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для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "РВМ Столичная недвижимость №1"

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

РАЗДЕЛ 1. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ

1.1. Основные факты и выводы

Объект оценки (состав объекта оценки с 
указанием сведений, достаточных для 
идентификации каждой из его частей)

1. Помещение, назначение: нежилое; вид права: общая долевая 
собственность, общая площадь 4 074,2 кв. м, расположенное 
по адресу: г. Москва, ш. Пятницкое, д. 29, корп. 5; 
кадастровый (или условный) №77:08:0002014:2012. 
Свидетельство о государственной регистрации права 77-АР 
№712062 от 11.08.2014 г.

2. Помещение, назначение: нежилое; вид права: доля в праве 
9/10, общая площадь 2 559,8 кв. м, расположенное по адресу: 
г. Москва, ш. Пятницкое, д. 29, корп. 5; кадастровый (или 
условный) №267865. Свидетельство о государственной 
регистрации права 77-АС №1217329 от 23.05.2016 г.

Основание для оказания услуг 
Исполнителем

Задание на оценку №1 от 13.09.2018 г. к договору на оказание 
услуг по оценке имущества, составляющего паевой 
инвестиционный фонд №ОКНИП-СО-0475/18 от 11.07.2018 г. 
между ЗАО УК "РВМ Капитал" Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная 
недвижимость №1" и АО "НЭО Центр"

Дата составления Отчета 28.09.2018 г.

Порядковый номер Отчета №ОКН И П -СО-0477/18/1 -1

Балансовая (остаточная) стоимость 
объекта оценки (НДС не учитывается) по 
состоянию на 01.09.2018 г.1

389 506 007 (Триста восемьдесят девять миллионов пятьсот шесть 
тысяч семь) руб. 89 коп.

Результат оценки стоимости объекта 
оценки, полученный при применении 
затратного подхода (без учета НДС (18%)

Не применялся

Результат оценки стоимости объекта 
оценки, полученный при применении 
сравнительного подхода (без учета НДС 
(18%)

447 866 949 (Четыреста сорок семь миллионов восемьсот 
шестьдесят шесть тысяч девятьсот сорок девять) руб.

Результат оценки стоимости объекта 
оценки, полученный при применении 
доходного подхода (без учета НДС (18%)

409 306 504 (Четыреста девять миллионов триста шесть тысяч 
пятьсот четыре) руб.

Итоговая величина справедливой 
стоимости объекта оценки на дату оценки 
(без учета НДС (18%)2

428 586 864 (Четыреста двадцать восемь миллионов 
пятьсот восемьдесят шесть тысяч восемьсот шестьдесят 
четыре) руб.

1.2. Задание на оценку

Объект оценки (состав объекта оценки с 
указанием сведений, достаточных для 
идентификации каждой из его частей)

1. Помещение, назначение: нежилое; вид права: общая долевая 
собственность, общая площадь 4 074,2 кв. м, расположенное 
по адресу: г. Москва, ш. Пятницкое, д. 29, корп. 5; 
кадастровый (или условный) №77:08:0002014:2012. 
Свидетельство о государственной регистрации права 77-АР 
№712062 от 11.08.2014 г.

2. Помещение, назначение: нежилое; вид права: доля в праве 
9/10, общая площадь 2 559,8 кв. м, расположенное по 
адресу: г. Москва, ш. Пятницкое, д. 29, корп. 5; кадастровый 
(или условный) №267865. Свидетельство о государственной 
регистрации права 77-АС №1217329 от 23.05.2016 г.

1 Пообъектная разбивка балансовой стоимости представлена в табл. 3.1.

2 Пообъектная разбивка справедливой стоимости представлена в табл. 1.1.
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Права на объект оценки, учитываемые при 
определении стоимости объекта оценки Общая долевая собственность

Определение справедливой (рыночной) стоимости в соответствии 
со сг. 37 Федерального закона "Об инвестиционных фондах" от 
29 ноября 2001 г. №156-ФЗ и Указанием Банка России от 
25.08.2015 г. №3758-У "Об определении стоимости чистых активов

Цель оценки 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"

Ограничения (обременения) указанных 
имущественных прав Доверительное управление, аренда

Предполагаемое использование 
результатов оценки

Расчет стоимости чистых активов Закрытого паевого 
инвестиционного фонда недвижимости "РВМ Столичная 
недвижимость №1"

Справедливая стоимость в соответствии с Международным

Вид определяемой стоимости стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка 
справедливой стоимости". Стоимость определяется без учета 
налогов, которые могут быть исчислены на дату оценки

Дата оценки 27.09.2018 г.

Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка:

1. Вся информация, полученная от Управляющей компании в рамках оказания услуг по Договору рассматривалась 
Исполнителем как достоверная.

2. Исполнитель не проводил юридической экспертизы полученных документов и исходил из собственного понимания 
их содержания и влияния такового на итоговую стоимость. Исполнитель не несет ответственности за точность 
описания (и сами факты существования) оцениваемых прав, но ссылается на документы, явившиеся основанием 
для вынесения суждений о составе и качестве прав на оцениваемое имущество. Исполнитель не проводил 
аудиторской проверки документов и информации, предоставленной для проведения оценки.

3. При проведении оценки предполагается отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на стоимость 
оцениваемого имущества. На Исполнителя не возлагается обязанность обнаруживать подобные факторы, а также 
на нем не лежит ответственность за их необнаружение.

4. От Исполнителя не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом по поводу составленного 
Отчета или оцененного имущества, кроме как на основании отдельного договора с Управляющей компанией или 
официального вызова суда.

5. Исходные данные, использовавшиеся Исполнителем при подготовке Отчета, получены от Управляющей компании 
и из других надежных источников и считаются достоверными. Тем не менее Исполнитель не может гарантировать 
их абсолютную точность, поэтому там, где возможно, делались ссылки на источник информации. Исполнитель не 
несет ответственности за последствия неточностей в исходных данных и их влияние на результаты оценки.

6. Ни Управляющая компания, ни Исполнитель не могут использовать Отчет (или любую его часть) иначе, чем это 
предусмотрено договором об оценке.

7. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Исполнителя относительно стоимости объекта оценки и не 
является гарантией того, что в целях, указанных в Отчете, будет использоваться стоимость, определенная 
Исполнителем. Реальная цена сделки может отличаться от оцененной стоимости в результате действия таких 
факторов, как мотивация сторон, умение сторон вести переговоры, или других факторов, уникальных для данной 
сделки.

8. Отчет достоверен лишь в полном объеме. Приложения к Отчету являются его неотъемлемой частью.

9. Исполнитель оставляет за собой право включать в состав приложений к Отчету не все использованные
документы, а лишь те, что представлены Исполнителем как наиболее существенные для понимания содержания 
Отчета. При этом в архиве Исполнителя хранятся копии всех существенных материалов, использованных при 
подготовке Отчета.

10. В расчетных таблицах, представленных в Отчете, приведены округленные значения показателей. Итоговые
показатели получены при использовании точных данных, поэтому при пересчете итоговых значений по
округленным данным результаты могут несколько не совпасть с данными, указанными в Отчете.

В связи с невозможностью выявления всех обременений и ограничений на стадии заключения Договора иные
допущения и ограничения, не указанные выше, будут представлены в Отчете об оценке.

