активов паевого инвестиционного фонда и чистых активов акционерного инвестиционного фонда, 

расчетной стоимости инвестиционных паев паевых инвестиционных фондов, стоимости имущества, переданного в 

оплату инвестиционных паев»; 

- Оценка производится в предположении предоставления Заказчиком достаточной и достоверной информации по 

объекту оценки; 

- Отчет об оценке содержит профессиональное суждение оценщика относительно справедливой стоимости Объекта 

оценки только в указанных целях и по состоянию на дату оценки Объекта оценки;  

- Оценщик считает достоверными общедоступные источники отраслевой и статистической информации, однако не 
делает никакого заключения относительно точности или полноты такой информации и принимают данную информацию 

как есть. Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических, 

юридических и природных условий, которые могут повлиять на стоимость объекта оценки;  

- В рамках оказания услуг по оценке оценщик не проводит специальных экспертиз, в том числе юридической, 

строительно-технической, экономической и иных видов экспертиз, а так же инвентаризации составных частей объекта 

оценки (в зависимости от Объекта оценки);  
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- Отчет об оценке и итоговая стоимость, указанная в нем, могут быть использованы Заказчиком только в рамках 
предполагаемого использования, указанного в отчете. Оценщик не несет ответственности за распространение 

Заказчиком данных отчета об оценке, выходящее за рамки предполагаемого использования результатов оценки; 

- Прочие общие допущения, возникающие в процессе оценки, будут приведены в отчете об оценке. 

Особенности проведения осмотра Объекта 

оценки 

Отсутствуют 

Формат услуги Оценка проводится в соответствии с требованиями Федерального закона № 135-ФЗ от 29 июля 1998 года «Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации» 

Состав объекта оценки с указанием 

сведений, достаточных для идентификации 

каждой из его частей (в случае оценки 

Объектов недвижимости) 

1. Нежилое здание, расположенное по адресу: Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. муниципальный округ 

Пресненский, переулок Ермолаевский, дом 27, общей площадью 1 981,1 кв. м; кадастровый № 77:01:0001075:1032. 

Балансовая стоимость: 370 815 000,00 руб. 

2. Право аренды земельного участка площадью 806,0 кв. м с кадастровым номером 77:01:0001075:2443, 

находящегося по адресу: г. Москва, пер. Ермолаевский, вл. 27.  

Балансовая стоимость: 0,00 руб. 

Форма составления Отчета об оценке В форме электронного документа/ на бумажном носителе 

Форма представления итоговой стоимости Итоговое значение стоимости после согласования результатов применения подходов к оценке должно быть выражено 

единой величиной в валюте Российской Федерации и может быть представлено в округленной форме по правилам 

округления с указанием на наличие/отсутствие в его составе НДС 

Суждение Оценщика о возможных 

границах интервала стоимости Объекта 

Не предусматривается 

Сведения о предполагаемых 

пользователях результата оценки и Отчета 

об оценке 

Заказчик оценки и иные лица в соответствии с целью оценки 
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Порядок и сроки предоставления 

Заказчиком необходимых для проведения 

оценки материалов и информации 

Срок предоставления документов составляет 3 (три) рабочих дня, исчисляемых с даты подписания Заказчиком 

Задания на оценку 

Дополнительные исследования и 

определение иных расчетных величин 

Не предусматривается 

Специфические требования к Отчету об 

оценке 

Нет 
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 СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ, ИСПОЛНИТЕЛЕ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

Сведения о Заказчике  

Организационно-правовая форма Общество с ограниченной ответственностью 

Полное наименование 
Общество с ограниченной ответственностью «Управляющая компания «Профессиональные Инвестиции» «Д.У.» 

Закрытым паевым инвестиционным фондом недвижимости «Ермолаевский» 

Краткое наименование ООО «УК «ПрофИнвестиции» «Д.У.» ЗПИФ недвижимости «Ермолаевский» 

Местонахождение 123001, Москва, Ермолаевский пер., д. 27, стр. 1, эт. 6, оф. 601 

ОГРН 5067746900909, дата присвоения 05.10.2006 

Реквизиты Заказчика 
ИНН 7710646105, КПП 771001001, р/с № 40701810638040000139 в ПАО Сбербанк к/с 30101810400000000225, 

БИК 044525225 

Сведения об Исполнителе  

Организационно-правовая форма  Общество с ограниченной ответственностью 

Полное наименование  Общество с ограниченной ответственностью "Эверест Консалтинг" 

Краткое наименование ООО "Эверест Консалтинг" 

Местоположение 125124, Москва г, ул. 3-я Ямского Поля, дом 2, корпус 7, этаж 3, комната 72 

Юридический адрес 125373, г. Москва, вн. тер. г. муниципальный округ Южное Тушино, пр-д Походный, д. 4 к. 1, помещ. 2/2 

Контактная информация Исполнителя: +7 (495) 717 0101, www.evcons.ru, e-mail: info@evcons.ru 

ОГРН 1107746971210, дата присвоения 29.11.2010 

Реквизиты Исполнителя ИНН 7707738620, КПП 773301001, р/с 40702810300810005904 в Филиале "ЦЕНТРАЛЬНЫЙ" Банка ВТБ ПАО 

г. Москва, к/с 30101810145250000411, БИК 044525411 
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Договор (полис) страхования гражданской 

ответственности Исполнителя 

АО "АльфаСтрахование" Полис №0991R/776/21027/25 от 01.12.2025. Срок действия полиса: с 01.01.2026 по 

31.12.2026. Страховая сумма составляет 1 000 000 000 (Один миллиард) руб. 

Сведения об Оценщике  

ФИО оценщика Попова Оксана Валерьевна 

Номер контактного телефона +7 (495) 717-01-01 

Почтовый адрес РФ, 125124, г. Москва, 3-я улица Ямского поля, д. 2, корп. 7, офис 301 

Адрес электронной почты Оценщика info@evcons.ru 

Информация о членстве Оценщика в 

саморегулируемой организации оценщиков 

Действующий член Ассоциации "Русское общество Оценщиков" (РОО). Место нахождения организации: 105066, 

г. Москва, 1-й Басманный переулок, д. 2А, строение 1, офис 5. Регистрационный номер 008826 от 06 декабря 2013 г. 

Сведения о страховании гражданской 

ответственности Оценщика 

Страховой полис АО "АльфаСтрахование" № 0991R/776/50037/26 от 14.01.2026, период страхования с 23.03.2026 по 

22.03.2027, страховая сумма 30 000 000 (Тридцать миллионов) рублей. 

Информация обо всех привлекаемых к 

проведению оценки и подготовке Отчета об 

оценке организациях и специалистах 

Не привлекались 

Сведения о независимости юридического 

лица, с которым Оценщик заключил 
трудовой договор, и Оценщика в 

соответствии с требованиями статьи 16 

Закона об оценке 

 Исполнитель гарантирует, что Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, страховщиком или 

должностным лицом Заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес в объекте оценки, не состоит с указанными 

лицами в близком родстве или свойстве. 

 Исполнитель гарантирует, что в отношении объекта оценки Оценщик не имеет вещных или обязательственных прав 

вне Договора. 

 Исполнитель свидетельствует, что размер оплаты его услуг по настоящему Договору не зависит от итоговой величины 

стоимости объекта оценки. 

 Исполнитель гарантирует, что Оценщик не является участником (членом) или кредитором Заказчика, и Заказчик не 

является кредитором или страховщиком Оценщика. 
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 ПРИНЯТЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧЕНИЯ 

1. Исполнитель не несет ответственности за юридическое описание прав на Объекты оценки или за вопросы, 

связанные с рассмотрением этих прав. Право на Объекты оценки считается достоверным. Оцениваемые 

Объекты оценки считаются свободными от каких-либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в 
Отчете об оценке. 

2. При составлении Отчета об оценке Исполнитель не обязан приводить обзорные материалы (фотографии, 

планы, чертежи и т.п.) по Объектам оценки. Документы, предполагаемые к использованию Исполнителем и 

устанавливающие количественные и качественные характеристики Объектов оценки, а также использованные 
при проведении оценки Объекта оценки данные могут содержаться в архиве Исполнителя. 

3. Исполнитель предполагает отсутствие каких-либо скрытых фактов, влияющих на оценку. Исполнитель не несет 

ответственности ни за наличие таких скрытых фактов, ни за необходимость выявления таковых. 

4. Сведения, получаемые Исполнителем, которые будут содержаться в Отчете об оценке, считаются 
достоверными. Однако Исполнитель не может гарантировать абсолютную точность информации, поэтому для 

всех сведений будет указан источник информации. 

5. Приводимые в Отчете об оценке факты, на основании которых будет проведен анализ и сделаны 

предположения и выводы, будут собраны Исполнителем с наибольшей степенью использования знаний и 
умений оценщиков. 

6. Полученные в результате исследований Оценщиком выводы о стоимости объекта оценки могут использоваться 

Заказчиком только в соответствии с предполагаемым применением результатов оценки, указанным в задании 

на оценку. 
7. В Отчет по оценке будет включен перечень условий и ограничений, относящихся к выполненным работам по 

оценке. Примеры условий и ограничений, которые могут быть включены в отчет по оценке, приведены ниже: 

8. Оценщику не известно о существовании каких-либо причин, по которым факты и данные, изложенные в 

оценочном отчете, могли бы быть признаны неверными. 
9. Ни Исполнитель, ни Оценщик, ни кто-либо из сотрудников Исполнителя не имеет финансовой 

заинтересованности в оцениваемом имуществе. Причитающееся Оценщику вознаграждение не зависит от 

выводов по оценке стоимости, содержащихся в отчете. 

10. При проведении оценки предполагается отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на стоимость 
оцениваемого имущества. На Оценщике не лежит ответственность по обнаружению (или в случае обнаружения) 

подобных факторов. 

11. Подготовка рекомендаций по оценке стоимости и анализ излагаемых в настоящем отчете вопросов 

представляют собой стандартную практику оценки. Оценщик имеет обширный опыт работы и считается 
общепризнанным специалистом в области оценки. Оказанные услуги ограничиваются квалификацией 
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Оценщиков в этой области и не включают в себя прочие услуги по аудиту, консультированию или 
налогообложению. 

12. Анализ прав собственности, связанных с оцениваемым имуществом, не проводится. Предполагается, что права 

собственности являются законными и полными. Оценщик не берет на себя ответственность за правовые 

аспекты, включая какие-либо права требования или обременения, которые могут существовать в отношении 
оцениваемого имущества, если в отчете не указано иное. 

13. Оценочный отчет предназначен для использования исключительно в указанных в нем целях, а также для 

информирования менеджмента Заказчика и предполагаемых пользователей и не может быть представлен 

третьим сторонам. Третьи стороны не могут использовать этот отчет. Использование отчета каким-либо иным 
образом не предусмотрено. Отчет, целиком или частично, 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 иначе как с письменного согласия Исполнителя и Оценщика. 
14. Заключение о стоимости, приведенное в оценочном отчете, действительно только на дату оценки, указанную в 

отчете. Изменения рыночных условий могут привести к значительным изменениям величины стоимости, 

рекомендованной Оценщиком на указанную дату оценки. Оценщик не несет ответственность за изменения 

рыночных условий или за неспособность владельцев оцениваемого имущества найти покупателя, готового 
заплатить цену, равную указанной в отчете стоимости. 

15. Оценщик не несет ответственность за следующую используемую при проведении оценки информацию и 

данные:  

 полученные непосредственно от Заказчика; 

 опубликованных в любых средствах массовой информации, включая Интернет, специальную и 

служебную литературу в области оценки; 

Указанная информация и данные принимаются как достоверные. 

16. В процессе анализа Оценщик получает информацию в письменном и устном виде и данные в электронном 
формате относительно структуры, деятельности, финансовых показателей и технических характеристиках 

оцениваемого имущества. Указанные данные и информация получаются от руководства и специалистов 

Заказчика. В процессе анализа Оценщик считает эти данные и информацию достоверной и не проводит 

независимой проверки их точности или полноты. Оценщик не несет ответственность за достоверность 
предоставленной ему исходной информации. 

17. Оценщик не несет ответственности за решения, касающиеся финансовой деятельности или вопросов налоговой 

отчетности, поскольку они являются прерогативой Заказчика. Оценщик исходит из того, что ответственность за 

решения, касающиеся финансовой деятельности или вопросов налоговой отчетности в отношении 
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оцениваемого имущества так же, как и за использование результатов анализа в целом, лежит на самом 
Заказчике. 

18. Оценочный отчет основан на допущении о соблюдении всех применимых законов и нормативных актов 

Российской Федерации, за исключением специально оговоренных случаев. 

19. Ни Оценщик, ни кто-либо из лиц, подписавших оценочный 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. 

20. При формировании мнения относительно указанной стоимости в рамках оценочной работы не учитывается 

возможность наличия в составе оцениваемого имущества каких-либо материалов или веществ, 
представляющих собой потенциальную угрозу для здоровья, включая наличие токсичных отходов и т. д., ввиду 

отсутствия у Оценщика необходимой квалификации для определения наличия таких веществ или связанных с 

ними рисков. Руководству Заказчика рекомендуется пригласить специалистов в этой области для изучения и 

определения наличия и степени распространения таких веществ и существования каких-либо связанных с 
ними рисков. 

21. По условиям Договора, Оценщиком не производится осмотр Объекта оценки, вследствие чего оценка 

производится исходя из технического состояния на основании фотографий, предоставленных Заказчиком; 

22. Определение справедливой стоимости активов Фонда в рамках предполагаемого использования результатов 
оценки производится в соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка 

справедливой стоимости» с учетом требований Указания Центрального Банка Российской Федерации от 

25.08.2015 № 3758-У «Об определении стоимости чистых активов инвестиционных фондов, в том числе о 

порядке расчета среднегодовой стоимости чистых активов паевого инвестиционного фонда и чистых активов 
акционерного инвестиционного фонда, расчетной стоимости инвестиционных паев паевых инвестиционных 

фондов, стоимости имущества, переданного в оплату инвестиционных паев»; 

23. Оценка производится в предположении предоставления Заказчиком достаточной и достоверной информации 

по объекту оценки; 
24. Отчет об оценке содержит профессиональное суждение оценщика относительно справедливой стоимости 

Объекта оценки только в указанных целях и по состоянию на дату оценки Объекта оценки;  

25. Оценщик считает достоверными общедоступные источники отраслевой и статистической информации, однако 

не делает никакого заключения относительно точности или полноты такой информации и принимают данную 
информацию как есть. Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения 

социальных, экономических, юридических и природных условий, которые могут повлиять на стоимость объекта 

оценки;  
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26. В рамках оказания услуг по оценке оценщик не проводит специальных экспертиз, в том числе юридической, 
строительно-технической, экономической и иных видов экспертиз, а так же инвентаризации составных частей 

объекта оценки (в зависимости от Объекта оценки);  

27. Отчет об оценке и итоговая стоимость, указанная в нем, могут быть использованы Заказчиком только в рамках 

предполагаемого использования, указанного в отчете. Оценщик не несет ответственности за распространение 
Заказчиком данных отчета об оценке, выходящее за рамки предполагаемого использования результатов 

оценки; 

28. Прочие общие допущения, возникающие в процессе оценки, будут приведены в отчете об оценке. 
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 ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 

При осуществлении оценочной деятельности Оценщик применял Федеральный закон "Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации" №135-ФЗ от 29 июля 1998 года (в редакции актуальной на дату оценки) и действующие на Дату 

оценки федеральные стандарты оценки (ФСО): 

 Федеральный стандарт оценки "Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, 

используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)", утвержденный Приказом Минэкономразвития 

России от 14 апреля 2022 года № 200; 

 Федеральный стандарт оценки "Виды стоимости (ФСО II)", утвержденный Приказом Минэкономразвития 

России от 14 апреля 2022 года № 200; 

 Федеральный стандарт оценки "Процесс оценки (ФСО III)", утвержденный Приказом Минэкономразвития 

России от 14 апреля 2022 года № 200; 

 Федеральный стандарт оценки "Задание на оценку (ФСО IV)", утвержденный Приказом Минэкономразвития 

России от 14 апреля 2022 года № 200; 

 Федеральный стандарт оценки "Подходы и методы оценки (ФСО V)", утвержденный Приказом 

Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 года № 200; 

 Федеральный стандарт оценки "Отчет об оценке (ФСО VI)", утвержденный Приказом Минэкономразвития 

России от 14 апреля 2022 года № 200; 

 Федеральный стандарт оценки "Оценка недвижимости (ФСО № 7)", утвержденный Приказом 

Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 года № 611. 

Федеральные стандарты являются основными нормативными документами, которые обязаны применять оценщики в 

соответствии с Федеральным законом "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" №135-ФЗ от 29 июля 

1998 г. 

Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости», введенным в действие 
на территории РФ приказом Министерства финансово РФ от 28.12.2015 г. № 217н «О введении Международных 

стандартов финансовой отчетности и Разъяснений Международных стандартов финансовой отчетности в действие на 

территории Российской Федерации и о признании утратившими силу некоторых приказов (отдельных положений 

приказов) Министерства финансов Российской Федерации», зарегистрированным Минюстом РФ 02.02.2016 г. N 40940; 
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Приложение № 40 «Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости» к 

Приказу Министерства финансов Российской Федерации № 217н от 28 декабря 2015 г. (в действующей редакции). 

При выполнении данной работы Оценщик использовал Стандарты и правила оценочной деятельности саморегулируемой 
организации – Ассоциации "Русское общество оценщиков". Применение стандартов саморегулируемой организации 

обусловлено членством Оценщика в Ассоциации "Русское общество оценщиков". 



 Отчет  №414/25-1  от  12.05.2026 

  для  ООО "УК "ПрофИнвестиции" "Д .У. "  ЗПИФ недвижимости "Ермолаевский"  
 
 

 

ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 21 

 

 ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

 Перечень документов, используемых Оценщиком и устанавливающих количественные и качественные 

характеристики Объекта оценки 

Оценщику были предоставлены копии следующих документов: 

 выписка из ЕГРН на здание от 23.04.2026г. № КУВИ-001/2026-56235261; 

 выписка из ЕГРН на земельный участок от 24.04.2026г.; 

 экспликация помещений оцениваемого здания; 

 реестр договоров аренды нежилых помещений; 

 иная информация устного и письменного характера. 

Копии предоставленных Оценщику документов, приведены в Приложении 4 Отчета. 

 Количественные и качественные характеристики объекта оценки 

Объектом оценки в рамках Отчета является недвижимое имущество:  

1. Нежилое здание, расположенное по адресу: Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. муниципальный округ 

Пресненский, переулок Ермолаевский, дом 27, общей площадью 1 981,1 кв. м; кадастровый № 77:01:0001075:1032. 

2. Право аренды земельного участка площадью 806,0 кв. м с кадастровым номером 77:01:0001075:2443, находящегося 

по адресу: г. Москва, пер. Ермолаевский, вл. 27.  

Бухгалтерские данные приведены в таблице ниже. 
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Таблица 6.1. Бухгалтерские данные Объекта оценки 

Объект Кадастровый номер Площадь, кв. м. Остаточная стоимость, руб. 

Нежилое здание, расположенное по адресу: Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. муниципальный округ 
Пресненский, переулок Ермолаевский, дом 27 

77:01:0001075:1032 1 981,1 370 815 000,00 

Право аренды земельного участка, находящегося по адресу: г. Москва, пер. Ермолаевский, вл. 27 77:01:0001075:2443 806,0 0,00 

Источник: данные Заказчика 

Краткая характеристика нежилого здания приведена в таблице ниже. 

Таблица 6.2. Краткая характеристика оцениваемого объекта недвижимости 

Адрес Наименование Кадастровый номер 
Год постройки/ 

реконструкции здания 

Общая 

площадь, кв. 

м 

Тип 

объекта 
Этажность 

Площадь 

подвала, кв. м 

Площадь этажей 

выше первого,  

кв. м 

Площадь 

первого этажа, 

кв. м 

г. Москва, пер. Ермолаевский, 
д. 27 

Здание 77:01:0001075:1032 1902/2004 1 981,1 Особняк 5, подвал 192,4 1 567,6 221,1 

Источник: данные Заказчика, анализ Исполнителя 

Объектом оценки является отдельно-стоящее здание, расположенное по адресу: г. Москва, пер. Ермолаевский, д. 27. 

Здание относится к классу B и представляет собой пятиэтажное кирпичное строение с железобетонными перекрытиями, 
построенное в 1902 году (последняя крупная реконструкция проведена в 2004 году1). Общая площадь здания составляет 

1 981,1 кв. м: площадь подвала 192,4 кв. м, площадь первого этажа – 221,1 кв. м, площадь этажей выше первого – 

1 567,6 кв. м.2 Назначение помещений – офисное. Здание не относится к объектам культурного наследия. 

Бизнес-центр класса «В» в Пресненском районе ЦАО. 

Офисный центр находится в тихом переулке, плотно застроенном доходными домами начала XX века, в шести минутах 

пешком от метро «Маяковская» и в девяти минутах – от «Тверской» и «Пушкинской» 3. Рядом есть сад «Аквариум» и 

сквер аллеи архитектора Шехтеля, в четырех минутах пешком – Патриаршие пруды. Непосредственная близость 
Садового кольца, выезд на которое расположен всего в 170 метрах, а также Бульварного кольца, расстояние до которого 

по Малой Бронной около километра, определяют неоценимые преимущества здания для владельцев автомобилей. Рядом 

проходит Тверская улица, переходящая Ленинградский проспект и шоссе. 

 

1 https://www.cian.ru/biznes-centr-mayakovskaya-plaza-moskva-3387/ 
2 Поэтажная разбивка площади приводится по данным Экспликации здания по адресу: г. Москва, пер. Ермолаевский, д. 27 
3 Удаленность от станций метро принята по данным Яндекс Карты (https://yandex.ru/maps/) 
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Оцениваемое здание ранее являлось бывшим доходным домом, построенном в 1902 году по проекту архитектора О. Г. 
Пиотровича. В 2004 году была проведена реконструкция с надстройкой этажа. В здании есть приточно-вытяжная 

вентиляция, сплит-системы кондиционирования, спринклерная система пожаротушения и сигнализация. Общие зоны и 

офисные помещения находятся в отличном состоянии. Осуществляется круглосуточная охрана с контролем доступа и 

видеонаблюдением. Наземная парковка вмещает 15 автомобилей. 