Иная информация, предусмотренная ... р
федеральными стандартами оценки  ̂ ^
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для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "РВМ Столичная недвижимость №1"

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

Дополнительные требования к заданию на 
оценку

Особенности проведения осмотра объекта
оценки либо основания, объективно

' Отсутствуютпрепятствующие проведению осмотра ' '
объекта, если таковые существуют

Срок проведения оценки

10 (десять) рабочих дней с момента осмотра Объекта оценки (в 
случае необходимости) и предоставления Заказчиком всей 
информации, необходимой для оказания услуг по настоящему 
Заданию на оценку, при условии поступления на расчетный счет 
Исполнителя денежных средств, указанных в п. 1.4.1 настоящего 
Задания на оценку

1.3. Сведения об Оценщике, Исполнителе и Заказчике

Исполнитель Акционерное общество "НЭО Центр" (ОГРН 1137746344933, дата присвоения 
ОГРН: 16.04.2013 г.), ИНН 7706793139, КПП 770601001

Почтовый адрес Исполнителя 127055, г. Москва, Новинский бульвар, д. 31

Место нахождения Исполнителя 119017, г. Москва, Пыжевский пер., д. 5, стр. 1, офис 160

Контактная информация Исполнителя +7 (495) 739-39-77, www.neoconsult.ru, info@neoconsult.ru

Информация о членстве Исполнителя 
в само регулируемой организации 
оценщиков

Является членом Ассоциации "Сообщество оценочных компаний "СМАО" 
(Ассоциация "СМАО") (место нахождения: 123007, г. Москва, Хорошевское 
ш., д. 32А). Свидетельство НП "СМАО" №1090, дата выдачи: 23.10.2007 г.

Сведения об обязательном 
страховании ответственности 
Исполнителя

Полис страхования ответственности юридического лица при осуществлении 
оценочной деятельности АО "АльфаСтрахование" №08305/776/00015/18 от 
11.07.2018 г.

Срок действия полиса: с 22.07.2018 г. по 21.07.2019 г.

Страховая сумма по страховым случаям — 5 000 000 (пять миллионов) руб.

Сведения о добровольном 
страховании ответственности 
Исполнителя

Страховой полис ОАО "АльфаСтрахование" профессиональной 
ответственности (оценочная деятельность) АО "НЭО Центр" 
№08305/776/00023/7 от 19.12.2017 г.

Срок действия полиса: с 01.01.2018 г. по 31.12.2018 г.

Страховая сумма по всем страховым случаям:

1 000 000 000 (Один миллиард) руб.

Сведения о независимости 
юридического лица, с которым 
Оценщик заключил трудовой договор, 
и Оценщика в соответствии 
с требованиями ст. 16 Федерального 
закона от 29.07.1998 г. №135-Ф3 "Об 
оценочной деятельности в Российской 
Федерации"

Исполнитель подтверждает независимость Исполнителя и Оценщика в 
соответствии с требованиями ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 г. 
№135-Ф3 "Об оценочной деятельности в Российской Федерации"

Оценщик
Соломенникова Татьяна Алексеевна 

(СНИЛС 113-639-826-58, ИНН 180401952057)

Контактная информация оценщика +7 (495) 739-39-77, 123242, г. Москва, бул. Новинский, д. 31, 
t.solomennikova@neoconsult.ru

Место нахождения Оценщика 119017, г. Москва, Пыжевский пер., д. 5, стр. 1, офис 160

Информация о членстве Оценщика 
в саморегулируемой организации 
оценщиков

Является членом Ассоциации "Саморегулируемая организация оценщиков 
"Экспертный совет" (Ассоциация "СРОО "Экспертный совет"), 
местонахождение: 109028, г. Москва, Хохловский пер., д. 13, стр. 1), 
включена в реестр оценщиков 12.04.2016 г. за регистрационным №2000 
(свидетельство НП "СРОО "Экспертный совет")
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для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Сведения об обязательном 
страховании гражданской 
ответственности Оценщика

Страховой полис ОАО "АльфаСтрахование" обязательного страхования 
ответственности оценщика №08305/776/00009/18.

Срок действия: с 05.06.2018 г. по 04.06.2019 г.

Страховая сумма: 5 000 000 (Пять миллионов) руб.

Сведения о получении Оценщиком 
профессиональных знаний

Диплом о высшем образовании, Ижевская государственная 
сельскохозяйственная академия", 2007 г., ВСА 0420913, per. № 235 от
26.06.2007 г., квалификация "Экономист-менеджер" по специальности 
"Экономика и управление на предприятии агропромышленного комплекса";

Диплом о профессиональной переподготовке; Ижевская государственная 
сельскохозяйственная академия по программе "Оценка стоимости 
предприятия (бизнеса)", 2007 г., ПП-1 № 186083, per. № 347 от
25.10.2007 г.;

Свидетельство о повышении квалификации; Московский государственный 
университет технологии и управления по программе "Оценочная 
деятельность", per. №2921 от 18.10.2010 г.;

Удостоверение о повышении квалификации; Московский государственный 
университет технологии и управления им. К.Г. Разумовского по программе 
"Оценочная деятельность", 772400572414, per. №244 от 27.11.2013 г.

Сведения, подтверждающие сдачу 
квалификационного экзамена в 
области оценочной деятельности

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности № 008346-1 
от 29.03.2018 г. по направлению "Оценка недвижимости"

Стаж работы в оценочной 
деятельности 10 лет

Сведения о трудовом договоре между 
Исполнителем и Оценщиком

Трудовой договор между Соломенниковой Т.А. и ООО "НЭО Центр" №2/08 от 
09.01.2008 г.

Информация об отсутствии 
дисциплинарных взысканий у 
Оценщика, который произвел оценку

На дату составления отчета об оценке в отношении Соломенниковой 
Татьяны Алексеевны со стороны Ассоциации "Саморегулируемой 
организации оценщиков "Экспертный совет" не применялись в течение 
последних двух лет в количестве двух и более раз меры дисциплинарного 
воздействия, предусмотренные Федеральным законом "Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации" от 29.07.1998 г. №-135 ФЗ, а также 
внутренними документами саморегулируемой организации оценщиков3.

Стаж оценочной деятельности составляет не менее трех лет, а именно 10 лет

Информация обо всех привлекаемых к 
проведению оценки и подготовке 
отчета об оценке специалистах

Не привлекались

Заказчик
ЗАО УК "РВМ Капитал" Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость 
№1" (ОГРН 1057749282810, дата присвоения ОГРН: 29 ноября 2005 г. 
ИНН/КПП 7722563196/770901001)

Место нахождения Заказчика

Местонахождение: 105064, г. Москва, ул. Земляной Вал, д. 9, этаж 8, 
помещение I, комнаты 1, 3-7.

Почтовый адрес: 105064, г. Москва, ул. Земляной Вал, д. 9, этаж 8, 
помещение I

Основание для оказания услуг 
Исполнителем

Задание на оценку №1 от 13.09.2018 г. к договору на оказание услуг по 
оценке имущества, составляющего паевой инвестиционный фонд №ОКНИП- 
СО-0475/18 от 11.07.2018 г. между ЗАО УК "РВМ Капитал" Д.У. ЗПИФ 
недвижимости "Столичная недвижимость №1" и АО "НЭО Центр"

1.4. Применяемые стандарты оценочной деятельности

Применяемые стандарты оценки4 Федеральный стандарт оценки "Общие понятия оценки, подходы к оценке и 
требования к проведению оценки (ФСО №1)" от 20.05.2015 г.

3 Данная информация отражена в общей информации реестра членов Ассоциации "СРОО "ЭС".
U RL: http ://srosovet. ru/partnershi р/members-list/person/1747/

4 Применяемые стандарты оценки использовались в действующей на дату составления Отчета редакции.

7



2NEO

Оценщик,
Руководитель проектов, 
практика "Оценка"

Партнер,
практика "Оценка"

для  ЗАО  УК  "РВМ  К а п и т а л "  
Д .У .  З П И Ф  н е д в и ж и м о с т и  " РВМ  С т о л и ч н а я  н е д в и ж и м о с т ь  № 1"

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

Федеральный стандарт оценки "Цель оценки 
и виды стоимости (ФСО №2)" от 20.05.2015 г.

Федеральный стандарт оценки "Требования 
к отчету об оценке (ФСО №3)" от 20.05.2015 г.

Федеральный стандарт оценки "Оценка недвижимости (ФСО №7)" от 
25.09.2014 г.

Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка 
справедливой стоимости"

Стандарты и правила оценочной деятельности, утвержденные Ассоциацией 
"СРОО "ЭС"
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Таблица 1.1. Распределение итоговой справедливой стоимости объекта оценки

№ п/п Объекты оценки Площадь с учетом доли 
в праве, кв. м

Величина справедливой 
стоимости объекта оценки, 

руб. без НДС

1

Помещение, назначение: нежилое; вид права: общая долевая собственность, общая площадь 
4 074,2 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, ш. Пятницкое, д. 29, корп. 5; кадастровый (или 
условный) №77:08:0002014:2012. Свидетельство о государственной регистрации права 77-АР №712062 от 
11.08.2014 г..

4 074,20 292 991 712

2
Помещение, назначение: нежилое; вид права: доля в праве 9/10, общая площадь 2 559,8 кв. м, 
расположенное по адресу: г. Москва, ш. Пятницкое, д. 29, корп. 5; кадастровый (или условный) №267865. 
Свидетельство о государственной регистрации права 77-АС №1217329 от 23.05.2016 г.

2 339,82 135 595 152

итого б 414,02 428 586 864

Источник: расчеты АО  "НЭО Центр"
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для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

РАЗДЕЛ 2. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, 
ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ 
ОЦЕНКИ

1. В расчетах использован курс иностранной валюты, установленный Банком России на дату 
проведения оценки 27.09.2018 г.: 65,7585 руб./долл. США.

2. Мнение Исполнителя относительно величины стоимости действительно только на дату оценки. 
Исполнитель не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, 
экономических и юридических условий, которые могут повлиять на стоимость объекта оценки.

3. Исполнитель не занимался измерениями физических параметров объекта оценки (все размеры 
и объемы, которые содержатся в представленных Заказчиком документах, рассматривались как 
истинные) и не несет ответственности за вопросы соответствующего характера.

4. Исполнитель не проводил технических экспертиз и исходил из отсутствия каких-либо скрытых 
фактов, влияющих на величину стоимости объекта оценки, которые не могли быть 
обнаружены. На Исполнителе не лежит ответственность за обнаружение подобных фактов.

5. Оценщику не были предоставлены официальные документы, характеризующие экологическую 
обстановку на дату проведения оценки непосредственно в районе дислокации оцениваемых 
объектов. Таким образом, согласно п. 7 "Общие требования к проведению оценки (ФСО №7)", 
при выполнении оценки предполагается, что состояние окружающей среды 
удовлетворительное.

6. В соответствии с выписками из Единого государственного реестра недвижимости об объекте 
недвижимости у оцениваемых помещений существует ограничение (обременение) права: 
доверительное управление. В рамках настоящего Отчета оценка справедливой стоимости 
помещений осуществлялась без учета данного обременения.

7. По состоянию на дату оценки на оцениваемое помещение с кадастровым номером 
77:08:0002014:2012 заключен договор аренды; реестр арендаторов с указанием арендуемой 
площади, срока действия договора аренды, а также величины арендной ставки приведен в 
табл. 3.8 Отчета. Поскольку наличие долгосрочного договора аренды накладывает 
обременение на объект в целом, а также влияет на его стоимость, определение справедливой 
стоимости в целях настоящего Отчета проводилось с учетом данного обременения.

8. Определение справедливой стоимости проводится исходя из допущения, что данный актив не 
является частью действующего предприятия и может быть изъят из работы и продан сам по 
себе.

9. Стоимость активов паевого инвестиционного фонда и величина обязательств, начиная 
с 01.01.2016 г. определяются по справедливой стоимости в соответствии с Международным 
стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости", введенным в 
действие на территории Российской Федерации приказом Министерства финансов Российской 
Федерации от 18 июля 2012 года №106н "О введении в действие и прекращении действия 
документов Международных стандартов финансовой отчетности на территории Российской 
Федерации", зарегистрированным Министерством юстиции Российской Федерации 3 августа 
2012 года N 25095 (Российская газета от 15 августа 2012 года), с поправками, введенными в 
действие на территории Российской Федерации приказом Министерства финансов Российской 
Федерации от 28 декабря 2015 года N 217н (с изм. от 11.07.2016) "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" (Зарегистрировано в Минюсте России 02.02.2016 N40940), с учетом требований 
Указания Банка России от 25 августа 2015 г. №3758-У.

10. Требования к оценке и раскрытию информации, предусмотренные Международным стандартом 
финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости", не применяются в 
отношении операций по аренде, попадающих в сферу применения МСФО (IFRS) 16 "Аренда" 
(п. 6 (b) IFRS 13). Поскольку аренда земельных участков попадает под сферу применения

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

стандарта IFRS 16 "Аренда", в рамках настоящего Отчета справедливая стоимость права 
долгосрочной аренды земельного участка не определялась.

11. В рамках настоящего Отчета Исполнителем запрашивались копии информационных выписок из 
ЕГРН с датой выдачи максимально близкой к дате оценки. Исполнитель не проводил 
юридической экспертизы предоставленных Заказчиком правоустанавливающих документов. 
Справедливая стоимость объектов оценки определяла исходя из допущения, что от даты 
выдачи выписок из ЕГРН до даты оценки не произошло каких-либо изменений, способствующих 
влиянию на стоимость оцениваемых объектов.

12. В расчетных таблицах, представленных в Отчете, приведены округленные значения 
показателей. Итоговые показатели получены при использовании точных данных, поэтому при 
пересчете итоговых значений по округленным данным результаты могут несколько не совпасть 
с указанными в Отчете.

13. В рамках настоящего Отчета Исполнитель исходил из допущения, что в случае перехода прав 
на оцениваемое имущество от одного правообладателя к другому имущество будет 
реализовываться как единый объект в силу восприятия рынком аналогичной недвижимости 
г. Москвы. В качестве объектов-аналогов в рамках сравнительного подхода Исполнитель 
принимал отдельно стоящие здания или встроенные помещения сопоставимые с объектом 
оценки по общей площади.

14. По состоянию на дату проведения оценки на земельном участке (кадастровый номер 
77:01:02003:57) общей площадью 9 023,0 кв. м расположено здание, часть помещений 
которого не входят в состав объекта оценки. При расчете справедливой стоимости 
принималась площадь земельного участка, приходящаяся на оцениваемые помещения, равная 
8 124,56 кв. м5.

15. Справедливая стоимость оцениваемых помещений определялась с учетом стоимости права 
аренды земельного участка, относящегося к ним.

16. Более частные предположения, допущения и ограничивающие обстоятельства приведены 
в тексте Отчета.

5 Расчет площади земельного участка, приходящегося на объект оценки, приведен в табл. 3.3 раздела 3.2 Отчета.
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

РАЗДЕЛ 3. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

В соответствии с Заданием на оценку №1 от 13.09.2018 г. к Договору на оказание услуг по оценке 
имущества, составляющего паевой инвестиционный фонд №ОКНИП-СО-0475/18 от 11.07.2018 г. 
между ЗАО УК "РВМ Капитал" Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1" и АО "НЭО 
Центр" объектом оценки являются:

• помещение, назначение: нежилое; вид права: общая долевая собственность, общая 
площадь 4 074,2 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, ш. Пятницкое, д. 29, корп. 5; 
кадастровый (или условный) №77:08:0002014:2012. Свидетельство о государственной 
регистрации права 77-АР №712062 от 11.08.2014 г.

• помещение, назначение: нежилое; вид права: доля в праве 9/10, общая площадь 
2 559,8 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, ш. Пятницкое, д. 29, корп. 5; 
кадастровый (или условный) №267865. Свидетельство о государственной регистрации 
права 77-АС №1217329 от 23.05.2016 г.

Общие сведения об оцениваемых помещениях представлены в табл. 3.1, сведения о земельном 
участке, на котором расположено здание, в состав которого входят оцениваемые помещения -  в 
табл. 3.2.
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Таблица 3.1. Общие сведения об оцениваемых помещениях

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

№ п/п Объекты оденки Местоположение Правоудостоверяющий
документ

Кадастровый Кадастровая
номер стоимость, руб.

Балансовая 
стоимость, руб.

Балансовая 
стоимость с 

учетом доли в 
праве, руб.