Состояние здания хорошее, на данный момент ремонт не требуется, уровень отделки – простая офисная. 

Каждый этаж разделен на два просторных офисных блока (или open-space пространства) от 120 до 170 кв. м каждый. 

Санузлы расположены в блоках или на этаже. Высота потолков – 3-3,5 м. 

Рядом расположены: несколько кафе, кофейня, ресторан, салон красоты, кондитерская, аптека, отделение банка и вся 

обширная инфраструктура района. 

По данным Заказчика, заключены краткосрочные договоры аренды.  Основные параметры данных договоров приводятся 

в таблице ниже. 

Таблица 6.3. Основные параметры заключенных договоров аренды оцениваемого объекта по адресу: г. Москва, пер. Ермолаевский, д. 27 

№ Арендатор 

Арендопригодн

ая площадь, кв. 

м 

Арендная ставка 

по договору, 

руб. за кв.м 

Сумма арендной 

платы за месяц, 

руб. 

Наличи

е НДС 

(да/нет) 

Дата и номер договора 

аренды 

Дата начала 

действия 

договора 

Дата оконания 

действия 

договора 

Эксплуатационные 

расходы в ставке 

аренды (включены/не 

включены) 

Коммунальные 

расходы, входящие 

в состав арендной 

ставки 

Подвал 
ИП Джапарова Дарья 
Анатольевна 

155,2 7 732 100 000 да 
ЕРМ/ДДА-2026 от 
23.12.2025г. 

01.01.2026 30.11.2026 включены 
возмещают 
электричество 

110 ООО "ПБ №1" 86,0 41 860 300 000 да 
ЕРМ/ПБ-110-2026 от 
17.02.2026г. 

01.03.2026 31.01.2027 включены 
возмещают 
электричество 

111 
ООО "Дымовское 
колбасное производство" 

114,0 45 263 430 000 да 
ЕРМ/ДК-111-2025 от 
18.06.2025г. 

01.07.2025 31.05.2026 включены 
возмещают 
электричество 

211 ООО "Проект-2018" 152,8 34 555 440 000 да 
ЕРМ/П-211-2026 от 
30.10.2025г. 

01.11.2025 30.09.2026 включены 
возмещают 
электричество 

310 ООО "Ябби"  151,1 38 518 485 000 да 
ЕРМ/ЯБ-310-2026 от 
26.03.2026г. 

01.04.2026 28.02.2027 включены 
возмещают 
электричество 

311 ООО "Проект-2018" 147,9 35 911 442 600 да 
ЕРМ/П-311-2026 от 
29.01.2026г. 

01.02.2026 31.12.2026 включены 
возмещают 
электричество 

410 ООО "Проект-2018" 151,7 34 806 440 000 да 
ЕРМ/П-410-2026 от 
30.10.2025г. 

01.11.2025 30.09.2026 включены 
возмещают 
электричество 

411 
ООО 
"СтройБлокТехнология" 

143,3 36 427 435 000 да 
ЕРМ/СБТ-411-2026 
от 26.11.2025г. 

01.12.2025 31.10.2026 включены 
возмещают 
электричество 
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№ Арендатор 

Арендопригодн

ая площадь, кв. 

м 

Арендная ставка 

по договору, 

руб. за кв.м 

Сумма арендной 

платы за месяц, 

руб. 

Наличи

е НДС 

(да/нет) 

Дата и номер договора 

аренды 

Дата начала 

действия 

договора 

Дата оконания 

действия 

договора 

Эксплуатационные 

расходы в ставке 

аренды (включены/не 

включены) 

Коммунальные 

расходы, входящие 

в состав арендной 

ставки 

510 ООО "ТД "Вахавяк" 151,2 38 095 480 000 да 
ЕРМ/ТДВ-510-2025 
от 28.10.2025г. 

01.11.2025 16.06.2026 включены 
возмещают 
электричество 

511 ООО "Проект-2018" 142,8 33 193 395 000 да 
ЕРМ/П-511-2026 от 
13.08.2025г. 

01.09.2025 31.07.2026 включены 
возмещают 
электричество 

Мансарда 
АО "Центр 
Инфраструктурных 
Инвестиций" 

112,0 15 900 148 400 да 
ЕРМ/ЦИИ-2026 от 
29.07.2025г. 

01.08.2025 30.06.2026 включены не включены 

Мансарда ООО ЧОП "АРЧИ" 30,0 18 320 45 800 да 
ЕРМ/АРЧИ-2026 от 
24.02.2026г. 

01.03.2026 31.01.2027 включены не включены 

 Итого сдано в аренду, кв. 
м 

1 538,0           

 Итого вакантно, но можно 
сдать в аренду, кв. м 

132,4         

 Всего арендопригодная 
площадь, кв. м 

1 670,4         

Источник: данные Заказчика 

Здание расположено на земельном участке в долгосрочной аренде. Земельный участок имеет прямоугольную форму – 

по контуру участок вытянут в продольном направлении. 

Характеристики земельного участка представлены в таблице ниже. 

Таблица 6.4. Характеристики земельного участка 

Параметр Характеристика 

Кадастровый номер 77:01:0001075:2443 

Вид права Аренда 

Собственник Данные о правообладателе отсутствуют 

Договор аренды 
Договор аренды земельного участка предоставляемого правообладателю зданий, сооружений, расположенных 
на земельном участке, № М-01-051668, выдан 15.12.2017, дата государственной регистрации: 24.01.2018, 
номер государственной регистрации: 77:01:0001075:2443-77/011/2018-4 

Срок аренды до 18.10.2066 

Категория земель Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование объекты размещения финансово-кредитных учреждений и организаций (1.2.7) 

Адрес г Москва, пер. Ермолаевский, д. 27 

Площадь, кв. м 806 



 Отчет  №414/25-1  от  12.05.2026 

  для  ООО "УК "ПрофИнвестиции" "Д .У. "  ЗПИФ недвижимости "Ермолаевский"  
 
 

 

ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 25 

 

Параметр Характеристика 

Кадастровая стоимость, руб. 106 359 405,36 

Источник: данные Заказчика, анализ Исполнителя 

 Расположение Объекта оценки4 

Оцениваемый объект, расположенный по адресу: г. Москва, пер. Ермолаевский, д. 27, находятся в Пресненском районе 

Центрального административного округа г. Москвы, между Бульварным и Садовым кольцом. 

Центральный административный округ — один из 12 административных округов города Москвы, расположен в центре 
города и включает в себя 10 районов. В округе расположено много театров, 6 московских вокзалов — Белорусский, 

Ленинградский, Ярославский, Казанский, Курский, Павелецкий (остальные вокзалы, кроме Восточного, открытого в 2021 

году — Савёловский, Киевский и Рижский формально находятся за пределами округа, но фактически достаточно близко 

к его границам), большинство министерств Российской Федерации, а также Кремль, Правительство РФ, Государственная 
дума, Совет Федерации. Значительную часть территории округа занимают различные офисные здания, на западной 

окраине округа в том числе расположен ММДЦ "Москва-Сити".  

Согласно административному делению города, Объект оценки расположен в Пресненском районе г. Москвы. 

Пресненский район — район в Москве, расположенный в Центральном административном округе, и одноимённый 

муниципальный округ Пресненский. 

На территории района находятся Дом Правительства РФ, международный бизнес-центр Москва-Сити, Центр 

международной торговли, Московский планетарий и туристический квартал «Патриаршие пруды». В Пресненском районе 

имеется значительное количество заводов и фабрик (постепенно осуществляется их вывод с территории). Создан в 1991 

году из Краснопресненского района, который ранее был одним из наиболее индустриально развитых районов Москвы. 

Пресненский район — один из наиболее развитых с точки зрения социальной, коммерческой, транспортной 

инфраструктуры. Здесь расположено свыше десяти медицинских учреждений, 40 детских садов, 15 школ, лицеи, 

гимназии, музыкальные школы, крупнейшие творческие вузы (Литературный институт им. А. М. Горького, Академия 

театрального искусства, Московская консерватория им. П. И. Чайковского, Московская государственная юридическая 

академия). 

 

4 https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D1%80%D0%B5%D1%81%D0%BD%D0%B5%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD; 
https://realty.rbc.ru/news/5a60be519a79473e4191aa10 
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Именно в Пресненском районе сконцентрированы главные московские достопримечательности — памятники 
архитектуры (Дом Наркомфина, особняк С. П. Рябушинского, дом Сытина) музеи (Музей Востока, Московский музей 

современного искусства, Дом-музей М. Н. Ермоловой), театры (МХАТ, Театр Сатиры, театр им. Моссовета, драматический 

театр им. А. С. Пушкина, театры «На Малой Бронной» и «У Никитских Ворот») 

Пресненский район — один из самых зеленых в ЦАО: здесь расположены зоопарк, сад «Аквариум», парки «Пресненский» 

и «Красная Пресня», парк Декабрьского восстания, Красногвардейские пруды. 

Локальное окружение оцениваемого объекта представлено административными и офисными зданиями, 

многоквартирными жилыми домами. Транспортная доступность хорошая - оцениваемый объект расположен в 6 минутах 

ходьбы от станции метро "Маяковская". 

Местоположение оцениваемого объекта, расположенного по адресу: г. Москва, пер. Ермолаевский, д. 27 представлено 

на рисунке ниже. 
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Рисунок 6.1. Местоположение Объекта оценки 

 

Источник: www.yandex.ru/maps 
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Удаленность Объекта оценки от метро приведена на рисунке ниже. 

Рисунок 6.2. Расположение Объекта оценки относительно станции метро  

 
Источник: www.yandex.ru/maps 
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Расположение относительно первой линии и наличие парковки приведено на рисунке ниже. 

Рисунок 6.3. Расположение Объекта оценки относительно первой линии и наличие парковки 

 

Источник: www.yandex.ru/maps 
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 Сведения об имущественных правах и обременениях, связанных с Объектом оценки 

Сведения об имущественных правах и обременениях, связанных с Объектом оценки, приведены в таблице ниже. 

Таблица 6.5. Сведения об имущественных правах и обременениях, связанных с Объектом оценки 

Наименование Адрес Кадастровый номер 
Кадастровая 

стоимость, руб. 

Вид, номер и дата 

гос. регистрации 

права 

Правообладатель Обременения права 

Здание 

Российская Федерация, 
город Москва, вн.тер.г. 
муниципальный округ 
Пресненский, переулок 
Ермолаевский, дом 27 

77:01:0001075:1032 484 573 494,02 

Общая долевая 
собственность 
№77-77-
11/226/2005-
377 от 
25.08.2005 

Владельцы Закрытого паевого 
инвестиционного фонда недвижимости 
"Ермолаевский" под управлением 
ООО "Управляющая компания 
"Профессиональные Инвестиции", данные 
о которых устанавливаются на основании 
данных лицевых счетов владельцев 
инвестиционных паев в реестре 
владельцев инвестиционных паев и счетов 
депо владельцев инвестиционных паев 

Доверительное управление. 
В пользу ООО "Управляющая компания 
"Профессиональные Инвестиции", ИНН: 
7710646105, ОГРН: 5067746900909. 
Основание: Изменения и дополнения 
(зарегистрированы ФСФР России за № 0360-
77317492-2 от 22.05.2007) в Правила 
доверительного управления Закрытым паевым 
инвестиционным фондом недвижимости 
“Ермолаевский” под управлением ЗАО 
“Управляющая компания “СОЦИНВЕСТГАРАНТ”, 
выдан 22.05.2007 

Земельный 
участок 

г. Москва, пер. 
Ермолаевский, вл. 27 

77:01:0001075:2443 106 359 405,36 

Аренда 
№ 
77:01:0001075:2
443-
77/011/2018-5 
от 24.01.2018. 
Срок действия с 
24.01.2018 по 
18.10.2066 

ООО "Управляющая компания 
"Профессиональные Инвестиции" "Д.У." 
Закрытый паевой инвестиционный фонд 
недвижимости "Ермолаевский", ИНН: 
7710646105, ОГРН: 5067746900909 

Аренда. 
В пользу ООО "Управляющая компания 
"Профессиональные Инвестиции" "Д.У." Закрытый 
паевой инвестиционный фонд недвижимости 
"Ермолаевский", ИНН: 7710646105, ОГРН: 
5067746900909. 
Основание: Договор аренды земельного участка 
предоставляемого правообладателю зданий, 
сооружений, расположенных на земельном 
участке, № М-01-051668, выдан 15.12.2017, дата 
государственной регистрации: 24.01.2018, номер 
государственной регистрации: 
77:01:0001075:2443-77/011/2018-4. 

Источник: Выписка из ЕГРН на здание от 23.04.2026г. № КУВИ-001/2026-56235261, Выписка из ЕГРН на земельный участок от 24.04.2026г. 

В качестве допущения принимается, что информация, полученная от Заказчика, в том числе содержащаяся в выписках 

из ЕГРН, является актуальной на Дату оценки. 
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Часть помещений на Дату оценки сданы по краткосрочным договорам аренды.5 

По результатам анализа информации, полученной от Заказчика, Исполнитель пришел к выводу, что предоставленных 

данных достаточно для осуществления оценки. 

 Сведения об осмотре Объекта оценки 

Осмотр оцениваемого недвижимого имущества был произведен 05 мая 2026 г. В процессе осмотра Исполнитель 

осуществил следующие процедуры:  

 определил физическое наличие оцениваемых объектов; 

 проверил визуальное соответствие осматриваемого объекта документам, устанавливающим количественные и 

качественные характеристики объекта;  

 произвел фотографирование объекта;  

 произвел интервьюирование соответствующих специалистов Заказчика о характеристиках и состоянии объекта.  

В процессе осмотра идентификация оцениваемого имущества проводилась по функциональному признаку, соответствию 

наименования и местоположения. Параметры объектов, указанные в технических и правоустанавливающих документах, 

соответствуют данным, явившимся результатом осмотра. Данные о местонахождении объектов соответствуют 

имеющейся информации по объектам.  

Фотоматериалы, полученные в результате осмотра, приведены в приложении 5 настоящего Отчета. 

 Другие факторы и характеристики, относящиеся к Объекту оценки, существенно влияющие на его стоимость 

Другие факторы и характеристики, относящиеся к Объекту оценки, существенно влияющие на его стоимость, в рамках 

настоящего Отчета не выявлены. 

 

5 Анализ договоров аренды представлен в Разделе 11.2. 
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 АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Наиболее эффективное использование является основополагающей предпосылкой оценки стоимости. 

Как и стоимость, наиболее эффективное использование отражает мнение оценщика, исходящего из анализа 

господствующих рыночных условий. Понятие наиболее эффективного использования, применяемое в настоящем Отчете, 

определяется как вероятное и разрешенное законом использование объектов определения стоимости с наилучшей 

отдачей, при непременном условии физической возможности и финансовой оправданности такого рода действий. 

При определении вариантов наиболее эффективного использования объекта выделяются четыре основных критерия 

анализа. 

Юридическая правомочность, допустимость с точки зрения действующего законодательства – характер предполагаемого 

использования не противоречит законодательству, ограничивающему действия собственника. 

Физическая возможность (осуществимость) – осуществимость физически реальных способов использования объекта. 

Финансовая целесообразность (выгодность) – допустимый с точки зрения закона порядок использования объекта 

должен обеспечить чистый доход собственнику. 

Максимальная продуктивность (эффективность) – кроме получения чистого дохода, наиболее эффективное 

использование подразумевает максимально возможное увеличение чистого дохода собственника от эксплуатации, либо 

достижение максимальной стоимости самого объекта. 

Результаты проведенного анализа наиболее эффективного варианта использования Объекта оценки приведены в 

таблице 7.1. 

Таблица 7.1. Анализ наиболее эффективного использования Объекта оценки 

Критерии Результаты анализа 

Юридическая допустимость 
Использование Объекта оценки является законным, т.к. у владельца имеются необходимые юридические 
документы на осуществление разрешенной деятельности. Проведенное исследование не выявило 
законодательных ограничений, которые нарушали бы существующие варианты использования объекта. 

Физическая осуществимость Объект оценки является физически пригодным для текущего использования. 

Финансовая обеспеченность Использование Объекта оценки является финансово осуществимым. 

Максимальная продуктивность 
Текущее использование Объекта оценки является максимально продуктивным, исходя из анализа 
технических характеристик объекта и его местоположения. 
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Критерии Результаты анализа 

Вывод из анализа наиболее 
эффективного использования 
Объекта оценки 

Проведенный анализ позволил сделать вывод, что наиболее эффективным использованием Объекта оценки 
является текущее использование в качестве офисного здания.. 

Источник: анализ Исполнителя 



 Отчет  №414/25-1  от  12.05.2026 

  для  ООО "УК "ПрофИнвестиции" "Д .У. "  ЗПИФ недвижимости "Ермолаевский"  
 
 

 

ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ В ЧАСТИ ПРИМЕНЕНИЯ ДОХОДНОГО, ЗАТРАТНОГО И СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ 34 

 

 ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ В ЧАСТИ ПРИМЕНЕНИЯ ДОХОДНОГО, ЗАТРАТНОГО И СРАВНИТЕЛЬНОГО 

ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ  

 Методология оценки 

Основные понятия и терминология 

В настоящем Отчете оценке подлежит справедливая стоимость Объекта оценки.  

Согласно определению, приведенному в МСФО (IFRS 13 "Определение справедливой стоимости"),  

справедливая стоимость – это цена, которая может быть получена при продаже актива или уплачена при передаче 

обязательства при проведении операции на добровольной основе на основном (или наиболее выгодном) рынке на дату 

оценки в текущих рыночных условиях (то есть выходная цена) независимо от того, является ли такая цена 

непосредственно наблюдаемой или рассчитывается с использованием другого метода оценки. 

Вмести с этим, оценка проведена в соответствии с действующим законодательством Российской Федерации, 

Федеральными стандартами оценки (ФСО) и Стандартами и правилами оценочной деятельности утвержденными СРО, в 

которой состоит оценщик.  

Согласно Федеральном законе от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" 

под рыночной стоимостью понимается наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть отчужден 

на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой 
информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда одна 

из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана принимать исполнение, стороны 

сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах, объект оценки представлен на открытом 

рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов оценки, цена сделки представляет собой 
разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-

либо стороны не было, платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

В указанных российских нормативных актах отсутствует понятие "Справедливая стоимость". Для соблюдения условий 

российского законодательства оценщиком проведен анализ понятий "справедливая стоимость" и "рыночная стоимость". 

Исходя из приведенных определений можно сделать вывод, что два определения идентичны между собой. 
Соответственно, при расчете справедливой и рыночной стоимости оценщик не нарушил действующее российское 

законодательство в области оценочной деятельности.  
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Для определения рыночной/справедливой стоимости активов и обязательств применяются 3 фундаментальных подхода: 

 доходный подход; 

 затратный подход; 

 сравнительный подход 

 Основные этапы процесса оценки 

Процесс оценки включает следующие этапы: 

1. Согласование задания на оценку заказчиком оценки и оценщиком или юридическим лицом, с которым 

оценщик заключил трудовой договор, путем подписания такого задания в составе договора на оценку объекта 
оценки или в иной письменной форме в случае проведения оценки на основаниях, отличающихся от договора 

на оценку, предусмотренных Федеральным законом от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ "Об оценочной деятельности 

в Российской Федерации" (Собрание законодательства Российской Федерации, 1998, N 31, ст. 3813; 2021, N 

27, ст. 5179). 
2. Сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки. 

3. Применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых расчетов. 

4. Согласование промежуточных результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке (в 

случае необходимости), и определение итоговой стоимости объекта оценки. 

5. Составление отчета об оценке объекта оценки. 

Процесс оценки не включает финансовую, юридическую, налоговую проверку и (или) экологический, технический и иные 

виды аудита. 

 Характеристика подходов к оценке недвижимого имущества 

Сравнительный подход  

Сравнительный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на сравнении объекта оценки с 
идентичными или аналогичными объектами (аналогами). Сравнительный подход основан на принципах ценового 

равновесия и замещения. 
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При сравнительном подходе к анализу стоимости активов рассматриваются продажи аналогичных или заменяющих 
объектов имущества и соответствующие данные рынка, а расчетная величина стоимости устанавливается посредством 

процесса, предусматривающего сравнение. В общем случае оцениваемое имущество сравнивается с продажами 

аналогичных объектов, которые имели место на рынке. Могут также изучаться перечни и данные о предложениях. 

Данный подход является одним из основных и достоверных подходов к оценке стоимости имущества при наличии 

рыночных данных о сопоставимых объектах. Анализируются следующие рыночные факторы: период предложения, 

физические характеристики имущества, условия продажи, техническое состояние и др. Далее для определения 

справедливой стоимости оцениваемого объекта вносятся необходимые корректировки.  

Алгоритм применения сравнительного подхода включает: 

 определение единиц сравнения, характерных для рынка объекта оценки; 

 выбор наиболее сопоставимых аналогов и расчет единиц сравнения для каждого из них; 

 сравнительный анализ количественных и качественных характеристик (сходства и различий) аналогов и объекта 

оценки; 

 внесение в значения единиц сравнения корректировок для устранения различий между объектом оценки и 

аналогами (при необходимости); 

 согласование скорректированных значений единиц сравнения или полученных на их основе показателей 

стоимости объекта оценки. Согласование проводится с учетом положений пункта 3 настоящего федерального 

стандарта оценки. При этом оценщик может обоснованно выбрать в качестве результата сравнительного 

подхода показатель стоимости, полученный на основе одного аналога или одной единицы сравнения, либо 

отказаться от применения показателя, полученного на основе какого-либо аналога или единицы сравнения. 

Доходный подход 

Доходный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на определении текущей стоимости 

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

ожидания выгод. 