Состав
передаваемы 
х прав

Ограничения/
обременения
прав

Площадь с 
учетом доли 

в праве, 
кв. м

1

Помещение, назначение: нежилое, 
общая площадь 4 074,2 кв. м, 
номера на поэтажном плане: этаж 1, 
помещение I -  комнаты с 1 по 21, 
с 25 по 37, 41, 42; помещение II -  
комната 1; этаж 2, помещение I -  
комнаты с 1 по 24; этаж 3, 
помещение I -  комнаты с 2 по 5, 
адрес
(местонахождение) объекта: г. 
Москва, ш. Пятницкое, д. 29, 
корп. 5,
кадастровый (или условный) номер:

г. Москва, 
Пятницкое шоссе,
д. 29 , корп. 5

Выписка из ЕГРН 
№77/100/500/2017-2623 от 
08.11.2017 г.

77:08:0002014:2012 133 126 929,52 258 135 787,66 258 135 787,66 Общая долевая 
собственность

№ 77-77- 
08/034/2014- 
373 от
11.08.2014 
(Доверительное 
управление)
№ 77-77- 
02/059/2014- 
407 от
02.10.2014 
(Аренда)

4 074,20

77:08:0002014:2012

2

Помещение, назначение: Нежилое, 
общая площадь 2 599,8 кв. м, 
номера на поэтажном плане: 
подвал,
помещение II -  комната 1; этаж 
техн. под., помещение I -  комнаты с 
1 по 7; помещение III -  комната 1; 
этаж 1,
помещение 1 -  комнаты с 22 по 24; 
помещение III -  комната 1; этаж 2, 
помещение 1 -  комнаты 33, 34, 
адрес
(местонахождение) объекта: 
Российская Федерация, г. Москва, ш. 
Пятницкое, д. 29, корп. 5, 
кадастровый
(условный) номер: 267865-доля в 
праве 9/10.

г. Москва, 
Пятницкое шоссе,
д. 29 , корп. 5

Выписка из ЕГРН 
№77/100/500/2017-2536 от 
03.11.2017 г.

77:08:0001009:6826 нет данных 145 966 911,37 131 370 220,23
Общая долевая 
собственность - 
9/10

№ 77-77/008 -
77/008/025/201
6-2211/3 от
23.05.2016
(Доверительное
управление)

2 339,82

ИТОГО 133 126 929,52 404 102 699,03 389 506 007,89 6 414,02

Источник: данные правоустанавливающих и  правоудостоверяющих документов
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Таблица 3.2. Общие сведения о земельном участке, на котором расположено нежилое 
здание

Наименование Характеристика

Вид объекта недвижимости Земельный участок

Местоположение объекта недвижимости г. Москва, Пятницкое шоссе, д. 29, корп. 5

Площадь земельного участка, кв. м 9 023,00

Площадь земельного участка, приходящаяся на 
оцениваемые помещения, кв. м

8 124,56

Общее описание объекта
Земельный участок правильной многоугольной формы, 
предназначенный для эксплуатации многофункционального 
спортивно-оздоровительного комплекса

Правообладатель объекта недвижимости ООО "НОУ-ХАУ"

Состав передаваемых прав на объект недвижимости Право долгосрочной аренды

Правоустанавливающий документ

Договор аренды земельного участка N9M-08-021450 от 
21.01.2004;

Выписка из ЕГРП №06/007/2013-1073 от 02.10.2013 г.

Категория земельного участка Земли населенных пунктов

Вид разрешенного использования объекта 
недвижимости

Эксплуатация многофункционального спортивно­
оздоровительного комплекса - надстройки объекта ГО

Существующие ограничения (обременения) права Не зарегистрировано

Кадастровый номер земельного участка 77:08:02006:51

Кадастровая стоимость, руб. 67 801 258

Кадастровая стоимость земельного участка, 
приходящегося на оцениваемые помещения, руб.

61 050 163

Кадастровая стоимость, руб./сот 751 427

Величина арендной платы/земельного налога за 
пользование земельным участком, приходящимся на 
оцениваемые помещения, руб./год

915 752

Наличие объектов капитального строительства Нежилое здание

Источник: данные правоудостоверяющих документов

Оцениваемые помещения расположены в здании, которое расположено на участке общей 
площадью 9 023,0 кв. м (кадастровый номер 77:08:02006:51). Общая площадь здания составляет 
7 123,30 кв. м. Распределение площади земельного участка (кадастровый номер 77:08:02006:51) 
между помещениями, производилось пропорционально общей площади здания и площади 
оцениваемых помещений. Расчет представлен в таблице ниже.

Таблица 3.3. Определение площади земельного участка, относящегося к оцениваемым 
помещениям

Наименование Площадь, кв. м Площадь земельного участка, кв. м

Нежилое здание 7 123,30 9 023,0

Оцениваемые помещения б 414,02 8 124,56 (=6 414,02/7 123,3 * 9 023,0)

Источник: данные Заказчика, расчет АО  "НЭО Центр"
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

3.1. Местоположение объекта оценки
Объект оценки расположен в районе Митино Северо-западного административного округа по 
адресу: г. Москва, ш. Пятницкое, д. 29 , корп. 5.

Краткая характеристика Северо-западного административного округа (СЗАО)6

Северо-Западный административный округ входит в число 12 административных округов столицы. 
В его состав входят 8 районов Москвы (Куркино, Митино, Покровское-Стрешнево, Северное 
Тушино, Строгино, Хорошево-Мневники, Щукино, Южное Тушино). Площадь СЗАО г. Москвы — 
около 93 кв. км, что на карте Москвы занимает примерно 8,6% города. Проживает в округе около 
979 тыс. человек — это 7,95% от всех жителей столицы.

С северной стороны он ограничен жилыми постройками района Куркино, на юге — Хорошевским 
лесопарком и Москвой-рекой, на востоке — Химкинским водохранилищем, на западе — МКАД. 
По округу проходят две линии метро: Арбатско-Покровская линия и Таганско-Краснопресненская 
линия. Граничит Северо-Западный округ с Центральным округом, Северным округом и Западным 
округом.

1960-1980 годах велось массовое строительство жилья на территории округа. В то время были 
построены районы Строгино, Тушино и Хорошево-Мневники. Возведение жилых массивов в Митино 
начато в 1990-х годах, а в 1994 году подверглись реконструкции пятиэтажные дома в Хорошево- 
Мневниках. В том же году (1994) был утвержден проект "Московской Швейцарии" в районе 
Куркино, предусматривающий строительство коттеджей и разноэтажных домов. В 1995 году начато 
строительство в Нижних Мневниках детского Парка Чудес. В районе Северное Тушино мэром 
Москвы Ю. Лужковым был открыт новый корпус Российского Химико-технологического 
университета (РХТУ), который входит в состав комплекса корпусов университета, построенного 
в 1980-е годы.

На территории округа насчитывается 110 школ и 133 дошкольных образовательных учреждения.

В СЗАО расположено множество мощных промышленных предприятий и научно-исследовательских 
центров. Очень развитой являются сферы машиностроения, радиоэлектроника и легкая 
промышленность. Здесь находятся такие крупные предприятия, как Тушинский
машиностроительный завод, НПО "Мир", Тушинская чулочная фабрика и др. СЗАО является одним 
из экологически чистых округов Москвы.

Особенно комфортны для проживания районы Куркино и Строгино. Благодаря немалому 
количеству зеленых насаждений этот округ — излюбленное место отдыха горожан и гостей 
столицы. Особенно популярны пляж "Химки-2" и пляж в Серебряном бору. Очень 
привлекательными для гостей могут стать различные достопримечательности: храмы, церкви, 
древние усадьбы, особняки, а также парки и аллеи.

Краткая характеристика района Митино7

Район Митино входит в состав 8 районов Северо-Западного административного округа Москвы, 
занимает территорию в 1 266 га. В нем насчитывается 32 улицы и 3 станции метро 
("Волоколамская", "Митино" и "Пятницкое Шоссе"). Численность проживающего здесь населения 
составляет порядка 173 тыс. чел. Плотность населения составляет 13 732 чел. на кв. км. 
Управление районом осуществляет управа района Митино и прочие районные органы власти.