Доходный подход к анализу стоимости активов основывается на допущении, что стоимость оцениваемого объекта 
напрямую связана с текущей стоимостью всех будущих чистых доходов, которые может принести данное имущество, с 
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учетом нормы рентабельности инвестированного капитала и всех возможных рисков, связанных с деятельностью 

предприятия.  

Двумя наиболее распространенными методами в рамках доходного подхода являются метод капитализации дохода и 

метод дисконтирования денежных потоков.  

Метод капитализации дохода: для получения стоимостного значения будущих доходов репрезентативный уровень 

дохода делится на ставку капитализации. В качестве дохода чаще всего принимается прибыль до или после 

налогообложения. Ставка капитализации должна соответствовать определению дохода, используемому в расчетах. 

Метод дисконтирования денежных потоков: при использовании данного метода определяется горизонт 

прогнозирования, в каждом периоде которого рассчитываются денежные поступления, доступные для распределения 
инвесторам. Затем полученные будущие денежные потоки пересчитываются в текущее стоимостное значение с 

применением ставки дисконтирования. 

Затратный подход 

Затратный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на определении затрат, необходимых 

для воспроизводства или замещения объекта оценки с учетом совокупного обесценения (износа) объекта оценки и (или) 

его компонентов. Затратный подход основан на принципе замещения. 

Затратный подход исходит из того, что инвестор, действующий экономически рационально, не заплатит за объект 
большую сумму, чем та, в которую обойдется приобретение (или изготовление) аналогичного по назначению, качеству и 

техническому состоянию объекта.  

Стоимость активов в рамках затратного подхода определяется как величина затрат на воспроизводство или замещение 

за вычетом накопленного износа: 

СС = ЗВ × (1 – НИ), 

где: 

СС – справедливая стоимость оцениваемого объекта; 

ЗВ – величина затрат на воспроизводство/замещение оцениваемого объекта; 

НИ – накопленный совокупный износ оцениваемого объекта. 
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Затраты воспроизводства объекта оценки представляют собой текущие затраты на воссоздание или приобретение 

точной копии объекта.  

Затраты замещения объекта оценки представляют собой текущие затраты на создание или приобретение объекта 

эквивалентной полезности без учета его точных физических свойств. 

В настоящем Отчете там, где не указано иное, под затратами воспроизводства и затратами замещения подразумевается 

стоимость без учета износа Объекта оценки. 

Накопленный совокупный износ объектов определяется по формуле: 

НИ = 1 – (1-Ифиз) * (1-Ифунк) * (1-Иэконом), 

где: 

Ифиз – физический износ; 

Ифунк – функциональное устаревание; 

Иэкон – экономическое обесценение. 

Физический износ – снижение стоимости объекта в результате ухудшения физического состояния и (или) утраты 

физических свойств из-за естественного физического старения и (или) в процессе использования (эксплуатации). 

Функциональное устаревание – снижение стоимости объекта в связи с его несоответствием современным аналогам и 

(или) снижением технико-экономической эффективности его использования (эксплуатации): более низкая 

производительность, худшие параметры продукции и (или) технологического процесса, устаревание дизайна, более 

высокий уровень эксплуатационных расходов и другие факторы. 

Экономическое обесценение – снижение стоимости объекта, вызванное факторами, внешними по отношению к объекту, 

экономическими и (или) локальными факторами, в частности: избыток предложения подобных объектов на рынке, 

снижение спроса на производимую с использованием объекта продукцию, рост издержек производства, 

неблагоприятное влияние изменений факторов, характеризующих окружение объекта недвижимости. Действие данного 

вида обесценения может быть временным или постоянным. 
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 Выбор подходов к оценке объекта оценки 

По результатам проведенного анализа наиболее эффективного использования Объекта оценки и с учетом информации, 
которой владел Исполнитель, было принято решение об использовании сравнительного и доходного подходов к расчету 

стоимости оцениваемых объектов. 

Сравнительный подход рассматривает стоимость актива как сумму, уплаченную или которая может быть уплаченной за 

аналогичный или идентичный актив, с учетом корректирующих коэффициентов, учитывающих сопоставимость объектов, 

в сделке между независимыми лицами. Справедливая стоимость в рамках сравнительного подхода определяется исходя 
из информации, предоставленной компаниями, занимающимися реализацией соответствующих объектов недвижимого 

и движимого имущества на первичном и вторичном рынках. 

Сравнительный подход основывается на предпосылке, что субъекты на рынке осуществляют сделки купли-продажи по 

аналогии, т. е. основываясь на информации об аналогичных сделках. 

В рамках сравнительного подхода был применен метод сравнения продаж. 

Доходный подход в основном применяется для объектов, приносящих доход за счет своей экономической деятельности. 

Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие 

доходы, которые оцениваемый объект способен приносить, а также связанные с ним расходы. Исполнителем было 
принято решение о целесообразности применения доходного подхода для оценки нежилого здания с земельным 

участком. 

В рамках доходного подхода Исполнителем был применен метод прямой капитализации, поскольку помещения в 

оцениваемом здании могут эксплуатироваться и сдаваться в аренду. 

В рамках настоящего Отчета, с учетом цели оценки и типа оцениваемых объектов, Исполнитель счел нецелесообразным 

применение затратного подхода к оценке, так как он не отражает реальную сложившуюся ситуацию на рынке 

коммерческой недвижимости и не учитывает основные ценообразующие показатели, формирующиеся на открытом 

рынке под действием факторов спроса и предложения. 

Подробное описание методов и алгоритмов расчета приведено в разделе 10 Отчета. 
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 АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

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

Объекта оценки на рынок оцениваемого объекта6 

Макроэкономический анализ проводится Оценщиком с целью определить инвестиционную привлекательность страны, 

что важно и для прогнозирования, и для определения риска инвестиций. Основным ретроспективным показателем 

развития экономики страны является динамика валового внутреннего продукта (ВВП). Также во внимание принимаются 

уровень инфляции, валютный курс, процентные ставки и др. 

Рынок недвижимости находится под значительным влиянием макроэкономических факторов, определяющих социально-

экономическое развитие как страны в целом, так и конкретного региона: 

 изменения общей социально-экономической ситуации и региональной экономической конъюнктуры; 

 изменения в денежной политике, определяющие доступность средств финансирования сделок купли-продажи 

недвижимости; 

 изменения в законодательстве по регулированию рынка недвижимости и в налоговом законодательстве и т.п. 

Российский финансовый рынок в целом адаптировался к новым условиям, сохранил свою устойчивость и продолжает 

выполнять ключевые функции, содействуя структурной трансформации экономики. Стабильной работе финансового 

рынка способствуют предпринятые в предыдущие годы меры по повышению устойчивости финансовых организаций, 

накопленные буферы капитала у финансовых организаций, вывод с рынка неустойчивых и недобросовестных 
финансовых посредников, а также создание независимой платежной и расчетной инфраструктуры. В этих условиях 

большая часть регуляторных послаблений, введенных в 2022 году, в основном была отменена, и продолжалась 

реализация мер, направленных на развитие финансового рынка, поддержание его устойчивости, в том числе с учетом 

быстрого роста его отдельных сегментов. 

В последние 3 года российский финансовый рынок развивался и в целом наблюдался его рост в масштабах экономики. 

Активы финансовых организаций с 2022 года по 3 квартал 2025 года включительно росли темпами, практически 
сопоставимыми с 2019–2021 годами (в среднем за год – 17,5 и 18,0% соответственно), и по состоянию 

на конец сентября 2025 года составили 273,5 трлн рублей. При этом динамика 2022 года в существенной степени 

формировалась под влиянием шоков и волатильности рынков, в том числе вызванных санкциями. Отношение активов 
 

6 Макроэкономический обзор приведен в Приложении 1 к настоящему Отчету 
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финансовых организаций к ВВП превысило уровень 2021 года на 10,2 п.п., составив 129,9% на начало октября 
2025 года. Основной вклад в прирост активов традиционно пришелся на банки. Активы некредитных финансовых 

организаций (НФО) после просадки в 2022 году (на 8,5%) в дальнейшем росли интенсивнее, чем банковские (наиболее 

интенсивно в 2023 году). Их доля в структуре активов финансовых организаций восстановилась до уровня 2021 года 

(25,8% на начало октября 2025 года по сравнению с 25,4% в 2021 году, минимальное значение было по итогам 

2022 года – 21,7%).7 

Вопросы, связанные с устойчивым развитием, сохраняются в глобальной повестке. При этом, несмотря на санкционные 
ограничения, Россия остается участником международных экономических отношений и международной финансовой 

системы. В связи с этим необходимо поддерживать конкурентоспособность и инвестиционную привлекательность 

российской экономики и финансового рынка для иностранных инвесторов путем своевременной реализации мер по 

внедрению и развитию устойчивого регулирования. 

Сохранение в дружественных странах нестабильных макроэкономических условий, замедление или снижение их 
экономической активности могут негативно повлиять на показатели внешней торговли, объем привлеченного 

иностранного капитала, что может стать фактором, подрывающим финансовую стабильность, а также влиять на темпы 

роста экономики России. Поддержание стабильных и предсказуемых макроэкономических условий будет продолжено 

через последовательную денежно-кредитную политику, нацеленную на ценовую стабильность, взвешенную бюджетную 

политику, следующую бюджетному правилу, а также через ограничение рисков для системной финансовой стабильности. 

Необходимо учитывать и своевременно реагировать на изменения внешних условий, включая дисбалансы на 

зарубежных рынках, геополитические факторы и риски усиления санкций, в том числе вторичных. 

Принимая во внимание текущие тенденции, а также вызовы и возможности для развития российского финансового 

рынка, Банк России совместно с Правительством Российской Федерации будет содействовать его развитию на 

среднесрочном горизонте, проводя работу по следующим ключевым направлениям: 

 создание условий для усиления роли финансового рынка в финансировании трансформации экономики при 

сохранении устойчивости финансового сектора; 

 защита прав потребителей финансовых услуг и инвесторов, повышение финансовой доступности для граждан и 

бизнеса; 

 

7 Банк России. Основные направления развития финансового рынка Российской Федерации на 2026 год и период 2027 и 2028 годов (https://www.cbr.ru/content/document/file/181362/onrfr_2026_2028.pdf) 
(стр. 23) 
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 цифровизация финансового рынка и развитие платежной инфраструктуры; 

 развитие системы внешнеторговых платежей и расчетов; 

 обеспечение финансовой стабильности.8 

 Экономика региона 

Экономика г. Москвы9 

По данным Федеральной службы государственной статистики, численность постоянного населения Москвы на 1 января 

2025 года составила 13 274 285 человек.  

Индекс промышленного производства по видам деятельности в январе – сентябре 2025 г. по сравнению с январем-

сентябрем 2024 г. составил 100,1%. Индекс потребительских цен составил 106,0%. 

Объем работ, выполненных по виду деятельности "Строительство" в январе – сентябре 2025 г. по сравнению с январем-

сентябрем 2024 г. – 116,7%. 

Ввод в действие общей площади жилых домов в январе – сентябре 2025 г. по сравнению с январем-сентябрем 2024 г. 

–113,0%. 

Оборот розничной торговли в январе – сентябре 2025 г. по сравнению с январем-сентябрем 2024 г. –99,6%. 

Оборот общественного питания в январе – сентябре 2025 г. по сравнению с январем-сентябрем 2024 г. –131,2%. 

Объем платных услуг населению в январе – сентябре 2025 г. по сравнению с январем-сентябрем 2024 г. –100,4%. 

Численность официально зарегистрированных безработных на конец периода в январе – сентябре 2025 г. по сравнению 

с январем-сентябрем 2024 г. –73,5%. 

 

8Банк России. Основные направления развития финансового рынка Российской Федерации на 2026 год и период 2027 и 2028 годов (https://www.cbr.ru/content/document/file/181362/onrfr_2026_2028.pdf) 

(стр. 40) 
9 https://77.rosstat.gov.ru/folder/65047 
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Среднемесячная реальная начисленная заработная плата работников организаций в январе – сентябре 2025 г. по 

сравнению с январем-сентябрем 2024 г. –106,4%. 

 

 Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемое имущество 

Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемое имущество, напрямую зависит от функционального 

назначения, в соответствии с которым это имущество используется. 

В зависимости от назначения (направления использования) объекта недвижимости рынок можно разделить на пять 

сегментов: 

 жилая недвижимость (многоквартирные, односемейные дома, квартиры и комнаты); 

 коммерческая недвижимость (офисные, торговые, складские здания, рестораны); 

 промышленная недвижимость (промышленные предприятия, здания НИИ); 

 незастроенные земельные участки различного назначения (городские земли, сельскохозяйственные и охотничьи 

угодья, заповедники, зоны разработки полезных ископаемых); 

 недвижимость специального назначения (объекты, имеющие ограничения по их использованию в силу 

специфики конструктивных характеристик, например, церкви, аэропорты и др.). 

Объект оценки относится к сегменту коммерческой недвижимости (особняков) офисного назначения. 

 

 Обзор рынка офисной недвижимости г. Москвы10 

Спрос и предложение 

Офисные особняки являются эксклюзивным типом столичной офисной недвижимости. Наибольшее количество 

предложений офисных особняков располагается в Центральном округе Москвы. 

 

10 https://cre.ru/analytics/99062; https://cre.ru/analytics/98945; https://osobnyak-moscow.ru/market_review/ 
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Под термином "особняк" понимают отдельно стоящее малоэтажное здание (до 5 этажей) в центре Москвы 
ориентировочной площадью от 200 кв. м до 5-6 тыс. кв. м, чаще всего с собственной территорией, которое предлагается 

для продажи целиком и при этом обычно для одного собственника. Приобретают особняки для весьма различных целей: 

как для семейного проживания, так и для представительских целей, например, для размещения офисов, банков и т.д. 

Преимущественно особняки, выставленные на продажу в центре города, по своему размеру не самые большие – это 

здания до 3 этажей. Высота потолков в таких объектах в основном около 3 м, однако в отдельных лотах достигает 4-5,5 

м. Как правило, особняки представляют собой образцы русской архитектуры конца XIX – начала XX в. (отметим, что 
массовое строительство особняков в Москве прекратилось после 1917 г.), многие из них являются памятниками 

архитектуры. 

Но в понимании современного рынка особняк — это не обязательно исключительно историческое строение, 

выделяющееся своим внешним видом. Это могут быть любые отдельно стоящие здания (ОСЗ) с независимым доступом. 

К таким зданиям, как особняки, применимо общепринятое разделение по категориям А, В и С (с оговоркой, что у 

особняков, как правило, нет профессионального управления). При таком подходе основная часть московских особняков 
попадает в категорию В, поскольку здания класса А должны иметь площадь не менее 5 тыс. кв. м, а особняки подобных 

размеров - большая редкость. 

На основании приведенной вышеприведенных данных, Оценщик относит оцениваемое здание к объектам Prime класса, 

таким образом, в расчетах Оценщик использовал данные о недозагрузке, ставки капитализации и пр. для 

высококлассных офисных помещений. 

Особняки офисного имеет ряд своих особенностей. Официальная классификация, в соответствии с которой можно 

отнести здание к сегменту особняков отсутствует, однако эксперты рынка выделяют следующие критерии, 

характеризующие офисный особняк: 

 презентабельное здание небольшой площади 300 – 4 000 кв. м; 

 высота – не более 5-ти этажей; 

 как правило, имеется собственная огороженная территория; 

 часто объект имеет индивидуальные архитектурные решения; 

 здание расположено в престижном деловом районе города. 
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Строительство такого формата недвижимости в Москве активно велось на протяжении нескольких столетий: с XVII века 

до начала XX века. Перестали строить такие объекты после 1917 года. 

Наличие прилегающей территории является одним из главных преимуществ особняков. В экономических целях 
земельные участки используют в качестве паркинга; реже облагораживают зеленые зоны, высаживая деревья и расстилая 

газоны. Огороженная территория позволяет сохранять приватность, находясь в самом центре деловой жизни Москвы. 

Объем предложения офисных особняков на протяжении уже нескольких лет остается практически неизменным. 

Ожидается, что со временем количество новых особняков будет только уменьшаться в силу физического состояния 

зданий. Предложение особняков обновляется только за счет реконструкции старых объектов. В среднем за год на рынке 

появляется не более 10 особняков.  

До конца 2026 года в Центральном административном округе Москвы будет построено только три особняка, где можно 

арендовать или приобрести офисные помещения, подсчитали в девелоперской компании Rariteco и консалтинговой 

компании Bright Rich | CORFAC International. Ввод этих объектов общей площадью 2,5 тыс. кв. м намечен на следующий 

год. Речь идет о проекте Quartier d'Or в Замоскворечье и двух зданиях под представительский офис в Камергерском 

переулке. В 2025 году в центре Москвы на рынок не выйдет ни одного нового офисного особняка. 

На рынке Москвы мало примеров строительства особняков под офис с нуля. Это связано с градостроительными 
ограничениями и нехваткой земли для нового строительства в престижных локациях. В этих условиях девелоперы 

занимаются восстановлением исторических зданий, но подобные проекты являются капиталоемкими и рискованными, 

так как требуют определенных компетенций. 

Привлекательность реновации исторических зданий снижает небольшая площадь, сложности с парковкой, высокие 

расходы на установку и содержание современных инженерных систем. Кроме того, планировочные решения таких 
объектов, как правило, не позволяют эффективно использовать офисные площади. В этих условиях у инвесторов растет 

интерес к новым представительским особнякам.  

Интерес к особнякам также связан с трендом на создание хоум-офисов. Данные объекты приобретаются не только для 

проживания, но и создания домашнего офиса, из которого можно вести дела и управлять бизнесом. На конец 2024 года 

в Москве насчитывалось около 150 объектов под офисную и жилую функцию, большая часть которых имеет статус 

объектов культурного наследия. 
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Средний бюджет покупки особняка зависит от целей, сообщает пресс-служба агентства недвижимости Point Estate. Спрос 
на покупку особняков в Москве под коммерческое использование за год вырос на 10% и показывает стабильную 

динамику.  

Больше всего столичных особняков на продажу сконцентрировано в таких районах, как Хамовники, Пресня, 

Замоскворечье, Таганка, однако последний не так популярен среди покупателей из-за отдаленности локации.  

Стоимость объектов зависит от целей: те инвесторы, которые приобретают особняки с целью редевелопмента, ищут лоты 

по цене до 150 тыс. руб. за 1 кв. м. Полностью же готовые объекты премиальные объекты оцениваются выше: до 

400−700 тыс. руб. за 1 кв. м, средняя площадь таких зданий варьируется от 500 до 1 200 кв. м. Чаще всего особняки 
покупают под офисы, также лоты в центре интересны ресторанному бизнесу, но последние предпочитают аренду, а не 

покупку. 

Вакантность и ставки аренды 

По итогам I кв. 2026 года средневзвешенная запрашиваемая ставка аренды по всем классам составила 29,9 тыс. руб./кв. 
м в год, что на 14% выше аналогичного показателя год к году. В целом на протяжении 2025 года ключевым фактором 

роста запрашиваемых ставок стали повышенные ожидания арендодателей, сформированные на фоне рекордно 

высокого спроса 2024 года.  

Рост значения год к году во многом обусловлен продолжающимся вымыванием качественных опций по наиболее 

привлекательным ставкам аренды, а также выходом в открытый рынок предложений в премиальных объектах, 

запрашиваемые ставки аренды в которых достигли 100 тыс. руб./кв. м в год. В 2026 году ожидается более сдержанный 
темп роста запрашиваемых ставок аренды – темпы роста будут близки к уровню инфляции. Многие арендодатели, в том 

числе в центральных локациях, могут проявлять больше гибкости и идти на компромиссы с целью снижения сроков 

экспозиции офисных помещений. 

По данным Инвестиционно-консалтинговой компании Ricci, общая доля свободных площадей, предлагаемых в аренду, 

по итогам января-марта 2026 года зафиксировалась на уровне 3,9%, что на 0,9 п.п. выше по сравнению с концом 
предыдущего года. Рост значения связан с вводом в эксплуатацию ряда проектов, маркетируемых в аренду, где остались 

нереализованные офисы, а также выходом в открытый рынок прежде недоступных предложений, в том числе из-за 

аннулирования ранее достигнутых договоренностей по сделкам приобретения офисных объектов целиком. Ожидается, 

что рост уровня вакантности продолжится, но останется сдержанным и будет обусловлен как продлением договоров 
аренды с высвобождением части офисных площадей, так и вводом новых объектов, где могут остаться нереализованные 
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офисы. Примечательно, что в последнем случае даже в проектах, изначально реализуемых на продажу, при отсутствии 

интереса со стороны покупателей девелоперы готовы рассматривать аренду в качестве альтернативы. 

Согласно информации, опубликованной в Справочнике коэффициентов, применяемых для определения стоимости 
объектов недвижимости, расположенных на территории Московского региона (Москва и Московская область) на 

01.01.2026 г, ООО "АБН-Консалт", 9-е издание, стр. 41, табл. 11а, величина недозагрузки офисных особняков, 

расположенных в пределах МКАД, составляет 15,13%. 

По итогам I кв. 2026 года средневзвешенная цена экспонирования в общем объеме нового строительства составила 514 

тыс. руб./кв. м с учетом НДС, где применимо, увеличившись на 8% год к году. Относительно IV кв. 2025 года рост 

показателя составил менее 2%. 

В условиях стабилизации деловой активности рост цен экспонирования становится более сдержанным и обусловлен 

сохраняющимся ростом себестоимости строительства. При этом многие девелоперы предоставляют специальные 

программы рассрочки и систему отложенных платежей, снижая финансовую нагрузку для покупателей. 

Наибольший рост зафиксирован по высококачественным проектам, расположенным в центральных локациях: по итогам 

I кв. 2026 года на наиболее премиальные предложения в таких проектах рост цен экспонирования достиг 30% год к 

году. 