Один из крупнейших окраинных районов Северо-Западного округа и один из немногих районов 
столицы, находящихся за пределами МКАД. Митино — один из самых привлекательных по своему 
ландшафту районов не только на территории СЗАО, но и в Москве в целом. Еще одной 
положительной особенностью Митино является компактность его жилых микрорайонов и хорошо

6 URL: https://ru.wikipedia.org/; http://www.moscowmap.ru/okruga/cao.html; http://street-moscow.ru/czentralnyj-okrug.html; 
http://cao.mos.ru/about/history/

7 URL: http://mosopen.ru/region/mitino; http://szao.dsmp.mos.ru/district/regions/detail.php?ID= 1650; https://ru.wikipedia.org; 
http://www.moscowmap.ru/okruga/szao/mitino.html

15

https://ru.wikipedia.org/
http://www.moscowmap.ru/okruga/cao.html
http://street-moscow.ru/czentralnyj-okrug.html
http://cao.mos.ru/about/history/
http://mosopen.ru/region/mitino
http://szao.dsmp.mos.ru/district/regions/detail.php?ID=1650
https://ru.wikipedia.org/
http://www.moscowmap.ru/okruga/szao/mitino.html


Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"
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продуманные транспортные коммуникации между ними. Это композиционное единство района 
объясняется тем, что он застраивался очень быстро и по единому плану.

Помимо этого, все части района выполняют одну функцию, здесь практически нет промышленной 
застройки, научно-исследовательских или учебных институтов, торговых центров общегородского 
значения и так далее. Митино состоит из группы однотипных жилых микрорайонов, где в 1990-х гг. 
были возведены 16-этажные дома.

На территории района Митино располагается местный муниципалитет и районная управа, а также 
военкомат Митинского района, ОВД и отделение УМВС, Митинский центр занятости, районный 
СОБЕС, а также пенсионный отдел Митино.

Учреждения по обеспечению здравоохранения в районе представлены детскими городскими 
поликлиниками №140 и 141, стоматологической поликлиникой №65, городской поликлиникой 
и травмпунктом №229, а также поликлиниками №180 и 226.

В Митино работают около 40 дошкольных учреждений, около двух десятков школ, а также центры 
образования. Кроме того, на территории района работают Московский государственный 
театральный колледж и Педагогический колледж №18.

Митино — престижный район столицы, благоустроенный и красивый жилой комплекс с развитой 
инфраструктурой и благоприятной экологической обстановкой.

В ближайшие несколько лет на территории Митино планируется строительство новой эстакады 
на пересечении Пятницкого шоссе, шести новых гаражных комплексов, стадиона "Спартак" 
на Тушинском поле, детской школы искусств №13 на улице Митинской.

Местоположение района Митино на карте г. Москвы представлено на рис. 3.1.

Рисунок 3.1. Карта района Митино
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Характеристики местоположения объекта приведены в табл. 3.4. Местоположение объектов оценки 
на карте представлено на рис. 3.2, 3.3.

Таблица 3.4. Характеристики местоположения объекта оценки

Наименование Характеристика

г. Москва, Пятницкое шоссе, д. 29 , корп. 5

Месторасположение СЗАО, р-н Митино

ст. м. "Митино"

Градостротельная зона и 
соответствие зонированию

Участок расположен в зоне смешанной (общественно-жилой и деловой) застройки. 
Плотность застройки высокая

Типичное использование 
окружающей недвижимости Административные здания, деловые центры, жилая застройка, торговые площади

Форма участка, рельеф Форма участка многоугольная, рельеф участка спокойный

Обеспеченность инженерной 
инфраструктурой

Участок обеспечен всеми необходимыми центральными коммуникациями

Транспортная доступность
Хорошая: поблизости расположена 2 станции метрополитена: "Митино" и "Пятницкое 
Шоссе". Основной транспортной магистралью является ш. Пятницкое

Состояние окружающей 
среды (локальное)

Загрязненность воздуха и водоемов — на уровне высоких показателей по г. Москве. 
Уровень шума допустимый

Социальная инфраструктура
Район обеспечен всеми объектами социальной инфраструктуры: для жителей в районе 
работают детские дошкольные учреждения, общеобразовательные школы, центры 
образования, медицинские учреждения

Социальная репутация Район отличается высоким уровнем спроса на коммерческую недвижимость

Внешнее благоустройство
Территория благоустроена, перед объектом оценки располагаются проезды и тротуары, на 
прилегающей территории расположена организованная наземная автомобильная парковка

Источник: данные Заказчика и  исследование АО  "НЭО Центр"

Рисунок 3.2. Местоположение объекта оценки на карте г. Москвы
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Рисунок 3.3. Местоположение объекта оценки на карте г. Москвы (вид со спутника]

f

Источник: https://maps. yandex.ru/

Локальное местоположение

Объект оценки расположен в Северо-западном административном округе г. Москвы, в р-не Митино. 
Оцениваемые объекты расположены на 2 линии домов (внутриквартально) Пятницкого шоссе, с 
которого осуществляется подъезд. Местоположение объекта оценки характеризуется низким 
пешеходным и автомобильным трафиком.

К объекту оценки ведут удобные подъездные пути, обеспечивающие круглогодичный доступ. 
Инфраструктура района расположения объекта оценки развитая, на первых этажах 
административных зданий и жилых домов расположены магазины, аптеки, салоны красоты и т. д.

Выводы из анализа характеристик объектов оценки

Местоположение объекта оценки характеризуется хорошей транспортной доступностью, является 
привлекательным для размещения объектов недвижимого имущества и не снижает их стоимость по 
сравнению с аналогичными объектами.

Основные преимущества объектов оценки

• близость к основным транспортным магистралям;

• шаговая доступность к остановкам общественного наземного транспорта и станциям метро;

• удобный подъезд и транспортное сообщение.

Таким образом, анализ местоположения не выявил существенных моментов, способных снизить 
потребительскую ценность оцениваемых объектов в течение ближайшего времени при их 
использовании в соответствии с их функциональным назначением.
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3.2. Количественные и качественные характеристики объекта 
оценки

Анализ достаточности и достоверности информации

Исполнитель проанализировал предоставленные Заказчиком копии документов и информацию в 
установленном законом порядке:

• копию свидетельства о государственной регистрации права 77-АР №712062 от
11.08.2014 г.;

• копию свидетельства о государственной регистрации права 77-АС №1217329 от
23.05.2016 г.;

• копию выписки из ЕГРН №77/100/500/2017-2623 от 08.11.2017 г.;

• копию выписки из ЕГРН №77/100/500/2017-2536 от 03.11.2017 г.;

• копию выписки из ЕГРП №06/007/2013-1073 от 02.10.2013 г.;

• копию договора аренды земельного участка №М-08-021450 от 21.01.2004 г.;

• копию экспликации и поэтажных планов;

• копию выписки из технического паспорта на здание от 22.12.2003 г.;

• копию справки о балансовой стоимости имущества;

• копию договора аренды помещений от 12.08.2014 г.

Анализ показал, что предоставленных копий документов и информации достаточно для 
проведения оценки.

Анализ достоверности проводился путем соотнесения имущества из перечня объектов, входящих 
в объект оценки, и данных, указанных в документах (также предоставленных Заказчиком) на это 
имущество (соотнесение производилось по таким элементам сравнения, как наименование, 
кадастровый (или условный) номер, местоположение, литера и др.).

Проведенное соотнесение показало, что перечень имущества для оценки соотносится 
с имуществом, указанным в предоставленных документах. Данный вывод также был подтвержден 
личным визуальным осмотром Исполнителя.

Допущение. В рамках настоящего Отчета Исполнитель не проводил экспертизу полученных 
документов и исходил из допущения, что копии, предоставленные Заказчиком, являются 
подлинными, а информация, полученная в свободном виде (в виде электронных таблиц и справок), 
является достоверной.

Сведения об имущественных правах, обременениях, связанных с объектом оценки

Проведенный анализ имущественных прав и обременений, указанных в предоставленных 
документах, позволил Исполнителю сделать вывод, что на оцениваемые помещения 
зарегистрировано право общей долевой собственности. Субъектом права являются владельцы 
инвестиционных паев - Закрытый паевой инвестиционный фонд недвижимости "Столичная 
недвижимость №1", данные о которых устанавливаются на основании данных лицевых счетов 
владельцев инвестиционных паев в реестре владельцев инвестиционных паев и счетов депо 
владельцев инвестиционных паев. На земельный участок, зарегистрировано право аренды 
ООО "НОУ-ХАУ".

Анализ обременений (ограничений) на объект оценки, проведенный Исполнителем, представлен в 
таблице ниже.

Таблица 3.5. Анализ обременений (ограничений) на объект оценки

Критерий Характеристика

Долгосрочная аренда имущества По данным Заказчика, оцениваемое имущество сдается в аренду

Залог Согласно выпискам из ЕГРН, оцениваемое имущество не находится в залоге
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Критерий Характеристика

Сервитут (на земельные участки)
Право ограниченного пользования чужим земельным участком (сервитут) 
регламентируется ст. 23 Земельного кодекса РФ. Данный анализ не проводился

Обязательство по договору (кроме договоров залога и 
долгосрочной аренды)

По данным Заказчика, обязательств по прочим договорам, вносящих какие-либо 
обременения (ограничения), не имеется

Право удержания имущества
По данным Заказчика, прав удержания имущества у других юридических или 
физических лиц на имущество не имеется

Решения суда об аресте имущества
По данным Заказчика, решений суда об аресте имущества, рассмотрения на дату 
оценки дел об аресте не имеется

Передача прав и другие установленные 
законодательством права, получаемые на недвижимость

По данным Заказчика, передаваемых прав и других установленных прав на 
недвижимое имущество со стороны прочих юридических и физических лиц не 
имеется

Вывод по анализу обременений (ограничений) на 
объект оценки

Оцениваемое недвижимое имущество по состоянию на дату оценки 
имеет обременения в виде доверительного управления и аренды

Источник: анализ АО  "НЭО Центр"

Сведения о физических свойствах объекта оценки, износе, устареваниях 

Таблица З.б. Состояние оцениваемых помещений

Фотография 3.1. Внешний вид здания Фотография 3.2. Вид подъездных путей к зданию, в 
котором расположены оцениваемые помещения

Фотография 3.3. Внутреннее состояние помещений Фотография 3.4. Внутреннее состояние помещений 
подвала, входящих в состав объекта оценки подвала, входящих в состав объекта оценки
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Фотография 3.5. Внутреннее состояние помещений Фотография 3.6. Внутреннее состояние помещений 
1 этажа, входящих в состав объекта оценки 1 этажа, входящих в состав объекта оценки

Фотография 3.7. Внутреннее состояние помещений Фотография 3.8. Внутреннее состояние помещений 
2 этажа, входящих в состав объекта оценки 2 этажа, входящих в состав объекта оценки

Фотография 3.9. Внутреннее состояние помещений Фотография 3.10. Внутреннее состояние помещений 
3 этажа, входящих в состав объекта оценки 3 этажа, входящих в состав объекта оценки
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Фотография 3.11. Внутреннее состояние бассейна Фотография 3.12. Внутреннее состояние бассейна

Фотография 3.13. Вид въезда на паркинг Фотография 3.14. Вид организованного наземного 
паркинга

Источник: данные визуального осмотра

Допущение. В соответствии с выписками из Единого государственного реестра недвижимости об 
объекте недвижимости у оцениваемых помещений существуют ограничения (обременения) права: 
доверительное управление. В рамках настоящего Отчета оценка справедливой стоимости 
помещений осуществлялась без учета данного обременения.

Допущение. В соответствии с выписками из Единого государственного реестра недвижимости об 
объекте недвижимости у оцениваемого помещения с кадастровым номером: 77:01:0002003:3743 
существует ограничение (обременение) права: аренда. По состоянию на дату оценки данное 
помещение объекта оценки сдано в аренду по долгосрочному договору аренды. Определение 
справедливой стоимости производилось с учетом наличия долгосрочного договора аренды.

Таблица 3.7. Описание физических свойств оцениваемых помещений

Наименование Характеристика

Общая характеристика здания, в котором расположены оцениваемые помещения

Объект недвижимости Нежилое здание

Назначение объекта Нежилое здание

Текущее использование здания Нежилое здание

Год постройки 2001
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Наименование Характеристика

Срок полезной службы, лет 858

Год проведения капитального ремонта н/д

Принадлежность к памятникам архитектуры Нет

Площадь здания, в котором расположены оцениваемые 
помещения, кв. м 7 123,3

Площадь застройки здания, в котором расположены 
оцениваемые помещения, кв. м 3 218,0

Этажность 3 этажа, подвал, техподполье

Наличие витринного остекления Присутствует

Наличие (отсутствие) подземного паркинга в здании, в 
котором расположен объект оценки

Отсутствует

Общая характеристика оцениваемых помещений

Площадь с учетом доли в праве собственности, кв. м 6 414,02

Площадь помещений, расположенных в подвале, кв. м 2 186,73

Площадь помещений, расположенных на 1 этаже, кв. м 2 146,39

Площадь помещений, расположенных на 2 этаже, кв. м 1 234,40

Площадь помещений, расположенных на 3 этаже и выше, 
кв. м

846,50

Конструктивные характеристики здания

Наружные и внутренние капитальные стены Кирпичные

Фундамент Железобетонный

Материал перекрытия Железобетонный

Общее техническое состояние

На основании данных технической документации 
и произведенного осмотра объекта оценки Исполнителем 
сделан вывод о том, что объект находится в хорошем 
техническом состоянии

Объемно-планировочные решения оцениваемых помещений

Планировка этажа Смешанная (свободная, коридорно-кабинетная)

Внутренняя отделка Стандарт (ремонт не требуется)9

Наличие (отсутствие) организованной парковки Организованная парковка на прилегающей территории

Внутреннее инженерное оборудование здания, в котором расположены оцениваемые помещения

Отопление +

Водоснабжение +

Канализация +

Электроосвещение +

Система пожарной сигнализации +

8 Исполнитель при определении сроков полезной службы оцениваемого объекта анализировал ряд информационных 
источников: Постановление №1 от 01.01.2002 г. ОКОФ (в ред. Постановления Правительства РФ №697 от 12.09.2008 г.), 
Постановление СМ СССР №1072 от 22.10.1990 г. (ЕНАО), данные справочника Marshall 8i Swift (США), экспертное мнение 
АО "НЭО Центр". Определив в соответствии сданными источниками срок полезной службы объекта, Исполнитель 
использовал методику расчета среднеарифметического итогового показателя.

9 Согласно произведенному осмотру, анализу объекта оценки и информации Заказчика.
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Наименование Характеристика

Телефон +

Телевидение +

Охрана здания и прилегающей территории +

Источник: данные, предоставленные Заказчиком: копии выписок из Единого государственного реестра 
недвижимости, копии технических паспортов

План этажей здания, в котором расположены оцениваемые помещения, приведен на рис. 3.4-3.7. 

Рисунок 3.4. План подвала

Источник: информация, предоставленная Заказчиком 
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Рисунок 3.6. План 2 этажа

Рисунок 3.7. План 3 этажа

Инженерное обеспечение

Объекты оснащены всеми необходимыми инженерно-техническими системами, такими как система 
вентиляции и кондиционирования воздуха, централизованная система отопления, канализации 
и водоснабжения, современная система видеонаблюдения, пожарной и охранной сигнализации.

25



для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

Количественные и качественные характеристики элементов в составе объектов оценки, 
имеющих специфику, влияющую на результаты оценки объектов

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

Другие факторы и характеристики, относящиеся к объектам оценки, существенно 
влияющие на их стоимость

Количественные и качественные характеристики элементов в составе объектов оценки, имеющих 
специфику, влияющую на результаты оценки объектов, не выявлены.