Ставки капитализации 

Согласно информации, опубликованной в Справочнике коэффициентов, применяемых для определения стоимости 

объектов недвижимости, расположенных на территории Московского региона (Москва и Московская область) на 

01.01.2026 г, ООО "АБН-Консалт", 9-е издание, стр. 43, табл. 14а, величина ставки капитализации офисных особняков, 

расположенных в пределах МКАД, составляет 11,10%. 

 

Анализ фактических данных о ценах предложений и арендных ставок на объекты 

недвижимости 

В процессе выполнения работы Исполнителем был проведен анализ цен и предложений арендных ставок на 

коммерческую недвижимость, наиболее сопоставимую с оцениваемыми объектами. Результаты анализа приведены в 

таблицах ниже. 
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Таблица 9.1. Анализ фактических данных о ценах предложений сопоставимой недвижимости 

№№ 

п/п 
Адрес 

Этаж/общая 

этажность 

Уровень 

отделки 
Источник информации 

Общая 

площадь, 

кв. м 

Цена предложения 

с учетом НДС, руб. 

Удельная цена 

предложения с учетом 

НДС, руб./кв. м 

1 
г Москва, ул Тверская, д 9 стр 
7 

5, цоколь Повышенная https://www.cian.ru/sale/commercial/323814498/ 5 659,80 2 196 000 000 388 000 

2 
г Москва, ул Тверская, д 9 стр 
7 

5, цоколь Повышенная 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodaz
ha_zdaniya_osz_56598_m2_m.ohotnyy_ryad_8038848094?context=
H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5Ijti
OjA7fQseF2QfAAAA 

5 659,80 2 000 000 000 353 369 

3 
г Москва, Средний Каретный 
пер, д 7 

4, подвал Повышенная 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_95
1_m_biznes-
tsentr_sredniy_karetnyy_7_8067055927?context=H4sIAAAAAAAA_w
EfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAA
A 

951,00 363 282 000 382 000 

4 
г Москва, Цветной б-р, д 19 
стр 5 

4, подвал Простая 
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/proda
m_zdanie_1317_m_7869480483?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_
YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA 

1 329,00 498 000 000 374 718 

5 
г Москва, ул Малая Грузинская, 
д 10 стр 1 

4, подвал Простая 
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/proda
m_zdanie_901_m_7809378981?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_Y
ToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA 

901,10 360 000 000 399 512 

6 
г Москва, Воротниковский пер, 
д 10 стр 4 

3, подвал Простая https://domclick.ru/card/sale__office__2075306049 512,00 162 489 696 317 363 

 Минимальное значение      317 363 
 Максимальное значение      399 512 

 Среднее значение      369 160 

 Медианное значение      378 359 

Источник: анализ Исполнителя 

По данным публичных источников с предложениями к продаже диапазон цен предложений сопоставимой коммерческой 

недвижимости в районе расположения Объекта оценки, составляет 317 363 - 399 512 руб./кв. м с учетом НДС. Среднее 

значение стоимости - 369 160 руб./кв. м с учетом НДС. 
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Таблица 9.2. Анализ фактических данных об арендных ставках недвижимости 

№

№ 

п/п 

Адрес 
Уровень 

отделки 
Источник информации 

Общая 

площадь, 

кв. м 

Арендная ставка за 

1 кв. м в год с 

учетом НДС, руб. 

Наличие КР в 

арендной 

ставке 

Наличие ЭР в 

арендной 

ставке 

Тип объекта 

1 
Москва, Большая Никитская 
ул., 62С3 

Простая https://www.cian.ru/rent/commercial/328406638/ 550,0 48 000,0 Нет Да ВП 

2 Москва, Тверская ул., 20/3 Простая https://www.cian.ru/rent/commercial/328596622/ 1 043,0 42 567,0 Нет Нет ОСЗ 

3 Москва, Петровский бул., 5С1 Простая https://www.cian.ru/rent/commercial/323928703/ 672,0 49 800,0 Нет Да ВП 

4 
Москва, Малый Каретный пер., 
16 

Простая https://www.cian.ru/rent/commercial/329240683/ 794,0 26 000,0 Нет Нет ОСЗ 

5 Москва, Последний пер., 22 Простая 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvi
zhimost/zdanie_742_m2_s_chastnoy_parkovkoy_4477
711228?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntz
OjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA 

742,0 56 280,0 Да Да ОСЗ 

6 
Москва, 2-я Брестская ул., 
19/18с4 

Простая 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvi
zhimost/sdam_zdanie_2469_m_7904936928?contex
t=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2Nhb
FByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJudld3V25a
a0h5SkJkSFNrIjt9KyBuVD8AAAA 

2 469,0 38 880,0 нет Да ОСЗ 

 Минимальное значение 
 

  26 000,0    
 Максимальное значение 

  
 56 280,0    

 Среднее значение    43 588,0    

 Медианное значение    45 284,0    

Источник: анализ Исполнителя 

По данным публичных источников с предложениями к аренде диапазон арендных ставок коммерческой недвижимости 

в районе расположения Объекта оценки, составляет 26 000 – 56 280 руб./кв. м в год с учетом НДС. Среднее значение 

арендной ставки - 43 588,0 руб./кв. м с учетом НДС. 

Таким образом, рынок коммерческой недвижимости, можно отнести к категории "активный". 

По данным Заказчика, часть помещений оцениваемого объекта сдаются в аренду. Заключены краткосрочные договоры 

аренды. Основные параметры данных договоров приводятся в таблице Таблица 6.3. 

Исходя из информации, изложенной в Таблице Таблица 9.2, часть ставок аренды по заключенным договорам аренды 

ниже рыночного диапазона. Поскольку срок аренды по заключенным договорам аренды менее 11 месяцев, поэтому 

данные заключенные договора аренды не являются обременением. 
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Тенденции и прогнозы офисного рынка  

По итогам I кв. 2026 года средневзвешенная запрашиваемая ставка аренды по всем классам составила 29,9 тыс. руб./кв. 

м в год, что на 14% выше аналогичного показателя год к году. В целом на протяжении 2025 года ключевым фактором 

роста запрашиваемых ставок стали повышенные ожидания арендодателей, сформированные на фоне рекордно 

высокого спроса 2024 года. 

По данным публичных источников с предложениями к продаже диапазон цен предложений сопоставимой коммерческой 
недвижимости в районе расположения Объекта оценки, составляет 317 363 - 399 512 руб./кв. м с учетом НДС. Среднее 

значение стоимости - 369 160 руб./кв. м с учетом НДС. 

По данным публичных источников с предложениями к аренде диапазон арендных ставок коммерческой недвижимости 

в районе расположения Объекта оценки, составляет 26 000 – 49 800 руб./кв. м в год с учетом НДС. Среднее значение 

арендной ставки - 43 588,0 руб./кв. м с учетом НДС. 

Наибольший рост зафиксирован по высококачественным проектам, расположенным в центральных локациях: по итогам 
I кв. 2026 года на наиболее премиальные предложения в таких проектах рост цен экспонирования достиг 30% год к 

году. 

Объем предложения офисных особняков на протяжении уже нескольких лет остается практически неизменным. 

Ожидается, что со временем количество новых особняков будет только уменьшаться в силу физического состояния 

зданий. Предложение особняков обновляется только за счет реконструкции старых объектов. В среднем за год на рынке 

появляется не более 10 особняков. 

Ожидается постепенное, но небольшое увеличение доли свободных офисных помещений в аренду в связи с 
завершением строительства новых объектов, а также замедление темпа роста ставок на рынке в целом, за исключением 

наиболее развитых деловых районов, где доля свободных помещений продолжит оставаться на минимальном уровне. 

 

Анализ ликвидности Объекта оценки 

Ликвидность имущества характеризуется тем, насколько быстро объект можно обменять на деньги, т.е. продать по цене, 

адекватной рыночной стоимости, на открытом рынке. Количественной характеристикой ликвидности объекта может 
являться время рыночной экспозиции, т.е. время, которое требуется для продажи объекта на открытом и конкурентном 

рынке по рыночной стоимости. При этом речь идет о том, что продажа будет осуществляться именно по рыночной 
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стоимости, а не по ликвидационной, характеризующейся преднамеренным сокращением времени экспозиции объекта 

на рынке.  

Имущество, относящееся к группе "Ликвидное", в зависимости от срока реализации на открытом конкурентном рынке 
можно условно ранжировать по степеням ликвидности. Один из вариантов градации степени ликвидности приведен 

ниже в таблице. 

Таблица 9.3. Градация ликвидности имущества  

Степень 

ликвидности 
Описание градации Вид залогового обеспечения 

Высокая 

Имущество находится в пригодном для эксплуатации 
состоянии. Имеется развитый рынок с большим 
количеством предложений по продаже и покупке 
аналогичного имущества, с активным заключением сделок. 

Легковые транспортные средства 

Грузовые транспортные средства 

Квартиры 

Средняя 

Имущество находится в пригодном для эксплуатации 
состоянии. Имеется рынок по реализации имущества, в 
открытых источниках представлена информация о 
продаже и покупке аналогичного имущества, сделки имеют 
регулярный характер. 

Бизнес-центры класса А, В, обеспеченные всеми необходимыми коммуникациями и неотделимым оборудованием, расположенные в 
городах с населением от 1 млн. жителей и более 

Торговые центры, обеспеченные всеми необходимыми коммуникациями и неотделимым оборудованием, расположенные в городах 
с населением от 1 млн. жителей и более 

Складские (логистические) комплексы класса А,В, расположенные на центральных магистралях, вдоль направления транспортных 
коридоров с хорошими подъездами, расположенные в городах с населением от 1 млн. жителей и более 

Офисные помещения, торговые помещения и сферы услуг, характеризующиеся качественным местоположением, близостью к 
основным магистралям, остановкам общественного транспорта и метро, с интенсивными людскими потоками, инженерного 
обеспеченные всеми необходимыми для эксплуатации коммуникациями, расположенные в городах с населением от 1 млн. жителей 
и более 

Складские помещения, универсальные производственные помещения, характеризующиеся качественным местоположением, 
близостью к основным магистралям, остановкам общественного транспорта и метро, инженерного обеспеченные всеми 
необходимыми для эксплуатации коммуникациями, расположенные в городах с населением от 1 млн. жителей и более 

Универсальное оборудование 

Самоходные машины и спецтехника 

Ниже 
средней 

Имущество находится в пригодном для эксплуатации 
состоянии. Рынок по реализации имущества может быть 
органичен в силу специализированности имущества, 
особенностей его качественных и количественных 
характеристик, назначения. Сделки на таком рынке имеют 
непостоянный и/или несистемный характер. 

Бизнес-центры не ниже класса В, находящиеся в городах с населением до 1 млн. жителей; 

Бизнес-центры, характеризующиеся удовлетворительным местоположением, удаленностью от основных магистралей, остановок 
общественного транспорта и метро, с низкими людскими потоками, при этом инженерного обеспеченные всеми необходимыми для 
эксплуатации коммуникациями 

Торговые центры, находящиеся в городах с населением до 1 млн. жителей; 

Торговые центры, характеризующиеся удовлетворительным местоположением, удаленностью от основных магистралей, остановок 
общественного транспорта и метро, с низкими людскими потоками, при этом инженерногого обеспеченные всеми необходимыми 
для эксплуатации коммуникациями 

Складские (логистические) комплексы не ниже класса В, находящиеся в городах с населением до 1 млн. жителей; 

Складские комплексы, характеризующиеся удовлетворительным местоположением, удаленностью от основных магистралей, при 
этом инженерного обеспеченные всеми необходимыми для эксплуатации коммуникациями 
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Степень 

ликвидности 
Описание градации Вид залогового обеспечения 

Офисные помещения, торговые помещения и сферы услуг, характеризующиеся качественным местоположением, близостью к 
основным магистралям, остановкам общественного транспорта и метро, с интенсивными людскими потоками, инженерного 
обеспеченные всеми необходимыми для эксплуатации коммуникациями, расположенные в городах с населением до 1 млн. 
жителей; 

Офисные помещения, торговые помещения и сферы услуг, характеризующиеся удовлетворительным местоположением, 
удаленностью от основных магистралей, остановок общественного транспорта и метро, с низкими людскими потоками, при этом 
инженерного обеспеченные всеми необходимыми для эксплуатации коммуникациями 

Складские помещения, универсальные производственные помещения, характеризующиеся качественным местоположением, 
близостью к основным магистралям, остановкам общественного транспорта и метро, инженерного обеспеченные всеми 
необходимыми для эксплуатации коммуникациями, расположенные в городах с населением до 1 млн. жителей; 

Складские помещения, универсальные производственные помещения, характеризующиеся удовлетворительным местоположением, 
удаленностью от основных магистралей, остановок общественного транспорта и метро, с низкими людскими потоками, при этом 
инженерного обеспеченные всеми необходимыми для эксплуатации коммуникациями 

Производственные помещения, производственные площадки, инженерного обеспеченные всеми необходимыми для эксплуатации 
коммуникациями 

Жилая загородная недвижимость 

Частные дома (жилая недвижимость), расположенные в черте города 

Квартиры, относящиеся к премиальному сегменту 

Земельные участки свободные от застройки, предназначенные под жилое, общественно-деловое и производственно-складское 
назначение 

Специализированное оборудование 

Низкая 

Имущество находится в неудовлетворительном или 
непригодном для эксплуатации состоянии. Рынок по 
реализации имущества может быть органичен или носить 
закрытый характер в силу узкой специализированности 
имущества, особенностей его качественных и 
количественных характеристик, назначения. Сделки на 
таком рынке имеют закрытый и/или непостоянный, 
несистемный характер. 

Специализированные объекты недвижимости; инфраструктурные объекты недвижимости, не входящие в состав производственных 
площадок и имущественных комплексов 

Объекты недвижимости, не обеспеченные всеми необходимыми для эксплуатации коммуникациями и неотделимым оборудованием 

Земельные участки сельскохозяйственного назначения 

Узкоспециализированное оборудование, изготовленное по индивидуальному заказу под конкретное предприятие 

Универсальное или специализированное оборудование, хронологический возраст которого приближается к сроку его 
экономической жизни. 

Источник: Методические рекомендации комитета по оценочной деятельности Ассоциации банков северо-запада по оценке ликвидационной стоимости и дополнительных затрат по 

реализации предметов залога, 2016 

Чем больше число потенциальных покупателей, тем выше потенциальная реакция на изменение цены данных объектов, 

и тем выше эластичность спроса по цене. Чем выше степень специализации объекта, тем сложнее его 
перепрофилировать, и тем ниже эластичность спроса по цене. Зависимость подтипа спроса от перечисленных факторов 

показана в приведенной ниже таблице. 
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Таблица 9.4. Зависимость подтипа спроса от определяющих факторов 

Количество потенциальных покупателей объекта Степень специализации объекта Подтип спроса 

Значительное Незначительная Абсолютно эластичный 

Значительное Средняя Сильно-эластичный 

Значительное Значительная Средне-эластичный 

Среднее Незначительная Слабо-эластичный 

Среднее Средняя С единичной эластичностью 

Среднее Значительная Слабо-неэластичный 

Незначительное Незначительная Средне-неэластичный 

Незначительное Средняя Сильно-неэластичный 

Незначительное Значительная Абсолютно неэластичный 

Источник: Галасюк В.В. "Методически рекомендации по оценке имущества и имущественных прав в условиях вынужденной реализации 

и сокращенного периода экспозиции", Украина, Консалтинговая группа "КАПЕРВУД", 2003 

Вывод:  

 Исполнитель относит Объект оценки к ликвидным объектам недвижимого имущества, степень ликвидности 

средняя.  

 В рамках настоящего отчета Исполнитель провел анализ спроса и предложения на рынке недвижимости. По 

результатам проведенного анализа Исполнитель пришел к выводу о незначительной степени специализации 

оцениваемых объектов и среднем количестве потенциальных покупателей на рынке (слабо-эластичный 

спрос). 

Анализ основных ценообразующих факторов, влияющих на спрос, предложение и арендные 

ставки сопоставимых объектов недвижимости 

К основным ценообразующим факторам в сегменте коммерческой недвижимости относятся: 

 Передаваемые имущественные права 

Оценке может подлежать как право собственности, так и иные вещные права. Величина стоимости оцениваемого объекта 
недвижимости будет зависеть от конкретного набора правомочий лица, обладающего вещным правом на недвижимость. 

Качество передаваемых прав оказывает существенное влияние на стоимость объекта недвижимости, в связи с чем 

целесообразно подбирать объекты-аналоги с идентичным составом передаваемых прав. 
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 Отличие цены сделки от цены предложения (торг) 

В текущих экономических условиях России метод сравнительных продаж имеет ряд ограничений. Наиболее 

целесообразно осуществлять сравнение на основании информации о ценах зарегистрированных сделок. Однако, 

информация о реальных сделках не нашла широкого распространения, поэтому наиболее доступными являются данные 

о ценах предложений на аналогичные оцениваемым объектам, выставленные на свободную продажу. Размер скидки 

определяется на основании аналитических данных. 

 Местоположение объекта 

К факторам местоположения, оказывающим наибольшее влияние на стоимость недвижимости, относятся: 1) 

Престижность района расположения объекта, как социальный фактор, характеризуемый сосредоточением в 

микрорайоне знаменитых пользователей или объектов, в том числе исторических и архитектурных памятников, 

заповедных зон, других достопримечательностей. 2) Удаленность его от центра деловой активности и жизнеобеспечения, 
в том числе от административных, общественных, финансовых, торговых, складских комплексов, источников снабжения 

ресурсами. 3) Качество ближайшего окружения, в том числе тип застройки и архитектурные особенности строений, а 

также удаленность от источников экологического дискомфорта – свалок, химических и других вредных производств. 

 Общая площадь объекта 

При продаже объекта с увеличением площади недвижимости стоимость одной единицы измерения его площади (кв. м) 
как правило уменьшается. При возможности сдачи в аренду отдельными блоками масштаб (площадь) объекта имеет 

меньшее влияние на его ставку аренды. 

 Этаж расположения объекта и наличие отдельного входа 

Как правило, объект недвижимости, расположенный на первом этаже здания с отдельным входом, обладает большей 

привлекательностью за счет более удобного доступа в помещение. 

 Наличие парковки 

Фактор наличия парковки рядом с объектом оказывает значительное влияние на стоимость, так как отсутствие парковки 

осложняет доступ к объекту. 

 Наличие/отсутствие/тип отделки, состояние здания 

Цены предложений коммерческой недвижимости могут варьироваться в зависимости от качества и вида отделки. 

Различают высококачественную (люкс) и стандартную отделку, также выделяют помещения без отделки и требующие 
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косметического ремонта. Качество выполненной в помещении отделки или необходимость ремонта оказывает 
существенное влияние на стоимость объекта недвижимости. Физический износ объекта, также, оказывает влияние, так 

как недвижимость в условно-удовлетворительном и непригодном состоянии менее привлекательна для осуществления 

деятельности. 
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 ОПРЕДЕЛЕНИЕ СПРАВЕДЛИВОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В РАМКАХ СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА 

Исходя из объема информации, предоставленной Заказчиком, параметров, юридической и функциональной 

составляющей объектов, Исполнитель для расчета справедливой стоимости Объекта оценки в рамках сравнительного 

подхода применил метод сравнения продаж.  

Метод сравнения продаж основывается на том, что субъекты на рынке осуществляют сделки купли-продажи по аналогии, 

т. е. основываясь на информации об аналогичных сделках. 

 Основные этапы применения метода сравнения продаж 

1-й этап. Изучаются состояние и тенденции развития сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект. 

Выявляются объекты-аналоги, наиболее сопоставимые с оцениваемым объектом. Сопоставимые объекты должны 

относиться к одному сегменту рынка и сделки с ними осуществляться на типичных для данного сегмента условий. 

2-й этап. Собирается и проверяется информация по объектам-аналогам, анализируются собранные данные и каждый 

объект-аналог сравнивается с оцениваемым объектом. Сравнение оцениваемого объекта с объектами-аналогами 

проводится по элементам сравнения – конкретным характеристикам объектов имущества и сделок, которые приводят к 

вариациям в ценах, уплачиваемых за недвижимость. 

Основные элементы сравнения включают: 

 состав передаваемых прав на объект; 

 условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки; 

 условия продажи (предложения); 

 местоположение объекта недвижимости; 

 период между датами сделок (предложений) и оценки; 

 физические характеристики объекта; 

 эксплуатационные характеристики. 
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Состав передаваемых прав на объект 

Применяется корректировка на право собственности для учета разницы в передаваемых правах собственности или 

аренды. 

Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки  

Возможными вариантами финансирования могут быть как типичные для данного сегмента рынка, так и не типичные 

варианты. К нетипичным могут относиться такие варианты, как оплата в рассрочку, ипотечный кредит, оплата наличными 

и т. п. 

Условия продажи (предложения) 

Условия могут быть как соответствующие рынку, так и нерыночные (если продавцу срочно требуются деньги, цена может 

быть ниже рыночной; финансовые, корпоративные или родственные связи могут снизить стоимость). 

Местоположение объекта недвижимости 

Корректировка на местоположение требуется, если характеристики местопол0ожения оцениваемого и сопоставимых 

объектов различаются. Местоположение может зависеть не только от расстояния между объектами, но и от стиля 

окружения. 

Период между датами сделок (предложений) и оценки 

Время продажи так же влияет на стоимость. Время продажи – важный элемент сравнения сопоставимых продаж, так как 

необходимо учитывать тенденции изменения цен на рынке в течении периода. 

Физические характеристики объекта 

Физические различия могут быть в площадях помещений (экономический размер), привлекательности, благоустройстве, 

улучшениях и удобств. Поправка на любое из физических различий определяется вкладом этого различия в стоимость, 

а не затратами на его создание и/или демонтаж. 
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Эксплуатационные характеристики объекта недвижимости 

Обычно этот элемент сравнения используют при оценке доходных объектов. Анализируются эксплуатационные затраты, 

качество управления, надежность арендаторов, арендные скидки, условия договора аренды, срок окончания аренды, 

варианты продления аренды, а также условия договора аренды, например, о возмещении расходов. 