Информация о прошлых, ожидаемых доходах и расходах

Общая арендопригодная площадь оцениваемых помещений здания составляет 4 074,20 кв. м. По 
состоянию на дату оценки все арендопригодные помещения здания сданы в аренду по 
долгосрочному договору. Реестр арендаторов со ставкой аренды приведен в таблице 3.8.

Таблица 3.8. Реестр арендаторов оцениваемых помещений

Арендатор № Договора

Арендуемые 
площади по 

Договору, 
кв. м

Дата
заключения

договора

Дата
окончания

договора

Ставка 
аренды по 
договору, 

руб./кв. 
м/мес. с 

НДС

Ставка 
аренды по 
договору, 

руб./кв. 
м/год без 

НДС

Арендный 
поток, 

руб./год, 
без НДС

ООО "Спорт 
Форум"

Договор аренды 
недвижимого 
имущества от 
12.08.2014 г.

4 074,20 12.08.2014 31.12.2023 1 322,9 13 453 54 809 867

Источник: данные Заказчика

Исполнителем был проведен анализ рынка аренды фитнес-центров г. Москвы (см. Раздел 5), на 
основании которого Исполнитель пришел к выводу, что величина арендной ставки согласно 
предоставленному реестру арендаторов соответствуют среднерыночному значению ставок для 
подобных помещений.

Согласно рекомендациям АРБ10 при расчете потока дохода от действующих договоров аренды 
в Отчете об оценке:

• должна быть проведена проверка данных, отраженных в реестре договоров аренды (либо 
ином документе, содержащем информацию об арендаторах, заключенных договорах 
аренды, условиях), на предмет соответствия арендных ставок рыночным условиям;

• применение арендных ставок, не соответствующих рыночным условиям, должно быть 
обосновано Оценщиком в Отчете об оценке.

В данном разделе, в соответствие рекомендациями АРБ, Исполнитель производит анализ 
соответствия ставки аренды, предоставленной Заказчиком, рыночными данным арендных ставок. 
Исполнителем была проанализирована величина арендной платы в соответствии с информацией, 
предоставленной Заказчиком.

По итогам анализа предоставленной информации Исполнитель пришел к выводу, что на 
оцениваемые помещения заключен договор аренды, поэтому определение справедливой стоимости 
производилось с учетом наличия данного договора аренды.

На основании всего вышесказанного, проанализировав имущественные права, количественные и 
качественные характеристики оцениваемых объектов, а также их местоположение, Исполнитель 
сделал вывод, что оцениваемое недвижимое имущество относится к сегменту рынка фитнес­
центров г. Москвы.

10 Ассоциации российских банков, http://www.ocenchik.ru/docs/1069.html
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3.3. Классификация недвижимого имущества
При классификации недвижимого имущества Исполнитель руководствовался методологическими 
положениями, изложенными в разделе 6.2 Отчета.

Для каждого класса основных средств требуются отдельные раскрытия данных. IAS 16 "Основные 
средства" (п. 73) требует, чтобы финансовые отчеты раскрывали для каждого класса базу 
измерения, используемую для определения валовой учетной суммы, используемый метод 
амортизации и примененные сроки полезного использования либо норму амортизации.

В соответствии с п. 3 МСО 101 ("Задание на оценку") задание на оценку должно включать 
подтверждение того, как эти активы используются или классифицируются в отчетности 
организации. Требуемый учетный порядок в бухгалтерском учете может быть различным для 
идентичных или сопоставимых активов, или обязательств в зависимости от того, как они 
используются организацией.

Таким образом, в Отчете об определении стоимости основных средств в соответствии с МСФО и 
МСО должно найти отражение деление активов на классы, а также распределение активов на 
соответствующие группы.

Анализ открытых источников показал, что объекты, входящие в состав объекта анализа, 
достаточно широко представлены на рынке, а значит, активный рынок для данного имущества 
имеется. Следовательно, все анализируемые объекты являются неспециализированными.

Оцениваемое имущество относится к классу основных средств — здания (нежилые помещения). 
Оцениваемые помещения участвует в операционной деятельности, соответственно, оцениваемые 
помещения могут быть отнесено к классу операционных активов.

Аренда земельных участков классифицируется как операционная или финансовая таким же 
образом, как и аренда других активов.

Для земельных участков, как правило, характерен неопределенный срок службы, и если в конце 
срока аренды не предполагается передача права собственности арендатору, то он обычно не 
принимает на себя существенной доли всех сопутствующих владению рисков и выгод, и в этом 
случае аренда земли классифицируется как операционная аренда.

Поскольку в конце срока аренды земельного участка не предполагается передача права 
собственности арендатору, то аренда оцениваемого земельного участка классифицируется как 
операционная аренда.

3.4. Определение срока полезной службы, оставшегося срока 
полезной службы

При определении срока полезной службы Исполнитель руководствовался методологическими 
положениями, изложенными в разделе 6.3 Отчета. Как было указано, оценка срока полезной 
службы актива является предметом профессионального суждения, основанного на опыте работы 
организации с аналогичными активами.

Для повышения достоверности результата, его ясного и точного изложения, в целях недопущения 
введения Заказчика в заблуждение Исполнитель при определении сроков полезной службы 
анализируемых активов анализировал следующие информационные источники:

• Постановление Правительства РФ №1 от 01.01.2002 г. "О классификации основных 
средств, включаемых в амортизационные группы"; •

• Постановление Совета Министров СССР №1072 от 22.10.1990 г. "О единых нормах 
амортизационных отчислений на полное восстановление основных фондов народного 
хозяйства СССР";

• справочник фирмы Marshal & Swift (Marshall Valuation Service, Marshall & Swift, 1617 Beverly 
Boulevard, PO Box 26307, Los Angeles, CA 90026).
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Постановление Правительства РФ №1 от 01.01.2002 г. "О классификации основных средств, 
включаемых в амортизационные группы" было принято в соответствии со ст. 258 НК РФ. В данной 
статье указано:

"Сроком полезного использования признается период, в течение которого объект основных средств 
или объект нематериальных активов служит для выполнения целей деятельности 
налогоплательщика. Срок полезного использования определяется налогоплательщиком 
самостоятельно на дату ввода в эксплуатацию данного объекта амортизируемого имущества в 
соответствии с положениями настоящей статьи и с учетом классификации основных средств, 
утверждаемой Правительством Российской Федерации.

Классификация основных средств, включаемых в амортизационные группы, утверждается 
Правительством Российской Федерации.

Для тех видов основных средств, которые не указаны в амортизационных группах, срок полезного 
использования устанавливается налогоплательщиком в соответствии с техническими условиями 
или рекомендациями организаций-изготовителей".

Справочник фирмы Marshal & Swift используется Исполнителем как один из основополагающих 
источников определения сроков полезной службы, т. к. учитывает реальные рыночные условия.

Помимо вышеперечисленных источников, при определении оставшегося срока полезной службы 
объекта анализа Исполнитель опирался на экспертные мнения специалистов АО "НЭО Центр".

Расчет оставшегося срока полезного использования проводился по следующей формуле:

ОСПИ = (HMS -  Хв) х VMS + (Нокос -  Хв) х VOKoc + (Н Енао -  Хв) х VEHAo + ОСПИэ х V3,

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

где:

ОСПИ — оставшийся срок полезного использования анализируемых зданий и помещений;

HMS — нормативный срок использования, определенный в соответствии со справочником фирмы 
Marshal & Swift;

Х в — хронологический возраст анализируемых объектов;

Нокос — нормативный срок использования, определенный в соответствии с Постановлением 
Правительства РФ №1 от 01.01.2002 г. "О классификации основных средств, включаемых в 
амортизационные группы";

Н Енао — нормативный срок использования, определенный в соответствии с Постановлением 
Совета Министров СССР №1072 от 22.10.1990 г. "О единых нормах амортизационных отчислений 
на полное восстановление основных фондов народного хозяйства СССР";

ОСПИэ — оставшийся срок полезного использования, определенный Исполнителем экспертно (по 
согласованию с собственником);

VMS, V0koc/ VEHAo/ v3 — веса, присваиваемые соответствующим результатам.