3-й этап. На выявленные различия между оцениваемым объектом и объектами-аналогами по каждому указанному выше 

элементу сравнения вносятся корректировки (поправки) к ценам продаж (предложения) аналогов. 

Поскольку объекты могут различаться по размеру и числу входящих в них единиц сравнения, при проведении 
сопоставления объектов-аналогов с оцениваемым объектом требуется приведение имеющихся данных к общему 

знаменателю (например, цена за 1 кв. м). 

Классификация и суть поправок 

Классификация вводимых поправок основана на учете разных способов расчета и внесения корректировок на различия, 

имеющиеся между оцениваемым объектом и сопоставимым аналогом. 

Процентные (коэффициентные) поправки вносятся путем умножения цены продажи объекта-аналога или его единицы 
сравнения на коэффициент, отражающий степень различий в характеристиках объекта-аналога и оцениваемого объекта. 

Если оцениваемый объект лучше сопоставимого аналога, то к цене последнего применяется повышающий коэффициент, 

если хуже – понижающий коэффициент. 

Стоимостные (денежные) поправки. Денежные поправки, вносимые к единице сравнения, изменяют цену проданного 

объекта-аналога на определенную сумму, в которую оценивается различие в характеристиках объекта-аналога и 

оцениваемого объекта. 

Поправка вносится положительная, если оцениваемый объект лучше сопоставимого аналога, если хуже, применяется 

отрицательная поправка. 

К денежным поправкам, вносимым к цене объекта-аналога в целом, следует отнести поправки на наличие или отсутствие 

дополнительных улучшений. 
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Расчет и внесение поправок 

Для расчета и внесения поправок используется множество различных методов, среди которых можно выделить 

следующие: 

 методы, основанные на анализе парных продаж; 

 экспертные методы расчета и внесения поправок; 

 статистические методы. 

Под парной продажей подразумевается продажа двух объектов, в идеале являющихся точной копией друг друга, за 
исключением одного параметра (например, местоположения), наличием которого и объясняется разница в цене этих 

объектов. Ограниченность применения данного метода объясняется сложностью подбора объектов парной продажи, 

поиском и проработкой большого количества информации.  

Основу экспертных методов расчета и внесения поправок, обычно процентных, составляет субъективное мнение 

эксперта-оценщика о том, насколько оцениваемый объект хуже или лучше сопоставимого аналога. 

Экспертными методами расчета и внесения поправок обычно пользуются, когда невозможно рассчитать достаточно 

точные денежные поправки, но есть рыночная информация о процентных различиях. 

Статистические методы расчета поправок сводятся к применению метода корреляционно-регрессионного анализа, 
который заключается в допустимой формализации зависимости между изменениями цен объектов и изменениями каких-

либо его характеристик. Метод требует достаточно развитого рынка, так как предполагает анализ большого количества 

объектов и наличия репрезентативной выборки.  

Последовательность внесения поправок 

Процентные поправки обычно вносятся первыми к каждой предыдущей, уже скорректированной величине цены 

сопоставимой продажи. 

Последовательность внесения денежных (абсолютных) поправок зависит от влияния на корректируемые различия общих 

факторов, учитываемых процентными корректировками. 

4-й этап. Согласовываются скорректированные цены объектов-аналогов и выводится итоговая величина стоимости 

объекта на основе сравнительного подхода. 
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Заключительным этапом сравнительного подхода является анализ произведенных расчетов с целью получения итоговой 

величины стоимости оцениваемого объекта. При этом проводятся следующие процедуры: 

 проверка использованных для расчета данных по сопоставимым продажам и их скорректированных величин; 

 проведение согласования скорректированных величин сопоставимых продаж путем расчета 

средневзвешенной/среднеарифметической величины. 

Наибольший вес при согласовании результатов корректировок будут иметь те аналоги, которые наиболее сопоставимы 

с оцениваемым объектом и цены которых соответственно корректировались в меньшей степени. Возможен расчет таких 

величин, как мода и медиана. Расчет среднеарифметической величины оправдан, если: 

 количество отобранных аналогов минимально; 

 величины их скорректированных цен достаточно близки. 

Рассчитанная средневзвешенная величина будет являться итоговой вероятной стоимостью оцениваемого объекта, 

которая может быть округлена в допустимых пределах в каждом конкретном случае. 

 Определение справедливой стоимости Объекта оценки 

Выбор объектов-аналогов и внесение корректировок 

В процессе поиска сведений по продажам объектов аналогичных оцениваемому Исполнитель анализировал следующую 

информацию: данные интернет-источников, информационно-аналитических и риэлторских агентств. 

В качестве аналогов рассматривались предложения к продаже сопоставимых объектов, расположенных в районе 

расположения оцениваемого объекта недвижимости, офисного назначения. 

Критериями отбора являлись: 

 местоположение – в сопоставимых районах города Москвы по уровню стоимости объектов недвижимости в 

рассматриваемом сегменте офисной недвижимости внутри Садового кольца и между Садовым кольцом и ТТК; 

 общая площадь- рассматривались особняки общей площадью от 500 кв. м до 6 000 кв. м; 

 обеспеченность земельным участком - оцениваемое здание и объекты аналоги обеспечены земельным участком, 

необходимым для их эксплуатации: подъезда, парковки и т.п. 
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 полнота информации – в качестве объектов-аналогов не принимались объекты, в отношении которых 

невозможно было идентифицировать характеристики, требуемые к расчету (такие как сведения о площади 

земельного участка, вид права, уточненная площадь и т.п); 

 цена предложения - из выборки исключены объекты с экстремальным значением цены предложения объекта. 

 оценщик рассматривал наиболее подходящие особняки, которые наиболее сопоставимы по качественным 

характеристикам, архитектурным решениям, внешнему и внутреннему облику. 

Анализ предложений на рынке недвижимости проводился с использованием Интернет-порталов и консультаций с 

риэлторами, специализирующимися на сделках с коммерческой недвижимостью г. Москвы. 

На основе предварительного анализа были подготовлены выборки однородных объектов, являющихся аналогами 

оцениваемого нежилого помещения, определены элементы сравнения, по которым сравнивается оцениваемое нежилое 

помещение с объектами-аналогами, определена единица сравнения – 1 кв. м площади, рассчитаны цены предложений 

1 кв. м объектов-аналогов. 

Расположение аналогов и оцениваемых объектов на карте приведено на рисунке ниже. 



 Отчет  №414/25-1  от  12.05.2026 

  для  ООО "УК "ПрофИнвестиции" "Д .У. "  ЗПИФ недвижимости "Ермолаевский"  
 
 

 

ОПРЕДЕЛЕНИЕ СПРАВЕДЛИВОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В РАМКАХ СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА 62 

 

Рисунок 10.1. Местоположение Объекта оценки и объектов-аналогов на карте 

 

Источник: maps.yandex.ru 
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При определении стоимости объектов недвижимости выделены следующие элементы сравнения аналогов с 

оцениваемым объектом: 

 функциональное назначение объекта; 

 тип сделки (торг); 

 состав передаваемых прав на объект; 

 условия финансирования сделки; 

 условия продажи; 

 период предложения; 

 тип объекта; 

 местоположение; 

 удаленность от метро; 

 наличие отдельного входа; 

 общая площадь объекта; 

 этаж; 

 тип парковки; 

 наличие охранных обязательств; 

 состав передаваемых прав на земельный участок под объектом; 

 состояние здания; 

 уровень отделки; 

 обеспеченность земельным участком. 

Сопоставление объектов-аналогов с Объектом оценки по выделенным элементам сравнения показало, что различия по 

некоторым из элементов сравнения отсутствуют, корректировка, соответственно, равна 0%. К таким элементам 

сравнения относятся: 

 функциональное назначение объекта; 
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 состав передаваемых прав на объект; 

 условия финансирования сделки; 

 условия продажи; 

 период предложения; 

 тип объекта; 

 местоположение; 

 наличие отдельного входа; 

 тип парковки; 

 наличие охранных обязательств; 

 состав передаваемых прав на земельный участок под объектом; 

 состояние здания. 

При отличии оцениваемого объекта и аналогичного по какому-либо показателю в цену аналогичного объекта вносились 

соответствующие корректировки. Корректировка на функциональное назначение не вносилась, т.к. оцениваемые 

объекты и объекты-аналоги обладают схожей планировкой. 

Корректировка на тип сделки (торг) 

Поскольку информация о ценах сделок с объектами недвижимости, в основном, является закрытой и не разглашается 

третьим лицам при проведении сравнительного анализа Исполнитель использовал цены предложений. Корректировка 

на торг отражает разницу между ценой предложения и ценой сделки. 

Корректировка определялась по данным исследования рынка коммерческой недвижимости, результаты которого 

опубликованы в Справочнике коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, 
расположенных на территории Московского региона (Москва и Московская область) на 01.01.2026 г, ООО "АБН-

Консалт", 9-е издание, стр. 36, табл. 1а, величина корректировки на торг офисных особняков составляет -11,94%. 

Корректировка на удаленность от метро 

Корректировка учитывает влияние удаленности объекта коммерческой недвижимости от метро на стоимость данного 

объекта. 
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Корректировка определялась по данным исследования рынка коммерческой недвижимости, результаты которого 
опубликованы в "АФОС Справочник: оценка и экспертиза", разработанный на базе Экономического научного журнала 

"Оценка инвестиций". Автор Барамзин Н.К., под редакцией к.э.н. Лекаркиной Н.К.11 

Корректирующие коэффициенты, используемые при определении корректировки, представлены в таблице ниже. 

Таблица 10.1. Корректирующие коэффициенты, используемые при определении корректировки на удаленность от 

метро 

Удаленность объекта от станции метро Корректирующий коэффициент 

до 5 минут 1,00 

5 - 10 минут 0,95 

10 - 15 минут 0,90 

более 15 минут 0,90 – (0,005×Tдм) 

Источник: "АФОС Справочник: оценка и экспертиза", разработанный на базе Экономического научного журнала "Оценка инвестиций". 

Автор Барамзин Н.К., под редакцией к.э.н. Лекаркиной Н.К. 

Корректировка на общую площадь 

Корректировка отражает зависимость стоимости 1 кв. м объекта коммерческой недвижимости от общей площади 

объекта. 

Корректировка определялась по данным исследования рынка коммерческой недвижимости, результаты которого 

опубликованы в Справочнике оценщика и судебного эксперта-2025. Офисная недвижимость и сходные типы объектов. 

Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода, под ред Лейфера Л.А., табл. 242, стр. 318. 

Согласно данному исследованию корректировка на общую площадь может быть выражена формулой: 

К = (Sо/Sа)n-1,  

где: 

Sо – общая площадь оцениваемого объекта; 

Sа – общая площадь аналога; 

 

11 https://cepes-invest.com/handbook/comev26/location_for_Moscow_2026 
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n – степенной коэффициент. 

Зависимость удельной цены объекта от общей площади выражается формулой y=1,48x-0,1. Значение степенного 

коэффициента n, используемое в расчетах, составило -0,1. 

Корректировка на этаж расположения  

Корректировка учитывает разницу в удельной цене площадей, расположенных на различных этажах здания. 

Информация о поэтажной разбивке площадей объекта оценки принята по данным Экспликации помещений 

оцениваемого объекта, информация о поэтажной разбивке площадей аналогов принята по данным объявлений или в 

ходе интервьюирования представителя продавца аналога. 

Корректировка рассчитывалась на основе данных Справочника оценщика и судебного эксперта-2025. Офисная 

недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода, под 

ред. Лейфера Л.А., табл. 298, стр. 380. Значение коэффициентов, характеризующих удельную цену площадей, 

расположенных на различных этажах здания.  

Корректирующие коэффициенты представлены в таблице ниже. 

Таблица 10.2. Коэффициенты для расчета корректировки на этаж расположения 

Этаж Принятое значение 

Подвал 0,81 

Цоколь 0,86 

Первый 1,00 

Выше первого 0,92 

Источник: Справочник оценщика и судебного эксперта-2025. Офисная недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 

коэффициенты и скидки для сравнительного подхода, под ред. Лейфера Л.А., табл. 298, стр. 380. 

Приведенная площадь определена как произведение площади помещений, расположенных на определенном этаже и 

корректирующего коэффициента. Результаты определения приведенной площади и корректировки на этаж 

расположения оцениваемых объектов приведены в таблице ниже. 
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Таблица 10.3. Определение корректировки на этаж  

№ п/п Параметр Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 
Источник информации Объекта 

оценки/Аналогов 

1 Адрес объекта 
г Москва, Ермолаевский 
пер, д 27 

г Москва, Средний 
Каретный пер, д 7 

г Москва, Цветной б-р, д 19 
стр 5 

г Москва, Воротниковский 
пер, д 10 стр 4 

Выписка из ЕГРН/Данные 
представителя продавца 

2 Общая площадь, кв. м 1 981,1 951,0 1 329,0 512,0 
Выписка из ЕГРН/Данные 
представителя продавца 

3 Площадь подвала, кв. м 192,4 95,4 12,0 92,9 
Экспликация помещений 
оцениваемого объекта/ Данные 
представителя продавца 

4 
Корректирующий коэффициент для 
подвала 

0,81 0,81 0,81 0,81 Таблица 10.2 

5 Площадь первого этажа, кв. м 221,1 266,2 326,3 97,0 
Экспликация помещений 
оцениваемого объекта/ Данные 
представителя продавца 

6 
Корректирующий коэффициент для 
первого этажа 

1 1 1 1 Таблица 10.2 

7 
Площадь этажей выше первого, кв. 
м 

1 567,6 589,4 990,8 322,1 
Экспликация помещений 
оцениваемого объекта/ Данные 
представителя продавца 

8 
Корректирующий коэффициент для 
этажей выше первого 

0,92 0,92 0,92 0,92 Таблица 10.2 

9 Приведенная площадь, кв. м 1 819,1 885,7 1 247,5 468,6 
 = стр.3 х стр. 4 + стр 5 х стр. 6 + 
стр.7 х стр. 8 

10 
Соотношение приведенной 
площади к общей площади объекта 

0,92 0,93 0,94 0,92  = стр.9 / стр. 2 

11 
Корректировка на этаж 
расположения 

- -1,4% -2,2% 0,3% 
 = (Приведенная площадь Объекта 
оценки / Приведенная площадь 
аналога – 1) х 100 

Источник: расчет Исполнителя 

Корректировка на уровень внутренней отделки  

Корректировка учитывает различия в уровне и состоянии отделки помещений аналогов и оцениваемого объекта.  
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Корректировка определялась по данным исследования рынка коммерческой недвижимости, результаты которого 
опубликованы на аналитическом портале "СтатРиелт" (statrielt.ru) по состоянию на 01.04.202612. В настоящем Отчете 

принято среднее значение корректирующего коэффициента. 

Корректирующие коэффициенты, используемые при определении корректировки, представлены в таблице ниже. 

Таблица 10.4. Корректирующие коэффициенты, используемые при определении корректировки на уровень 

внутренней отделки здания/помещения 

Уровень отделки Принятое значение 

Без отделки 1,00 

Простая 1,15 

Повышенная 1,21 

Высококачественная 1,30 

Источник: аналитический портал "СтатРиелт" (statrielt.ru) по состоянию на 01.04.2026 

Корректировка на обеспеченность объекта земельным участком 

Корректировка на обеспеченность объекта недвижимости земельным участком была рассчитана по следующему 

алгоритму: 

1) была определена обеспеченность земельным участком оцениваемого объекта и объектов-аналогов: отношение 

площади земельного участка к общей площади строений; 

2) для данной корректировки использовалась кадастровая стоимость 1 кв. м земельного участка, относящегося к 

оцениваемому объекту по данным https://nspd.gov.ru (131 959,56 руб./кв. м = (106 359 405,36 руб. / 806 кв. м); 

3) величина корректировки определялась как разница между обеспеченностью земельным участком оцениваемого 

объекта и объектов-аналогов, умноженная на стоимость 1 кв. м земельного участка, относящегося к 

оцениваемому объекту. 

 

 

 

12 https://www.statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2026-g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/4184-na-kachestvo-vnutrennej-i-naruzhnoj-otdelki-obshchestvennykh-zdanij-i-pomeshchenij-na-
01-04-2026-goda 
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Определение справедливой стоимости объекта оценки сравнительным подходом 

Заключительным этапом сравнительного подхода является анализ произведенных расчетов с целью получения итоговой 

величины стоимости оцениваемого объекта. Были проведены следующие процедуры: 

 проверка использованных для расчета данных по сопоставимым продажам и их скорректированных величин; 

 проведение согласования скорректированных величин сопоставимых продаж путем расчета средневзвешенной 

величины. 

Наибольший вес при согласовании результатов корректировок присвоен тем аналогам, которые наиболее сопоставимы 

с оцениваемым объектом и цены которых, соответственно, корректировались в меньшей степени. 

Рассчитанная средневзвешенная величина, являющаяся итоговой стоимостью оцениваемого объекта, была округлена в 

допустимых пределах. 

В расчете учтено наличие земельных участков под Объектом оценки и аналогами, в связи с этим по итогам расчета 

приводится стоимость с учетом земельного участка. 

Определение справедливой стоимости Объекта оценки приведено в таблице ниже. 

Таблица 10.5. Определение справедливой стоимости Объекта оценки, расположенного по адресу: г. Москва, пер. Ермолаевский, д 27 в рамках сравнительного 

подхода 

Характеристики (элементы сравнения)  Оцениваемый объект Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Функциональное назначение объекта Офисное (особняк) Офисное (особняк) Офисное (особняк) Офисное (особняк) 

Тип объекта ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ 

Адрес г Москва, Ермолаевский пер, д 27 
г Москва, Средний Каретный пер, д 
7 

г Москва, Цветной б-р, д 19 стр 5 
г Москва, Воротниковский пер, д 
10 стр 4 

Состав передаваемых прав на объект Собственность Собственность Собственность Собственность 

Ближайшая станция метро Маяковская Цветной бульвар Цветной бульвар Маяковская 

Этаж/общая этажность 5, подвал 4, подвал 4, подвал 3, подвал 

Источник информации - 

https://www.avito.ru/moskva/kommer
cheskaya_nedvizhimost/ofis_951_m_b
iznes-
tsentr_sredniy_karetnyy_7_80670559
27?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_
YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR
5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA 

https://www.avito.ru/moskva/komm
ercheskaya_nedvizhimost/prodam_z
danie_1317_m_7869480483?conte
xt=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxO
ntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5Ijti
OjA7fQseF2QfAAAA 

https://domclick.ru/card/sale__offic
e__2075306049 
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Характеристики (элементы сравнения)  Оцениваемый объект Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Общая площадь, кв. м 1 981,1 951,0 1 329,0 512,0 

Площадь подвала, кв. м 192,4 95,4 12,0 92,9 

Площадь цокольного этажа, кв. м 0,0 0,0 0,0 0,0 

Площадь этажей выше первого, кв. м 1 567,6 589,4 990,8 322,1 

Площадь первого этажа, кв. м 221,1 266,2 326,3 97,0 

Приведенная площадь, кв. м 1 819,1 885,7 1 247,5 468,6 

Площадь з/у, относящегося к объекту, кв. м 806,0 703 886 154 

Обеспеченность земельным участком 0,4 0,7 0,7 0,3 

Цена объекта с учетом НДС, руб. - 363 282 000 498 000 000 162 489 696 

Цена объекта с учетом НДС, руб./кв. м - 382 000 374 718 317 363 

Корректировка на функциональное 
назначение объекта 

- 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена с учетом НДС, 
руб./кв. м 

- 382 000 374 718 317 363 

Тип сделки - Предложение Предложение Предложение 

Корректировка на торг - -11,9% -11,9% -11,9% 

Скорректированная цена с учетом НДС, 
руб./кв. м 

- 336 389 329 977 279 470 

Условия финансирования сделки 
Типичные для данного сегмента 
рынка  

Типичные для данного сегмента 
рынка 

Типичные для данного сегмента 
рынка 

Типичные для данного сегмента 
рынка 

Корректировка на условия финансирования 
сделки 

- 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена с учетом НДС, 
руб./кв. м 

- 336 389 329 977 279 470 

Условия продажи Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка на условия продажи - 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена с учетом НДС, 
руб./кв. м 

- 336 389 329 977 279 470 

Период предложения Май 2026 Апрель 2026 Апрель 2026 Май 2026 

Корректировка на дату - 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена с учетом НДС, 
руб./кв. м 

- 336 389 329 977 279 470 

Тип объекта ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ 

Корректировка на тип объекта - 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена с учетом НДС, 
руб./кв. м 

- 336 389 329 977 279 470 

Местоположение 
между Бульварным и Садовым 
кольцом 

между Бульварным и Садовым 
кольцом 

между Бульварным и Садовым 
кольцом 

между Бульварным и Садовым 
кольцом 

Корректировка на местоположение - 0,0% 0,0% 0,0% 
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Характеристики (элементы сравнения)  Оцениваемый объект Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Скорректированная цена с учетом НДС, 
руб./кв. м 

- 336 389 329 977 279 470 

Ближайшая станция метро Маяковская Цветной бульвар Цветной бульвар Маяковская 

Удаленность от метро, мин 6 7 1 5 

Диапазон для корректировки 5 - 10 минут 5 - 10 минут до 5 минут до 5 минут 

Корректировка на удаленность от метро - 0,0% -10,0% -10,0% 

Скорректированная цена с учетом НДС, 
руб./кв. м 

- 336 389 296 979 251 523 

Наличие отдельного входа Да Да Да Да 

Корректировка на наличие отдельного входа - 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена с учетом НДС, 
руб./кв. м 

- 336 389 296 979 251 523 

Общая площадь объекта, кв. м 1 981,1 951,0 1 329,0 512,0 

Диапазон площади для корректировки         

Корректировка на общую площадь - -7,1% -3,9% -12,7% 

Скорректированная цена с учетом НДС, 
руб./кв. м 

- 312 586 285 356 219 692 

Приведенная площадь, кв. м 1 819,1 885,7 1 247,5 468,6 

Соотношение приведенной площади к общей 
площади объекта 

0,92 0,93 0,94 0,92 

Корректировка на этаж - -1,4% -2,2% 0,3% 

Скорректированная цена с учетом НДС, 
руб./кв. м 

- 308 185 279 154 220 423 

Тип парковки Организованная Организованная Организованная Организованная 

Корректировка на тип парковки   0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена с учетом НДС, 
руб./кв. м 

- 308 185 279 154 220 423 

Состав передаваемых прав на з/у под 
объектом 

Долгосрочная аренда Долгосрочная аренда Долгосрочная аренда Долгосрочная аренда 

Корректировка на право собственности на 
земельный участок под объектом 

- 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена предложения без 
учета НДС, руб./кв. м 

- 308 185 279 154 220 423 

Объект культурного наследия Отсутствие охранных обязательств Отсутствие охранных обязательств Отсутствие охранных обязательств Отсутствие охранных обязательств 

Корректировка на наличие охранных 
обязательств 

- 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена с учетом НДС, 
руб./кв. м 

- 308 185 279 154 220 423 

Возраст здания, лет 
Хорошее современное 
востребованное рынком 

Хорошее современное 
востребованное рынком 

Хорошее современное 
востребованное рынком 

Хорошее современное 
востребованное рынком 
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Характеристики (элементы сравнения)  Оцениваемый объект Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Корректировка на состояние здания - 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена с учетом НДС, 
руб./кв. м 

- 308 185 279 154 220 423 

Уровень отделки Простая Повышенная Простая Простая 

Корректировка на уровень отделки - -5,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена с учетом НДС, 
руб./кв. м 

- 292 903 279 154 220 423 

Обеспеченность земельным участком 0,4068 0,7392 0,6667 0,3008 

Корректировка на обеспеченность земельным 
участком, руб./кв. м 

  -43 860 -34 286 13 996 

Скорректированная цена с учетом НДС, 
руб./кв. м 

- 249 043 244 868 234 419 

Совокупная корректировка - 40,4% 40,3% 41,3% 

Коэффициент соответствия объекту оценки - 2,48 2,48 2,42 

Вес объекта-аналога - 33,6% 33,6% 32,8% 

Справедливая стоимость объекта с учетом 
НДС, руб./кв. м 

242 840       

Справедливая стоимость объекта с учетом 
НДС, руб. 

481 090 804       

Справедливая стоимость объекта без учета 

НДС, руб. 
394 336 725    

Источник: расчеты ООО "Эверест Консалтинг 

Таким образом, справедливая стоимость Объекта оценки на Дату оценки без учета НДС, определенная в рамках 

сравнительного подхода составляет: 

394 336 725 (Триста девяносто четыре миллиона триста тридцать шесть тысяч семьсот двадцать пять) руб. 
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ОПРЕДЕЛЕНИЕ СПРАВЕДЛИВОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В РАМКАХ ДОХОДНОГО ПОДХОДА 73 

 

 ОПРЕДЕЛЕНИЕ СПРАВЕДЛИВОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В РАМКАХ ДОХОДНОГО ПОДХОДА 

В рамках доходного подхода к оценке недвижимости выделяют два основных метода оценки – метод дисконтированных 

денежных потоков и метод капитализации будущих доходов. Первый метод основывается на анализе и прогнозе 

доходов, генерируемых недвижимостью за ряд лет, второй же опирается на ретроспективные данные одного, наиболее 

репрезентативного периода (года). 

В основе доходного подхода лежит принцип ожидания, говорящий о том, что стоимость недвижимости определяется 

величиной будущих выгод ее владельца. Формализуется данный подход путем пересчета будущих денежных потоков, 

генерируемых собственностью в текущую стоимость на момент анализа. Общепринятой и наиболее широко 

используемой базой для определения доходности недвижимости является арендная плата. 

Исходя из имеющейся информации о Объекте оценки, а также анализа рыночных индикаторов, при определении 

стоимости оцениваемых объектов в рамках доходного подхода был использован метод капитализации будущих доходов. 

 Основные этапы применения метода капитализации будущих доходов 

При прямой капитализации применяется общая ставка капитализации или ставка капитализации с учетом всех рисков, 

на которую делится доход одного года или стабилизированный чистый операционный доход. Расчет производится по 

формуле: 

  С = ЧОД / К,  

где: 

С –стоимость объекта недвижимости; 

ЧОД – чистый операционный доход; 

К – коэффициент капитализации. 

Алгоритм применения метода прямой капитализации состоит из нескольких этапов: 

1-й этап. При определении справедливой стоимости недвижимости основным источником доходов считается арендная 

плата. Аренда, как правило, проявляется в двух формах: 
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 аренда объекта в целом (здание, земельный участок); 

 аренда части объектов (комната, квартира, помещение и т.п.). 

При определении справедливой стоимости недвижимости, свободной от аренды, определяется арендная ставка, 

типичная на данном рынке для аналогичных объектов. Типичная арендная ставка – это арендная ставка, имеющая 

наиболее типичные по величине параметры. 

При наличии активных долгосрочных договоров аренды, текущие ставки проверяются на соответствие рыночным 

условиям. Если соответствие установлено, то в расчет берутся текущие ставки, в противном случае при краткосрочных 
договорах – рыночные ставки, при долгосрочных договорах – текущие ставки, но дополнительно итоговую стоимость 

необходимо скорректировать на наличие обременения. 

2-й этап. Определяется потенциальный валовой доход (далее по тексту – ПВД). 

ПВД – доход, который можно получить от сдачи в аренду недвижимости при 100%-ом ее использовании без учета всех 

потерь и расходов.  

Таким образом, расчет ПВД производится по формуле: 

ПВД = Sаренды × Rаренды, 

где: 

ПВД – потенциальный валовой доход; 

Sаренды – площадь, сдаваемая в аренду; 

Rаренды – арендная ставка за единицу измерения. 

Итогом реализации 2-го этапа является рассчитанный показатель потенциального валового дохода от сдачи в аренду 

анализируемого объекта. 

3-й этап. Определяется действительный валовой доход (далее по тексту – ДВД). 

ДВД – это ПВД за вычетом потерь от недоиспользования площадей и при сборе арендной платы с добавлением прочих 

доходов от нормального рыночного использования объекта недвижимости. Расчет производится по формуле: 
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ДВД = ПВД – Потери + Прочие доходы, 

где: 

Потери – потери от недоиспользования площадей и при сборе арендной платы; 

Прочие доходы – прочие доходы от нормального рыночного использования объекта недвижимости. 

Обычно потери выражаются в процентах по отношению к ПВД, их можно представить в виде коэффициента Кнда. 

Коэффициент недоиспользования и потерь при сборе платежей Кнда – отношение величины потерь от неполного 

использования площадей и недосбора арендной платы к величине потенциального валового дохода.  

Кнда = (Па + Пнд) / ПВД, 

где: 

Кнда – коэффициент недоиспользования и потерь при сборе платежей; 

Па – потери при сборе арендной платы; 

Пнд – потери от недоиспользования площадей; 

ПВД – потенциальный валовой доход. 

Существует два способа определения показателя потерь:  

 потери могут рассчитываться по ставке, определяемой для типичного уровня управления на данном сегменте рынка, 

то есть за основу берется рыночный показатель; 

 на основе ретроспективных и текущих данных по оцениваемому объекту (если он сдавался и сдается в аренду); в 
данном случае анализируются договоры аренды по срокам действия, частота их перезаключения, величина 

периодов между окончанием действия одного договора и заключения другого и т.п. 

К прочим доходам могут быть отнесены доходы от сдачи в аренду гаража, парковки и пр. 

4-й этап. Определяется чистый операционный доход (далее по тексту – ЧОД). 

ЧОД определялся по формуле:  
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ЧОД = ДВД – ОР, 

где: 

ДВД – действительный валовой доход; 

ОР – операционные расходы. 

Операционные расходы – это расходы, необходимые для обеспечения нормального функционирования объекта 

недвижимости и воспроизводства действительного валового дохода (ДВД). 

Операционные расходы принято делить на:  

 условно-постоянные; 

 условно-переменные; 

 расходы на замещение или резервы. 

К условно-постоянным относятся расходы, размер которых не зависит от степени эксплуатационной загруженности 

объекта и уровня предоставленных услуг, а именно: 

 платежи за земельный участок; 

 налог на имущество; 

 страховые взносы. 

К условно-переменным расходам относятся расходы, размер которых зависит от степени эксплуатационной 

загруженности объекта и уровня предоставляемых услуг, а именно: 

 эксплуатационные расходы, в т. ч.: 

 коммунальные платежи; 

 расходы на техническое обслуживание здания; 

 расходы на уборку; 

 расходы по обеспечению безопасности; 

 прочие расходы, в т. ч. предпринимательские. 
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К расходам на замещение относятся расходы на периодическую замену быстроизнашивающихся улучшений (кровля, 

покрытие пола, электроарматура). 

Резерв на замещение рассчитывается с учетом стоимости быстроизнашивающихся активов, продолжительности срока 

их полезной службы. 

5-й этап. Определяется коэффициент (ставка) капитализации. 

Ставка капитализации – процентная ставка или доходность, по которой капитализируется годовой чистый доход от 

объекта недвижимости для установления его стоимости на заданную дату.  

Доходность – представляет собой сумму годовых процентов, которую, как ожидается, принесет конкретная инвестиция 

с учетом фактов, имеющих отношение к делу, то есть какой она должна быть с точки зрения рынка. Таким образом, 
оценка инвестиции будет нуждаться в выборе подходящего процента в виде доходности, и такая доходность 

используется при капитализации (фактического или расчетного) дохода.  

Методы определения ставки капитализации: 

 с учетом возмещения капитальных затрат; 

 метод связанных инвестиций; 

 метод рыночной выжимки (экстракции) или анализа сравнения продаж. 

Общая ставка капитализации на основе рыночных данных определяется отношением значения чистого операционного 

дохода по каждому объекту к цене его продажи. 

К = ЧОД/Цпродажи,  

где: 

ЧОД – чистый операционный доход; 

Цпродажи – цена продажи. 

6-й этап. Рассчитывается стоимость объекта оценки в рамках доходного подхода. 

Располагая данными о чистом операционном доходе и коэффициенте капитализации, рассчитывается стоимость объекта 

недвижимости. 
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 Определение стоимости Объекта оценки в рамках метода капитализации будущих доходов 

В процессе реализации 1-го этапа применения метода прямой капитализации была определена справедливая величина 

арендной ставки. 

Объект оценки расположен на земельном участке, стоимость права аренды которого учтена при определении 

справедливой стоимости Объекта оценки. 

Определение справедливой арендной ставки оцениваемых объектов методом сравнения 

продаж 

Величина арендной ставки рассчитывалась в рамках метода сравнения продаж, методология подхода описана в разделе 

10.2 Отчета. 

В качестве аналогов рассматривались предложения аренды зданий, аналогичных оцениваемому. Критериями отбора 

являлись: 

 функциональное назначение – высококлассные объекты офисного назначения; 

 местоположение – в сопоставимых районах города Москвы по уровню стоимости объектов недвижимости в 

рассматриваемом сегменте офисной недвижимости между Бульварным и Садовым кольцом; 

 общая площадь – рассматривались здания и помещения общей площадью от 500 кв. м до 3 000 кв. м. 

 обеспеченность земельным участком - оцениваемое здание и объекты аналоги обеспечены земельным участком, 

необходимым для их эксплуатации: подъезда, парковки и т.п.; 

 полнота информации – в качестве объектов-аналогов не принимались объекты, в отношении которых 

невозможно было идентифицировать характеристики, требуемые к расчету, такие как  

 качество отделки -соответствующая объекту оценки; 

 состав арендной ставки объектов,  

 действительность презентабельности величины арендной ставки, сдаваемых зданий, то есть ее 

соответствие рыночным данным относительно локального расположения; 

 цена предложения - из выборки исключены объекты с экстремальными значениями арендных ставок объекта; 
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 оценщик рассматривал наиболее подходящие объекты-аналоги, здания, которые наиболее сопоставимы по 

качественным характеристикам. 

На основе предварительного анализа была подготовлена выборка однородных объектов, являющихся аналогами 
оцениваемого объекта, определены элементы сравнения, по которым сравнивается каждый оцениваемый объект с 

объектами-аналогами, определена единица сравнения – 1 кв. м площади, рассчитаны ставки аренды за 1 кв. м в год 

объектов-аналогов.  

Расположение аналогов и оцениваемого объекта на карте приведено на рисунке ниже. 
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Рисунок 11.1. Местоположение Объекта оценки и объектов-аналогов на карте 

 

Источник: maps.yandex.ru 
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Внесение корректировок 

Для оцениваемых объектов недвижимости и объектов-аналогов выделены следующие элементы сравнения: 

 состав передаваемых прав на объект недвижимости; 

 условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки; 

 условия аренды; 

 снижение арендной ставки в процессе торгов; 

 период между датами сделок (предложений) и оценки; 

 местоположение (район/зона города); 

 удаленность от метро; 

 тип парковки; 

 этаж расположения; 

 наличие (отсутствие) в арендной ставке коммунальных платежей;  

 наличие (отсутствие) эксплуатационных расходов в арендной ставке; 

 состояние здания; 

 состояние/уровень отделки. 

Сопоставление объектов-аналогов с оцениваемым объектами по выделенным элементам сравнения показало, что 

различия между оцениваемыми объектами и объектами-аналогами по следующим элементам сравнения отсутствуют, 

корректировка, соответственно, равна 0%: 

 состав передаваемых прав на объект недвижимости; 

 условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки; 

 условия аренды; 

 период между датами сделок (предложений) и оценки; 

 местоположение (район/зона города); 
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 тип парковки; 

 состояние здания; 

 состояние/уровень отделки. 

По оставшимся элементам сравнения в цены аналогов вносились соответствующие корректировки, описанные ниже. 

Корректировка на функциональное назначение не вносилась, т.к. оцениваемые объекты и объекты-аналоги обладают 

схожей планировкой. 

Корректировка на снижение арендной ставки в процессе торгов 

Рынок коммерческой недвижимости имеет ряд особенностей, одной из которых является возможность переговоров 

покупателя и продавца на предмет снижения цены предложения, причем данные переговоры достаточно часто приводят 

к положительному результату для покупателя. 

Корректировка определялась по данным исследования рынка коммерческой недвижимости, результаты которого 

опубликованы в Справочнике коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, 
расположенных на территории Московского региона (Москва и Московская область) на 01.01.2026 г, ООО "АБН-

Консалт", 9-е издание, стр. 36, табл. 1б, величина корректировки на торг офисных особняков составляет -12,57%. 

Корректировка на этаж расположения  

Корректировка учитывает разницу в арендной ставке площадей, расположенных на различных этажах здания. 

Информация о поэтажной разбивке площадей объекта оценки принята по данным Экспликации помещений 
оцениваемого объекта, информация о поэтажной разбивке площадей аналогов принята по данным объявлений или в 

ходе интервьюирования представителя продавца аналога. 

Корректировка рассчитывалась на основе данных Справочника оценщика и судебного эксперта-2025. Офисная 

недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода, под 

ред. Лейфера Л.А, табл. 298, стр. 380. Значение коэффициентов, характеризующих арендную ставку площадей, 

расположенных на различных этажах здания.  

Корректирующие коэффициенты представлены в таблице ниже. 
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Таблица 11.1. Коэффициенты для расчета корректировки на этаж расположения 

Этаж Принятое значение 

Подвал 0,81 

Цоколь 0,86 

Первый 1,00 

Выше первого 0,93 

Источник: Справочник оценщика и судебного эксперта-2025. Офисная недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 

коэффициенты и скидки для сравнительного подхода, под ред. Лейфера Л.А., табл. 298, стр. 380 

Приведенная площадь определена как произведение площади помещений, расположенных на определенном этаже и 

корректирующего коэффициента. Результаты определения приведенной площади и корректировки на этаж 

расположения оцениваемых объектов приведены в таблице ниже. 

Таблица 11.2. Определение корректировки на этаж 

№ п/п Параметр Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 
Источник информации Объекта 

оценки/Аналогов 

1 Адрес объекта 
г Москва, 
Ермолаевский пер, 
д 27 

г Москва, ул 
Большая Никитская, 
д 62 стр 3 

г Москва, ул Тверская, д 
20/3 

г Москва, Петровский 
б-р, д 5 стр 1 

г Москва, Последний 
пер, д 22 

Выписка из ЕГРН/Данные 
представителя продавца 

2 Общая площадь, кв. м 1 981,1 550,0 1 043,0 672,0 742,0 
Выписка из ЕГРН/Данные 
представителя продавца 

3 Площадь подвала, кв. м 192,4 0,0 0,0 0,0 0,0 
Экспликация помещений 
оцениваемого объекта/ Данные 
представителя продавца 

4 
Корректирующий коэффициент 
для подвала 

0,81 0,81 0,81 0,81 0,81 Таблица 11.1 

5 Площадь первого этажа, кв. м 221,1 0,0 260,8 0,0 185,5 
Экспликация помещений 
оцениваемого объекта/ Данные 
представителя продавца 

6 
Корректирующий коэффициент 
для первого этажа 

1 1 1 1 1  

7 
Площадь этажей выше первого, 
кв. м 

1 567,6 550,0 782,3 672,0 556,5 
Экспликация помещений 
оцениваемого объекта/ Данные 
представителя продавца 

8 
Корректирующий коэффициент 
для этажей выше первого 

0,92 0,92 0,92 0,92 0,93  

9 Приведенная площадь, кв. м 1 834,8 511,5 988,2 625,0 703,0 
 = стр.3 х стр. 4 + стр 5 х стр. 6 + 
стр.7 х стр. 8 
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№ п/п Параметр Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 
Источник информации Объекта 

оценки/Аналогов 

10 
Соотношение приведенной 
площади к общей площади 
объекта 

0,93 0,93 0,95 0,93 0,95  = стр.9 / стр. 2 

11 
Корректировка на этаж 
расположения 

- -0,4% -2,3% -0,4% -2,3% 
 = (Приведенная площадь Объекта 
оценки / Приведенная площадь 
аналога – 1) х 100 

Источник: расчет Исполнителя 

Удаленность от ближайшей станции метрополитена 

Практика рынка недвижимости показывает, что чем ближе коммерческий объект расположен к станции метрополитена, 
тем выше его стоимость при прочих равных условиях. Все аналоги расположены в пределах пешеходной доступности, 

но на разном расстоянии от ближайшей станции метрополитена. 

Корректирующие коэффициенты, используемые при расчете корректировки на линию застройки, были определены по 

данным исследования рынка коммерческой недвижимости, результаты которого опубликованы в Справочнике 

коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории 

московского региона (Москва и Московская область), на 01.01.2026, 9-е издание, подготовленным ООО "АБН-Консалт". 

Таблица 11.3. Корректирующие коэффициенты, используемые при определении корректировки на удаленность от 

метро для офисных помещений 
Удаленность от метро до 5 минут 5 - 10 минут 10 - 15 минут от 15 минут 

до 5 минут 1,00 1,11 1,22 1,32 

5 - 10 минут 0,90 1,00 1,10 1,19 

10 - 15 минут 0,82 0,91 1,00 1,08 

от 15 минут 0,76 0,84 0,93 1,00 

Источник: "Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на 

территории Московского региона (Москва и Московская область)", на 01.01.2026, 9-е издание, ООО "АБН-Консалт" 

Корректировка на наличие эксплуатационных (без коммунальных) расходов в ставке арендной платы 

Расчет арендной ставки оцениваемого объекта проводится с учетом эксплуатационных расходов, поэтому данная 

корректировка применялась к ставкам аренды объектов-аналогов, не включающим данные расходы. 
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Корректировка определялась по данным исследования рынка коммерческой недвижимости, результаты которого 
опубликованы в "Справочнике оценщика недвижимости-2025. Операционные расходы при эксплуатации коммерческой 

недвижимости", под редакцией Лейфера Л.А., табл. 10, стр. 72. 

Таблица 11.4. Величина ОР (без КР) в арендной плате от валового дохода 

Наименование Среднее значение для офисных помещений 

Уборка внутренних помещений 2,40% 

Интернет и средства связи 1,50% 

Охрана и обеспечение, и безопасности 2,30% 

Текущий (мелкий) ремонт 3,20% 

Итого эксплуатационные расходы (ОР без КР) 9,40% 

Источник: Справочнике оценщика недвижимости-2025. Операционные расходы при эксплуатации коммерческой недвижимости. 
Состав арендной ставки. Типовые расходы собственника и арендатора, под редакцией Лейфера Л.А, табл. 10, стр. 72 

Корректировка на наличие коммунальных расходов в ставке арендной платы 

Расчет арендной ставки оцениваемого объекта проводится без учета коммунальных расходов, поэтому данная 

корректировка применялась к ставкам аренды объектов-аналогов, включающим данные расходы. 

Корректировка определялась по данным исследования рынка коммерческой недвижимости, результаты которого 

опубликованы в "Справочнике оценщика недвижимости-2025. Операционные расходы при эксплуатации коммерческой 

недвижимости", под редакцией Лейфера Л.А., табл. 10, стр. 72. 

Таблица 11.5. Величина коммунальных расходов в арендной плате от валового дохода 

Наименование Среднее значение для офисных помещений 

Электричество 4,7% 

Водоснабжение и канализация 2,8% 

Отопление 5,10% 

Итого коммунальные расходы 12,7% 

Источник: Справочнике оценщика недвижимости-2025. Операционные расходы при эксплуатации коммерческой недвижимости. 

Состав арендной ставки. Типовые расходы собственника и арендатора, под редакцией Лейфера Л.А, табл. 10, стр. 72 

Определение удельной арендной ставки с учетом эксплуатационных, без учета коммунальных расходов для Объекта 

оценки методом сравнения продаж приведено в таблице ниже. 
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Таблица 11.6. Расчет ставки аренды Объекта оценки 

Характеристики (элементы сравнения)  Оцениваемый объект Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Функциональное назначение объекта Офисное (особняк) Офисное (особняк) Офисное (особняк) Офисное (особняк) Офисное (особняк) 

Адрес 
г Москва, Ермолаевский пер, 
д 27 

г Москва, ул Большая 
Никитская, д 62 стр 3 

г Москва, ул Тверская, д 
20/3 

г Москва, Петровский б-р, д 
5 стр 1 

г Москва, Последний пер, д 
22 

Состав передаваемых прав на объект - Аренда Аренда Аренда Аренда 

Ближайшая станция метро Маяковская Баррикадная Тверская Чеховская Сухаревская 

Этаж/общая этажность 5, подвал 2/2 4 2,3/4 4 

Источник информации - 
https://www.cian.ru/rent/comm
ercial/328406638/ 

https://www.cian.ru/rent/co
mmercial/328596622/ 

https://www.cian.ru/rent/co
mmercial/323928703/ 

https://www.avito.ru/moskva
/kommercheskaya_nedvizhim
ost/zdanie_742_m2_s_chastn
oy_parkovkoy_4477711228?
context=H4sIAAAAAAAA_wEf
AOD_YToxOntzOjEzOiJsb2Nh
bFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF
2QfAAAA 

Арендная ставка за 1 кв.м в год с учетом 
НДС, руб. 

- 48 000 42 567 49 800 56 280 

Общая площадь, кв. м 1 981,1 550,0 1 043,0 672,0 742,0 

Площадь подвала, кв. м 192,4 0,0 0,0 0,0 0,0 

Площадь цокольного этажа, кв. м 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

Площадь этажей выше первого, кв. м 1 567,6 550,0 782,3 672,0 556,5 

Площадь первого этажа, кв. м 221,1 0,0 260,8 0,0 185,5 

Приведенная площадь, кв. м 1 834,8 511,5 988,2 625,0 703,0 

Арендная ставка за 1 кв.м в год с учетом 
НДС, руб. 

- 48 000 42 567 49 800 56 280 

Корректировка на функциональное 
назначение объекта 

- 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная арендная ставка с 
учетом НДС, руб./кв. м/год 

- 48 000 42 567 49 800 56 280 

Тип сделки - Предложение Предложение Предложение Предложение 

Корректировка на торг - -12,57% -12,57% -12,57% -12,57% 

Скорректированная арендная ставка с 
учетом НДС, руб./кв. м/год 

- 41 966 37 216 43 540 49 206 

Условия финансирования сделки 
Типичные для данного 
сегмента рынка  

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Корректировка на условия финансирования 
сделки 

- 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная арендная ставка с 
учетом НДС, руб./кв. м/год 

- 41 966 37 216 43 540 49 206 

Условия аренды Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 
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Характеристики (элементы сравнения)  Оцениваемый объект Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Корректировка на условия аренды - 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная арендная ставка с 
учетом НДС, руб./кв. м/год 

- 41 966 37 216 43 540 49 206 

Период предложения Май 2026 Май 2026 Май 2026 Май 2026 Апрель 2026 

Корректировка на дату - 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная арендная ставка с 
учетом НДС, руб./кв. м/год 

- 41 966 37 216 43 540 49 206 

Приведенная площадь, кв. м 1 834,8 511,5 988,2 625,0 703,0 

Соотношение приведенной площади к 
общей площади объекта 

0,93 0,93 0,95 0,93 0,95 

Корректировка на этаж - -0,4% -2,3% -0,4% -2,3% 

Скорректированная арендная ставка с 
учетом НДС, руб./кв. м/год 

- 41 793 36 378 43 360 48 097 

Местоположение объекта (эк. зона) 
между Бульварным и 
Садовым кольцом 

между Бульварным и Садовым 
кольцом 

между Бульварным и 
Садовым кольцом 

между Бульварным и 
Садовым кольцом 

между Бульварным и 
Садовым кольцом 

Корректировка на местоположение - 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная арендная ставка с 
учетом НДС, руб./кв. м/год 

- 41 793 36 378 43 360 48 097 

Ближайшая станция метро Маяковская Баррикадная Тверская Чеховская Сухаревская 

Удаленность от метро, мин 6,0 6,0 3,0 6,0 6,0 

Диапазон для корректировки 5 - 10 минут 5 - 10 минут до 5 минут 5 - 10 минут 5 - 10 минут 

Корректировка на удаленность от метро - 0,0% -10,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная арендная ставка с 
учетом НДС, руб./кв. м/год 

- 41 793 32 740 43 360 48 097 

Тип парковки Организованная Организованная Организованная Организованная Организованная 

Корректировка на тип парковки - 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная арендная ставка с 
учетом НДС, руб./кв. м/год 

- 41 793 32 740 43 360 48 097 

Наличие ОР (без КР) в арендной ставке Да Да Нет Да Да 

Корректировка на наличие ОР (без КР) в 
арендной ставке 

- 0,0% 10,4% 0,0% 0,0% 

Скорректированная арендная ставка с 
учетом НДС, руб./кв. м/год 

- 41 793 36 137 43 360 48 097 

Наличие КР в арендной ставке Нет Нет Нет нет Да 

Корректировка на наличие КР в арендной 
ставке 

- 0,0% 0,0% 0,0% -12,7% 

Скорректированная арендная ставка с 
учетом НДС, руб./кв. м/год 

- 41 793 36 137 43 360 41 989 

Состояние здания 
Хорошее современное 
востребованное рынком 

Хорошее современное 
востребованное рынком 

Хорошее современное 
востребованное рынком 

Хорошее современное 
востребованное рынком 

Хорошее современное 
востребованное рынком 
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Характеристики (элементы сравнения)  Оцениваемый объект Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Корректировка на состояние здания - 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная арендная ставка с 
учетом НДС, руб./кв. м/год 

- 41 793 36 137 43 360 41 989 

Уровень отделки Простая Простая Простая Простая Простая 

Корректировка на уровень отделки, руб./кв. 
м 

- 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная арендная ставка с 
учетом НДС, руб./кв. м/год 

- 41 793 36 137 43 360 41 989 

Совокупная корректировка - 13,0% 35,2% 13,0% 27,5% 

Коэффициент соответствия объекту оценки - 7,7 2,8 7,7 3,6 

Вес объекта-аналога - 35,2% 13,0% 35,2% 16,6% 

Справедливая арендная ставка, 
руб./кв. м/год, с учетом НДС 

41 643         

 Источник: анализ ООО "Эверест Консалтинг" 

2 этап. В процессе реализации 2-го этапа применения метода прямой капитализации определялась величина 

потенциального валового дохода (ПВД). 

Потенциальный валовый доход от Объекта оценки рассчитывался как произведение ставки арендной платы за 1 кв. м и 

арендопригодной площади оцениваемого объекта. 

Арендопригодная площадь офисных помещений принята по данным Заказчика и составляет 1 670,40 кв. м (Таблица 6.3). 

По данным Заказчика, заключены краткосрочные договоры аренды.  Основные параметры данных договоров приводятся 
в таблице Таблица 6.3. Поскольку оставшийся срок аренды по заключенным договорам аренды менее 11 месяцев, 

поэтому данные заключенные договора аренды не являются обременением. 

3 этап. В процессе реализации 3-го этапа применения метода прямой капитализации был рассчитан действительный 

валовой доход (ДВД). 

При эффективном менеджменте остается вероятность того, что часть площадей не будет сдана в аренду или не будет 

собрана арендная плата с арендуемых площадей. 

Простои площадей и несвоевременность внесения арендной платы арендаторами приводят к потерям дохода 

собственника объекта недвижимости. 
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Потери от несвоевременного внесения арендной платы приняты равными нулю, т. к. согласно условиям заключения 

типовых договоров аренды, вносятся авансовые платежи. 

Потери от недоиспользования площадей обычно выражаются в процентах по отношению к потенциальному валовому 

доходу. 

Согласно информации, опубликованной в Справочнике коэффициентов, применяемых для определения стоимости 

объектов недвижимости, расположенных на территории Московского региона (Москва и Московская область) на 

01.01.2026 г, ООО "АБН-Консалт", 9-е издание, стр. 41, табл. 11а, величина недозагрузки офисных особняков, 

расположенных в пределах МКАД, составляет 15,13%. 

4 этап. В процессе реализации 4-го этапа применения метода прямой капитализации определялся размер ежегодного 

чистого операционного дохода (ЧОД). 

Операционные расходы представляют собой текущие выплаты, связанные с функционированием доходной 

недвижимости. Расходы состоят из условно-постоянных (налог на имущество, плата за аренду земельного участка, 

страхование объекта), условно-переменных расходов (эксплуатационных и коммунальных расходов). 

Чистый операционный доход определялся вычитанием операционных расходов из действительного валового дохода. 

Операционные расходы включают в себя следующие виды затрат: 

 Эксплуатационные расходы; 

 Коммунальные платежи; 

 Налог на имущество; 

 Арендная плата/налог за земельный участок; 

 Затраты на страхование; 

 Резерв на замещение (фонд капитального ремонта). 

Ставки аренды, используемые при определении ПВД, были очищены от коммунальных расходов на этапе расчета. На 

основании данных брокеров коммерческой недвижимости г. Москвы, наиболее часто арендатор несет практически все 

операционные расходы за свой счет, в т.ч. расходы на страхование, эксплуатационные, коммунальные расходы - 

являются 100% перевыставляемыми. 
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Эксплуатационные расходы обычно частично несет собственник здания, частично арендатор. При определении 

справедливой стоимости, было принято допущение, что все эксплуатационные расходы несет собственник. Размер 

эксплуатационных расходов собственника был определен по данным исследования рынка коммерческой недвижимости, 

результаты которого опубликованы в Справочнике коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов 

недвижимости, расположенных на территории Московского региона (Москва и Московская область) на 01.01.2026 г, 
ООО "АБН-Консалт", 9-е издание, стр. 41, табл. 12а. Размер эксплуатационных расходов от потенциального валового 

дохода, рассчитанного по справедливым арендным ставкам для офисных особняков, расположенных в пределах МКАД, 

составляет 14,3%. 

Эксплуатационные расходы включают: 

 Налог на имущество 

 Платежи за земельный участок; 

 Расходы на страхование; 

 Расходы на управление; 

 Коммунальные платежи; 

 Расходы на рекламу (маркетинг); 

 Расходы на замещение. 

5 этап. В процессе реализации 5-го этапа применения метода прямой капитализации была определена ставка 

капитализации. 

Ставка капитализации – это процентная ставка, используемая для пересчета будущих потоков доходов в единую 

величину текущей стоимости, являющейся базой для определения справедливой стоимости объекта. 

Согласно информации, опубликованной в Справочнике коэффициентов, применяемых для определения стоимости 

объектов недвижимости, расположенных на территории Московского региона (Москва и Московская область) на 

01.01.2026 г, ООО "АБН-Консалт", 9-е издание, стр. 43, табл. 14а, величина ставки капитализации офисных особняков, 

расположенных в пределах МКАД, составляет 11,10%. 

6 этап. Определение справедливой стоимости объекта оценки в рамках доходного подхода. 
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Определение справедливой стоимости Объекта оценки в рамках доходного подхода, приводится в таблице ниже. 

Таблица 11.7. Определение справедливой стоимости Объекта оценки в рамках доходного подхода 

№ п/п Показатель Значение Источник информации 

1 Общая площадь, кв. м 1 981,10 Выписка из ЕГРН 

2 
Арендопригодная площадь офисных помещений, 
кв. м 

1 670,40 Данные Заказчика (Таблица 6.3) 

3 
Справедливая арендная ставка офисных 
помещений, руб./кв. м/год без НДС 

 41 643   
Анализ ООО "Эверест Консалтинг" (Таблица 11.6) 

4 Потенциальный валовый доход, руб./год с НДС  69 560 229   =стр. 2 х стр. 3 

5 Недозагрузка, % 15,13% 
Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных 
на территории Московского региона (Москва и Московская область) на 01.01.2026 г, ООО "АБН-Консалт", 9-е 
издание, стр. 41, табл. 11а 

6 Недозагрузка, руб. -10 524 463 =- (стр. 4 х стр. 5) 

7 Действительный валовый доход, руб./год с НДС 59 035 767 = стр. 4 - стр. 6 

8 Операционные расходы   

9 Эксплуатационные расходы, % 14,3% 
Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных 
на территории Московского региона (Москва и Московская область) на 01.01.2026 г, ООО "АБН-Консалт", 9-е 
издание, стр. 41, табл. 12а 

10 Эксплуатационные расходы, руб./год -13 487 728 =- (стр. 4 х стр. 9) 

11 Операционные расходы, руб. -13 487 728 = стр. 10 

12 
Чистый операционный доход (ЧОД), руб./год с 
НДС 

45 548 038 = стр. 7 + стр. 11 

13 Ставка капитализации, % 11,10% 
Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных 
на территории Московского региона (Москва и Московская область) на 01.01.2026 г, ООО "АБН-Консалт", 9-е 
издание, стр. 43, табл. 14а 

14 
Справедливая стоимость объекта, полученная в 
рамках доходного подхода, руб. с учетом НДС 

410 342 686 = стр. 12 / стр. 13 

15 
Справедливая стоимость объекта, полученная в 

рамках доходного подхода, руб. без учета НДС 
336 346 464 = стр. 14 / 1,22 

Источник: расчеты ООО "Эверест Консалтинг" 

Таким образом, справедливая стоимость Объекта оценки на Дату оценки без учета НДС, определенная в рамках 

доходного подхода составляет: 

336 346 464 (Триста тридцать шесть миллионов триста сорок шесть тысяч четыреста шестьдесят четыре) руб. 
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 СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ 

Заключительным этапом определения справедливой стоимости Объекта оценки является итоговое согласование 

стоимостных показателей, полученных в результате использования трех подходов к оценке. Целью согласования 

результатов является определение наиболее вероятной стоимости оцениваемого объекта на Дату оценки путем 

взвешивания преимуществ и недостатков каждого из примененных подходов. 

Оценщиком не применялся затратный подход, в виду того, что затратный подход основывается на принципе замещения, 

который гласит, что покупатель не заплатит за недвижимость больше той суммы, которую нужно потратить на 

приобретение земельного участка и строительства на нем объекта, аналогичного по своим потребительским 

характеристикам объекту оценки, например, квартиры в многоквартирном доме. Официальной сметой затрат на покупку 
участка и строительства на нем здания, частью которого являются оцениваемые объекты, Оценщик не располагает. Так 

же затратный подход нецелесообразно применять при оценке стоимости нежилых встроенных помещений, в виду чего 

затратный подход оценщиком не применялся. 

Принятие решения о присвоении веса тому или иному подходу исходило из критерия достоверности и достаточности 

информации, используемой в расчетах, соответствия использованных расчетных методов объему доступной рыночной 

информации, способности учитывать действительные намерения покупателя и/или продавца и способности учитывать 

конъюнктуру рынка и других факторов. 

Поскольку Объект оценки представляет собой здание с земельным участком, итоговая справедливая стоимость для целей 

купли-продажи определяется за единый объект недвижимости (ЕОН). 

Таблица 12.1. Согласование итоговой справедливой стоимости Объекта оценки 

Наименование 

Справедливая стоимость с учетом НДС, руб. Вес подходов Итоговая справедливая 

стоимость с учетом НДС, 

руб. 

Итоговая справедливая 

стоимость без учета 

НДС, руб. 
Сравнительный подход Доходный подход Сравнительный подход Доходный подход 

Итого единый объект недвижимости 394 336 725 336 346 464 0,5 0,5 365 341 594 445 716 745 

В том числе:       

Земельный участок в аренде     65 761 487 80 229 014 

Здание, г. Москва, пер. Ермолаевский, д.27     299 580 107 365 487 731 

Источник: расчеты ООО "Эверест Консалтинг" 

Для пообъектного распределения полученной справедливой стоимости, справедливая стоимость земельного участка, на 
котором расположен оцениваемый объект, была рассчитана как доля стоимости земельного участка от единого объекта 

недвижимости (ЕОН). Коэффициент, характеризующий значение доли стоимости, приходящейся на земельный участок в 
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общей стоимости единого объекта недвижимости, был определен по результатам исследования, опубликованного на 
сайте Ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт по состоянию на 01.04.202613. Доля стоимости, 

приходящейся на земельный участок в общей стоимости единого объекта недвижимости, составляет 0,18. 

Таким образом, справедливая стоимость Объекта оценки на Дату оценки с учетом НДС составляет: 

445 716 745 (Четыреста сорок пять миллионов семьсот шестнадцать тысяч семьсот сорок пять) руб, 

Справедливая стоимость Объекта оценки на Дату оценки без учета НДС составляет: 

365 341 594 (Триста шестьдесят пять миллионов триста сорок одна тысяча пятьсот девяносто четыре) руб. 

 

13 https://www.statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2026-g/korrektirovki-stoimosti-zemelnykh-uchastkov/4125-dolya-stoimosti-zemli-v-stoimosti-kompleksa-nedvizhimosti-na-01-04-2026-goda 
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 ДЕКЛАРАЦИЯ КАЧЕСТВА ОЦЕНКИ 

Исполнитель, выполнивший данную работу, подтверждает на основании своих знаний и убеждений, что:  

 утверждения и факты, содержащиеся в данном Отчете, являются правильными и корректными;  

 анализ, мнения и заключения соответствуют сделанным допущениям и ограничивающим условиям и являются 

личными, независимыми и профессиональными;  

 у Исполнителя не было текущего имущественного интереса, отсутствует будущий имущественный интерес в 

оцениваемых объектах и отсутствуют какие-либо дополнительные обязательства (кроме обязательств по 

настоящему договору) по отношению к какой-либо из сторон, связанных с оцениваемым объектами;  

 оплата услуг Исполнителя не связана с определенной итоговой величиной стоимости объекта, и также не 
предполагает заранее предопределенную стоимость или определения стоимость, установленной в пользу 

клиента;  

 анализ информации, мнения и заключения, содержащиеся в Отчете, соответствуют требованиям Федерального 

закона "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" от 29 июля 1998 г. №135-ФЗ; Федерального 
стандарта оценки "Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, используемые в 

федеральных стандартах оценки (ФСО I)", утвержденного приказом Министерства экономического развития 

Российской Федерации от 14 апреля 2022 г. №200; Федерального стандарта оценки "Виды стоимости" (ФСО II), 

утвержденного приказом Министерства экономического развития Российской Федерации от 14 апреля 2022 г. 
№200; Федерального стандарта оценки "Процесс оценки" (ФСО III), утвержденного приказом Министерства 

экономического развития Российской Федерации от 14 апреля 2022 г. №200; Федерального стандарта оценки 

"Задание на оценку" (ФСО IV), утвержденного приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. №200; 

Федерального стандарта оценки "Подходы и методы оценки" (ФСО V), утвержденного приказом Министерства 
экономического развития Российской Федерации от 14 апреля 2022 г. №200; Федерального стандарта оценки 

"Отчет об оценке" (ФСО VI), утвержденного приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. №200; 

Федерального стандарта оценки "Оценка недвижимости" (ФСО №7), утвержденного приказом 

Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г. №611; Международного стандарта финансовой отчетности 
(IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости», введенным в действие на территории РФ приказом Министерства 

финансово РФ от 28.12.2015 г. № 217н «О введении Международных стандартов финансовой отчетности и 

Разъяснений Международных стандартов финансовой отчетности в действие на территории Российской 

Федерации и о признании утратившими силу некоторых приказов (отдельных положений приказов) 
Министерства финансов Российской Федерации», зарегистрированным Минюстом РФ 02.02.2016 г. N 40940; 
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Приложения № 40 «Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой 
стоимости» к Приказу Министерства финансов Российской Федерации № 217н от 28 декабря 2015 г. (в 

действующей редакции); действующими на момент подписания Договора нормативными требованиями 

Российской Федерации и субъектов Российской Федерации, на территории которых находится Объект оценки, а 

также стандартами и правилами оценочной деятельности, утвержденными саморегулируемой организацией 

оценщиков, членом которой - являются оценщик или оценщики по Договору.. 

 

Журавлев Алексей Витальевич 

 

 

Генеральный директор 
 

Попова Оксана Валерьевна Оценщик 
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 СПИСОК ЛИТЕРАТУРЫ 

При подготовке данного Отчета Исполнителем были использованы следующие далее материалы. 

Перечень документов, использованных Исполнителем и устанавливающих количественные и качественные 

характеристики объекта оценки: 

 выписка из ЕГРН на здание от 23.04.2026г. № КУВИ-001/2026-56235261; 

 выписка из ЕГРН на земельный участок от 24.04.2026г.; 

 экспликация помещений оцениваемого здания; 

 реестр договоров аренды нежилых помещений; 

 иная информация устного и письменного характера. 

Нормативные акты: 

 Конституция РФ. 

 Гражданский кодекс Российской Федерации. 

 Налоговый кодекс Российской Федерации. 

 Закон РФ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ. 

Стандарты оценки: 

 Федеральный стандарт оценки "Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, используемые 

в федеральных стандартах оценки (ФСО I)", утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 

2022 года № 200; 

 Федеральный стандарт оценки "Виды стоимости (ФСО II)", утвержденный Приказом Минэкономразвития России 

от 14 апреля 2022 года № 200; 

 Федеральный стандарт оценки "Процесс оценки (ФСО III)", утвержденный Приказом Минэкономразвития России 

от 14 апреля 2022 года № 200; 

 Федеральный стандарт оценки "Задание на оценку (ФСО IV)", утвержденный Приказом Минэкономразвития 

России от 14 апреля 2022 года № 200; 
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 Федеральный стандарт оценки "Подходы и методы оценки (ФСО V)", утвержденный Приказом 

Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 года № 200; 

 Федеральный стандарт оценки "Отчет об оценке (ФСО VI)", утвержденный Приказом Минэкономразвития России 

от 14 апреля 2022 года № 200; 

 Федеральный стандарт оценки "Оценка недвижимости (ФСО № 7)", утвержденный Приказом Минэкономразвития 

России от 25 сентября 2014 года № 611; 

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

действие на территории РФ приказом Министерства финансово РФ от 28.12.2015 г. № 217н «О введении 

Международных стандартов финансовой отчетности и Разъяснений Международных стандартов финансовой 
отчетности в действие на территории Российской Федерации и о признании утратившими силу некоторых 

приказов (отдельных положений приказов) Министерства финансов Российской Федерации», 

зарегистрированным Минюстом РФ 02.02.2016 г. N 40940; 

 Приложение № 40 «Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой 
стоимости» к Приказу Министерства финансов Российской Федерации № 217н от 28 декабря 2015 г. (в 

действующей редакции). 

Научная литература: 

 Лоренс Дж. Гитман, Майкл Д. Джонс. Основы инвестирования, М., "Дело", 1997 г. 

 Григорьев В.В. "Оценка и переоценка основных фондов", г. Москва, Инфра-М, 1997 год. 

 Григорьев, Островский. Оценка предприятия, имущественный подход, М, 1998г. 

 Григорьев, Федотова. Оценка предприятия, Москва, ИНФРА-М, 1997г. 

 Оценка бизнеса. Под ред. Грязновой А.Г., Федотовой М.А. М., 1998. 

 Тарасевич Е.И. "Оценка недвижимости" Санкт-Петербург 1997 г. 

 Генри С. Харрисон. "Оценка недвижимости", Москва 1994 г. 

 Д.Фридман, Н.Ордуэй. "Анализ и оценка приносящей доход недвижимости", Москва 1995 г. 

 Шарп, Александер, Бейли. Инвестиции. – М.: ИНФРА-М, 1999 г. 

 



 Отчет  №414/25-1  от  12.05.2026 

  для  ООО "УК "ПрофИнвестиции" "Д .У. "  ЗПИФ недвижимости "Ермолаевский"  
 
 

 

СПИСОК ЛИТЕРАТУРЫ 98 

 

Информационно-аналитические материалы 

 Данные интернет-ресурсов. 
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 МАКРОЭКОНОМИЧЕСКИЙ ОБЗОР 
Экономика14 

В данном обзоре мы рассмотрим макроэкономическую информацию, которая была опубликована в марте 2026 года. 

В первую очередь отметим, что Минэкономразвития заявило о продолжении снижения ВВП страны в годовом выражении 

в феврале 2026 года на 1,5% после снижения на 2,1% в январе. Ведомство подчеркивает, что динамика экономики 

второй месяц подряд в значительной степени обусловлена календарным фактором – в феврале 2026 года было на один 
рабочий день меньше, чем в феврале 2025 года. По итогам января-февраля Минэкономразвития оценило снижение ВВП 

России в 1,8%. 

Далее проанализируем ситуацию в ключевых отраслях экономики и рассмотрим динамику основных 

макроэкономических показателей. Начнем анализ традиционно со статистики  промышленного производства. 

По данным Росстата, в феврале 2026 года промышленное производство снизилось на 0,9% после сокращения на 0,8% в 

январе. По итогам января-февраля, промышленное производство показало снижение на 0,8%. 

Рисунок П. 1.1. Динамика промпроизводства, % год к году 

 

Источник: УК АРСАГЕРА 

 

14 https://bf.arsagera.ru/makropokazateli/makroobzor-dannye-za-mart-2026 
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Переходя к анализу динамики производства в разрезе сегментов, отметим, что в феврале темп роста в «Добыче полезных 
ископаемых» ускорился до 0,9% после 0,5% в январе. В сегменте «Обрабатывающие производства» темпы снижения 

замедлились до 2,8% после 3,0% месяцем ранее. Что касается сегмента «Электроэнергия, газ и пар», то здесь темп роста 

замедлился до 3,6% после январского роста на 7,5%. В сегменте «Водоснабжение», в свою очередь, падение выпуска на 

7,0% месяцем ранее замедлилось в феврале до 2,1%. 

Таблица П. 1.1. Динамика сегментов промышленного производства, % изм. год к году 

Период / сегмент Добыча полезных ископаемых Обрабатывающие производства Электроэнергия, газ и пар Водоснабжение 

Ноябрь'25 0,4 1,0 -3,4 -3,2 

Декабрь'25 -2,8 7,8 -0,7 -6,2 

2025 год -1,6 3,6 -1,6 -4,3 

Январь'26 0,5 -3,0 7,5 -7,0 

Февраль'26 0,9 -2,8 3,6 -2,1 

Источник: УК АРСАГЕРА 

Таким образом, сохранение второй месяц подряд совокупного индекса промышленного производства в отрицательной 

зоне было во многом обусловлено продолжением снижения выпуска в «Обрабатывающих производствах», а также 

негативной динамикой в «Водоснабжении». Изменение выпуска в разрезе отдельных позиций представлено в 

следующей таблице: 

Таблица П. 1.2. Динамика выпуска отдельных видов продукции в добывающей отрасли и обрабатывающей 

промышленности 

Вид продукции Январь-февраль 

2026 

Февраль 2026 / Февраль 

2025 

Январь-февраль 2026 / Январь-февраль 

2025 

Добыча угля, млн тонн 68,6 -5,2% -7,1% 

Природный газ, млрд м3 112,0 0,1 10,4% 

Сжиженный природный газ (СПГ), млн тонн 6,2 6,2% 7,3% 

Мясо скота, тыс. тонн 621,0 4,3% 4,4% 

Мясо домашней птицы, тыс. тонн 830,0 -1,7% -2,2% 

Рыба и рыбные продукты, тыс. тонн 689,0 2,3% -2,0% 

Трикотажные и вязанные изделия, млн штук 35,4 -0,1% -4,6% 

Спецодежда прочая, млрд руб 11,7 -19,2% -16,9% 

Кирпич керамический, млн усл. ед. 552,0 -24,0% -23,7% 

Блоки и прочие сборные строительные изделия, млн м3 2,6 -20,9% -22,3% 

Цемент, млн тонн 4,2 -26,7% -29,2% 

Бетон товарный, млн м3 6,4 -17,1% -3,4% 

Прокат готовый, млн тонн 8,7 -5,9% -7,6% 

Трубы стальные, млн тонн 1,3 -22,7% -27,6% 
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Вид продукции Январь-февраль 

2026 

Февраль 2026 / Февраль 

2025 

Январь-февраль 2026 / Январь-февраль 

2025 

Автомобили легковые, тыс. штук 113,0 8,6% -1,7% 

Автотранспортные грузовые средства, тыс. штук 15 -31,3% -33,1% 

Источник: УК АРСАГЕРА 

Среди прочих моментов, не показанных в таблице, Росстат отметил положительную динамику в производстве прочих 

транспортных средств и оборудования, выпуске компьютеров, электронных и оптических изделий, производстве прочих 

готовых изделий, лекарственных средств и материалов, применяемых в медицинских целях и ветеринарии. Кроме того, 
была отмечена отрицательная динамика в производстве прочей неметаллической минеральной продукции, 

производстве электрического оборудования, а также в обработке древесины и производстве изделий из дерева, включая 

мебель. 

Данные о сальдированном финансовом результате крупных и средних российских компаний (без учета финансового 

сектора) по итогам января 2026 года Росстат опубликовал уже в первый день апреля. Этот показатель составил 2,03 трлн 

руб., в то время как за январь 2025 год сопоставимый круг предприятий заработал 2,86 трлн руб. Таким образом, 
сальдированная прибыль упала на  29,1% (напомним, за 2025 год сальдированная прибыль сократилась к 2024 году на 

3,9%). 

Таблица П. 1.3. Сальдированный финансовый результат 

Показатель Январь 2026 г. Справочно: Январь 2025 г. 

Сальдированный финансовый результат, млрд руб. 2 029,1 2 618,0 

Доля убыточных предприятий 38,0% 32,9% 

Источник: УК АРСАГЕРА 

Что касается доли убыточных организаций, то она выросла на 5,1 п.п. по сравнению с аналогичным периодом 

предыдущего года до уровня 38,0%. Динамика сальдированного результата в разрезе видов деятельности представлена 

в таблице ниже: 

Таблица П. 1.4. Динамика сальдированного результата в разрезе видов деятельности 

Вид деятельности Сальдированный результат в январе 2026 г., млрд 

руб. 

Январь 2026 г. / Январь 2025 

г. 

Сельское, лесное хозяйство, охота, рыболовство и рыбоводство 50,8 -28,6% 

Добыча полезных ископаемых 260,4 -65,9% 

Обрабатывающие производства 394,8 -30,0% 

Обеспечение электроэнергией, газом и паром 304,1 37,3% 
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Вид деятельности Сальдированный результат в январе 2026 г., млрд 

руб. 

Январь 2026 г. / Январь 2025 

г. 

в т. ч. производство, передача и распределение электроэнергии 267,1 41,6% 

Водоснабжение 7,8 > в 2,2 раза 

Оптовая, розничная торговля и ремонт 407,0 -11,0% 

Строительство 60,2 > в 2,2 раза 

Транспортировка и хранение 143,8 -41,3% 

в т. ч. ж/д транспорт: пассажирские перевозки 0,3 - 

Почтовая связь и курьерская деятельность  (3,6) - 

Информация и связь 38,6 -8,4% 

Гостиницы и предприятия общественного питания 10,3 -9,0% 

Источник: УК АРСАГЕРА 

В продолжение наблюдавшихся в 2025 году тенденций, по итогам января 2026 года подавляющее большинство 

представленных Росстатом видов деятельности зафиксировали положительный сальдированный результат (далее – 

финрез). Из примечательных моментов отметим более чем двукратный рост финреза в секторах Строительство и 
Водоснабжение. Из отрицательных - выделяется переход к значительному снижению (-41,3%) в Транспортировке и 

хранении после завершения 2025 года с умеренным ростом в 4,5%. 

Переходя к банковскому сектору, отметим, что его чистая прибыль в феврале 2026 года составила 392 млрд руб. после 

394 млрд руб. в январе. Банк России поясняет, что у кредитных организаций выросли операционные расходы, но их 

компенсировали дивиденды от дочерних компаний и переоценка инвалюты. Что касается динамики прибыли по 
сравнению с соответствующим периодом годом ранее, то она выросла на 83% по сравнению с февралем 2025 года. За 

первые два месяца 2026 года прибыль банковского сектора составила 786 млрд руб. по сравнению с 500 млрд руб. за 

аналогичный период годом ранее (+57,2%). Отдельно отметим, что чистая прибыль Сбербанка за январь-февраль 2026 

года составила 324,6 млрд руб. 



 Отчет  №414/25-1  от  12.05.2026 

  для  ООО "УК "ПрофИнвестиции" "Д .У. "  ЗПИФ недвижимости "Ермолаевский"  
 
 

 

МАКРОЭКОНОМИЧЕСКИЙ ОБЗОР 103 

 

Рисунок П. 1.2. Динамика финансового результата банковского сектора по месяцам 

 

Источник: УК АРСАГЕРА 

Банк России в обзоре ключевых тенденций месяца отметил, что январское снижение долгового финансирования 
компаний банковским сектором сменилось ростом в феврале. Преимущественно этот рост обеспечили рублевые кредиты 

(на 0,4 трлн руб. или +0,4%, в то время как валютные кредиты выросли на 0,6% или 0,1 трлн руб. за счет компаний-

экспортеров). В целом объем корпоративного кредитования прибавил 0,5% после сокращения на 0,4% месяцем ранее и 

составил 96,2 трлн руб. по состоянию на 1 марта 2026 г. Кроме того, банки нарастили вложения в корпоративные 
облигации на 0,2 трлн руб. (+2,8%), преимущественно в новые выпуски компаний из отраслей розничной торговли и 

металлургии. Требования банковского сектора к компаниям (с учетом корпоративных облигаций) увеличились на 0,6% 

после -0,4% месяцем ранее. Прирост требований к компаниям на годовом окне составил 12,5% после 12,3% в январе. 

Что касается ипотечных кредитов, то по предварительным данным, в феврале темпы роста задолженности населения по 

ипотеке замедлились до 0,2% после 0,9% в январе на фоне введения с 1 февраля 2026 года правила «один льготный 

кредит на семью». Объем выдач по сравнению с январем сократился почти на треть и составил 290 млрд руб. после 425 
млрд руб. месяцем ранее. Главным образом, снижение произошло по «Семейной ипотеке», из-за чего доля выдач ипотеки 

с господдержкой сократилась до 60% с 80% (174 млрд руб. после 348 млрд руб. в январе). Объемы выдач в рамках 

рыночной ипотеки в феврале хоть и выросли до 116 млрд руб. после 77 млрд руб. месяцем ранее, но все равно 

оставались умеренными на фоне по-прежнему высоких ставок кредитования. ЦБ поясняет, что в феврале текущего года 
средняя ставка по выданным за месяц рыночным кредитам осталась на уровне 19,1%, как и в январе. По состоянию на 

1 марта 2026 года объем ипотечного портфеля на балансах банков составил 22,0 трлн руб. 
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Переходя к потребительскому кредитованию, отметим, что в феврале портфель необеспеченных потребительских ссуд 
(НПС) сократился на 0,7% после роста на 0,9% в январе. Основное снижение пришлось на сегмент кредитов наличными. 

В сегменте кредитных карт активность тоже была более скромной, чем в январе, когда многие заемщики выбирали 

лимиты после трат в период новогодних праздников. В годовом выражении по состоянию на 1 марта портфель НПС 

уменьшился на 3,7% после -3,6% месяцем ранее и составил 12,7 трлн руб. 

Переходя к динамике цен на потребительском рынке в марте 2026 года, отметим, что недельные темпы роста находились 

в диапазоне 0,08%-0,19%. За весь месяц рост цен составил 0,60% (в марте прошлого года инфляция составила 0,65%) 
после 0,81% в феврале. С начала 2025 года цены увеличились на 2,97%. В годовом выражении по состоянию на 1 апреля 

инфляция составила 5,86%, замедлившись по сравнению с годовой инфляцией в 5,91% на начало марта. 

Таблица П. 1.5. Динамика инфляции по месяцам 

Месяц 2025 2024 

Декабрь 0,32% 1,32%  
2026 2025 

Январь 1,62% 1,23% 

Февраль 0,73% 0,81% 

Март 0,60% 0,65% 

Источник: УК АРСАГЕРА 

Одним из ключевых факторов, влияющих на изменение потребительских цен, является динамика валютного курса. В 

марте 2026 года среднее значение курса доллара увеличилось до 80,5 руб. после 76,9 руб. месяцем ранее. При этом к 

концу месяца курс доллара вырос до 81,3 руб. после 77,3 руб. на конец февраля. По пояснениям Банка России, 
умеренное ослабление рубля в марте происходило в условиях снижения продаж валюты экспортерами и приостановки 

операций Минфина России со средствами Фонда национального благосостояния (ФНБ) в рамках бюджетного правила 

(приостановка до 1 июля 2026 года) По данным ЦБ, в марте совокупный объем продаж валюты нефинансовыми 

компаниями снизился на 7% относительно февраля и составил $14,9 млрд, что ниже среднемесячного показателя за 
последние полгода ($15,6 млрд). При этом в марте физлица нарастили нетто-покупки валюты, купив ее на 65,2 млрд руб. 

после февральских покупок на 13,9 млрд руб. 

Таблица П. 1.6. Динамика официального курса доллара  

Месяц Курс на начало, руб. Курс на конец, руб. Средний курс, руб. 

Ноябрь'25 80,5 78,2 80,3 

Декабрь'25 78,2 77,4 78,4 

Январь'26 77,4 75,7 77,2 

Февраль'26 75,7 77,3 76,9 
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Месяц Курс на начало, руб. Курс на конец, руб. Средний курс, руб. 

Март'26 77,3 81,3 80,5 

Источник: УК АРСАГЕРА 

Немаловажным фактором, оказывающим влияние на валютный рынок, является денежно-кредитная политика, 
проводимая Банком России. 20 марта состоялось очередное заседание Совета директоров ЦБ, по итогам которого 

ключевая ставка была снижена на 50 б.п. до 15,0% годовых. В заявлении по итогам заседания регулятор отметил, что 

экономика приближается к траектории сбалансированного роста. Устойчивые показатели текущего роста цен, по оценке 

Банка России, остаются в диапазоне 4-5% в пересчете на год. Вместе с тем значимо выросла неопределенность со 
стороны внешних условий. В качестве сигнала в отношении ставки Банк России указал, что будет оценивать 

целесообразность дальнейшего снижения ключевой ставки на ближайших заседаниях в зависимости от устойчивости 

замедления инфляции, динамики инфляционных ожиданий, а также от оценки рисков со стороны внешних и внутренних 

условий. 

Рисунок П. 1.3. Динамика ключевой ставки и инфляции, % 

 

Источник: УК АРСАГЕРА 
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Следует отметить, что рынок акций в момент публикации пресс-релиза отреагировал нейтрально на решение Банка 
России снизить ставку на 50 б.п. При этом курс рубля также не изменился значимо в момент решения по ключевой ставке. 

Дело в том, что такое решение было ожидаемо рынком. Исходя из опубликованных оценок сторонних аналитиков, 

большинство из них ожидало снижения ставки именно на 50 базисных пунктов, и лишь немногие допускали более 

широкий шаг – снижение сразу на 100 базисных пунктов – до 14,5% годовых. 

В долгосрочной перспективе фундаментальная картина на валютном рынке должна определяться платежным балансом 

(в части потоков от торговли товарами и услугами, а также потоков капитала). Банк России уже в апреле опубликовал 

предварительную оценку результатов внешней торговли товарами по итогам января-февраля 2026 года. 

Таблица П. 1.7. Баланс отдельных показателей операций, млрд долл. США  

Показатель Январь-февраль 2026 г. Справочно: Январь-февраль 2025 г. Изменение 

Счет текущих операций 1,9 10,4 < в 5,5 раза 

Торговый баланс 11,8 18,4 -35,90% 

Баланс услуг -6 -4,8 25,00% 

Баланс первичных и вторичных доходов -3,9 -3,3 18,20%  
01.04.2026 01.04.2025 

 

Объем золотовалютных резервов ЦБ, $ млрд 749,0 647,4 15,7% 

Источник: УК АРСАГЕРА 

По данным ЦБ, положительное сальдо счета текущих операций платежного баланса в январе-феврале 2025 года 
составило $1,9 млрд, обрушившись в 5,5 раза с $10,4 млрд годом ранее на фоне уменьшения экспорта товаров при 

росте импорта наряду с увеличением дефицита баланса услуг. Профицит торгового баланса за первые два месяца 2026 

года составил $11,8 млрд, снизившись на 35,9% по сравнению с аналогичным периодом годом ранее вследствие 

сокращения экспорта, в том числе из-за ценового фактора, и увеличения импорта. Что касается дефицита баланса услуг, 
то он составил $6,0 млрд, увеличившись на 25,0% по сравнению со значением в январе-феврале 2025 года (-$4,8 млрд). 

Исходя из комментариев ЦБ, значимую роль здесь сыграло повышение стоимости зарубежных туров россиян и 

увеличение объема оказанных нерезидентами прочих услуг, в том числе услуг строительства. Переходя к балансу 

первичных и вторичных доходов, отметим, что его отрицательное сальдо выросло на 18,2% до $3,9 млрд. Здесь 

сказалось увеличение в январе 2026 года суммы начисленных в пользу нерезидентов дивидендов. 

Кроме того, Банк России сообщил о замедлении приобретения иностранных активов (за исключением резервных) до 

$7,5 млрд по сравнению с $15,0 млрд годом ранее в результате сокращения накопления прочих инвестиций по 

сравнению с соответствующим периодом прошлого года. При этом внешние обязательства выросли на $7,3 млрд после 
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увеличения на $2,6 млрд годом ранее, в том числе за счет роста объемов приобретения суверенных ценных бумаг 

нерезидентами и задолженности резидентов по незавершенным международным расчетам. 

Стоит также отметить, что объем золотовалютных резервов по состоянию на начало апреля на годовом окне вырос на 

15,7% до $749,0 млрд. 

Выводы: 

 ВВП в феврале 2026 года ВВП снизился на 1,5% к аналогичному периоду 2025 года после снижения на 2,1% в 

январе. За первые два месяца 2026 года снижение ВВП составило 1,8%, преимущественно, на фоне календарного 

фактора; 

 Промпроизводство в феврале 2026 года в годовом выражении снизилось на 0,8% после снижения на 0,9% 

месяцем ранее. По итогам января-февраля промпроизводство сократилось на 0,8%; 

 Сальдированный финансовый результат нефинансовых организаций по итогам января 2026 года составил 2,03 

трлн руб., продемонстрировав падение на 29,1% по сравнению с аналогичным периодом годом ранее; 

 В банковском секторе прибыль в феврале составила 392 млрд руб. после 394 млрд руб. за январь, при этом с 

начала года прибыль сектора составила 786 млрд руб.; 

 На потребительском рынке в марте цены выросли на 0,60% после увеличения на 0,73% месяцем ранее, при этом 

в годовом выражении по состоянию на 1 апреля инфляция составила 5,86% после 5,91% месяцем ранее. За три 

месяца 2026 года цены выросли на 2,97%; 

 Среднее значение курса доллара США в марте выросло до 80,5 руб. после 76,9 руб. месяцем ранее. При этом на 

конец месяца курс доллара вырос до 81,3 руб.; 

 По итогам заседания Совета директоров 20 марта 2026 года ключевая ставка была снижена на 50 б.п. до уровня 

15,0% годовых; 

 Положительное сальдо счета текущих операций, согласно предварительной оценке, по итогам января-февраля 

2026 года составило $1,9 млрд по сравнению с $10,4 млрд в аналогичном периоде предыдущего года (падение 

в 5,5 раз); 

 Профицит баланса внешней торговли товарами в январе-феврале 2026 года составил $11,8 млрд, сократившись 

на 35,9% по сравнению с аналогичным периодом годом ранее ($18,4 млрд); 
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 Объем золотовалютных резервов по состоянию на 1 апреля 2026 года на годовом окне вырос на 15,7% до $749,0 

млрд. 
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