В рамках настоящего Отчета объектом оценки являются земельный участок и встроенное нежилое 
помещение, расположенное в здании торгового комплекса.

Особенность земельных участков в том, что их потребительские свойства с течением времени не 
изменяются. В связи с этим, законодательством устанавливается, что земельные участки не 
подлежат амортизации.

"За некоторыми исключениями, такими, как карьеры и площадки, отводимые под участки под 
отходы, земельные участки имеют неограниченный срок полезного использования и, 
соответственно, не амортизируются" (п. 58 Международный стандарт финансовой отчетности (IAS) 
16 "Основные средства", утв. Приказом Минфина России от 25.11.2011 N 160н).

Таким образом, земельные участки не подлежат амортизации, поэтому они не относятся к 
амортизационным группам.

Определение срока полезной службы оцениваемого помещения представлено в таблице 3.8.
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Таблица 3.9. Определение срока полезной службы оцениваемого помещения

Наименование объекта Нежилые помещения в здании 
офисного назначения

Местоположение объекта г. Москва, Пятницкое шоссе, д. 29 , корп. 5

Площадь здания, в котором расположены оцениваемые помещения, кв. м 7 123,30

Год постройки/реконструкции 2001

Хронологический возраст 17

Нормативный срок полезного использования по данным Marshal & Swift 60

Оставшийся срок полезного использования по данным Marshal & Swift 43

Нормативный срок полезного использования в соответствии с 
Постановлением Правительства РФ от 01.01.2002 г. "О классификации 
основных средств, включаемых в амортизационные группы"

100

Оставшийся срок полезного использования в соответствии с Постановлением 
Правительства РФ от 01.01.2002 г. "О классификации основных средств, 
включаемых в амортизационные группы"

83

Нормативный срок полезного использования в соответствии с 
Постановлением Советом Министров СССР №1072 от 22.10.1990 г. "О единых 
нормах амортизационных отчислений полное восстановление основных 
фондов народного хозяйства СССР"

83

Оставшийся срок полезного использования в соответствии с Постановлением 
Советом Министров СССР №1072 от 22.10.1990 г. "О единых нормах 
амортизационных отчислений полное восстановление основных фондов 
народного хозяйства СССР"

66

Срок полезного использования, определенный экспертно, лет 95

Оставшийся срок полезного использования, определенный экспертно, лет 78

Сроки полезной службы основных средств, среднее арифметическое, лет 85

Оставшийся срок полезного использования, среднее арифметическое, лет 68

Источник: информация Заказчика и  анализ АО  "НЭО Центр"

3.5. Описание процесса осмотра объекта оценки
Хорошее техническое состояние объекта оценки, оцениваемое имущество на дату оценки эксплуатируется и соответствует 
требованиям, предъявляемым к подобным объектам. К земельному участку, на котором расположено здание, в котором 
расположены оцениваемые помещения, подведены все центральные коммуникации.

Таблица 3.10. Описание процесса осмотра объекта оценки

Наименование Комментарий

Дата проведения визуального осмотра 17.09.2018 г.

Представитель Исполнителя Крестина Е. А.

Текущее использование объекта оценки Помещения фитнес- центра в нежилом здании

Примечание

В процессе осмотра Исполнитель произвел 
фотографирование имущества в целом и его составных 
частей, провел интервьюирование технических 
специалистов — представителей Заказчика на предмет 
характеристик и состояния оцениваемых объектов. Акт 
осмотра объекта оценки представлен в приложении 5 к 
Отчету, фотографии объекта оценки -  в приложении 6.

Все заключения Исполнителя о количественных 
и качественных характеристиках объекта оценки основаны 
на информации и документах, предоставленных Заказчиком, 
а также в ходе проведенного визуального осмотра.

Источник: данные визуального осмотра
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Все заключения Исполнителя о количественных и качественных характеристиках объекта оценки 
основаны на информации и документах, предоставленных Заказчиком, а также подтверждены в 
ходе проведенного визуального осмотра.

3.6. Результаты анализа ликвидности имущества
В соответствии с Методическими рекомендациями Ассоциации российских банков11 ликвидность 
определяется в зависимости от прогнозируемого срока реализации12 имущества на свободном 
рынке по рыночной стоимости. По срокам реализации ликвидность имеет следующие градации:

• низкая — 7-18 мес.;

• средняя — 3-6 мес.;

• высокая — 1-2 мес.

Исходя из данных, опубликованных на портале Statrielt13, средний срок экспозиции торговых 
зданий, составляет порядка 4-9 мес.

На основании проведенного анализа сроков реализации аналогичных объектов, а также учитывая 
индивидуальные характеристики объектов оценки, Исполнитель принял срок реализации равным 
9 мес. Таким образом, учитывая все вышеизложенное, а также ситуацию на рынке фитнес-центров 
г. Москвы, спрос на аналогичные объекты и их востребованность, объект оценки является 
низколиквидным.

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

11 Рекомендовано к применению решением Комитета АРБ по оценочной деятельности (протокол от 25.11.2011 г.).

12 Под сроком реализации подразумевается период до получения оферты, а не до подписания договора купли-продажи.

13 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2018g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1426-sroki-likvidnosti- 
ob-ektov-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-07-2018-goda
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РАЗДЕЛ 4. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО 
ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

Исходя из критериев анализа наиболее эффективного использования, месторасположения, физического состояния и 
ситуации, которая сложилась на рынке нежилой недвижимости г. Москвы, а также учитывая проведенный качественный 
анализ возможных вариантов использования оцениваемого объекта недвижимости, Исполнитель пришел к выводу о том, 
что наиболее эффективным вариантом использования земельного участка является его текущее использование, а 
именно — для эксплуатации здания под административные цели; наиболее эффективным вариантом использования 
оцениваемых помещений является также их текущее использование

Анализ земельного участка как условно свободного

Анализ проводился в соответствии с действующим законодательством:

• Федеральным законом от 25.10.2001 №137-Ф3 (ред. от 23.06.2014) "О введении в действие 
Земельного кодекса Российской Федерации";

• Земельным кодексом Российской Федерации от 25.10.2001 №136-Ф3 (ред. от 21.07.2014);

• Градостроительным кодексом Российской Федерации от 29.12.2004 №190-ФЗ
(ред. от 21.07.2014).

Таблица 4.1. Результаты анализа земельного участка как условно свободного

Критерий анализа Анализ

Под рассматриваемыми земельными участками понимаются земельные участки в границах, 
определенных кадастровыми планами. В соответствии с Земельным кодексом РФ (ст. 7) земли 
должны использоваться согласно установленному для них целевому назначению. Землями 
населенных пунктов признаются земли, используемые и предназначенные для застройки и 
развития населенных пунктов. Границы территориальных зон должны отвечать требованиям 
принадлежности каждого земельного участка только к одной зоне. Правилами 
землепользования и застройки устанавливается градостроительный регламент для каждой 
территориальной зоны индивидуально, с учетом особенностей ее расположения и развития, а 
также возможности территориального сочетания различных видов использования земельных 
участков (жилого, общественно-делового, производственного, рекреационного и иных видов 
использования земельных участков). Для земельных участков, расположенных в границах одной 
территориальной зоны, устанавливается единый градостроительный регламент.

Градостроительный регламент территориальной зоны определяет основу правового режима 
земельных участков, равно как всего, что находится над и под поверхностью земельных 
участков и используется в процессе застройки и последующей эксплуатации зданий, строений, 
сооружений. Градостроительные регламенты обязательны для исполнения всеми 
собственниками земельных участков, землепользователями, землевладельцами и арендаторами 
земельных участков независимо от форм собственности и иных прав на земельные участки.

Согласно Генеральному плану г. Москвы, территория участка отнесена к зоне жилых 
микрорайонов и жилых групп многоквартирной жилой застройки. Расположение объекта оценки 
на карте Генерального плана г. Москвы приведено на рис. 4.1. С точки зрения юридической 
правомочности данный участок необходимо использовать для размещения коммерческих 
объектов

Юридическая
правомочность

Физическая возможность

Рельеф участков ровный, форма участка правильная. Расположение, благоустройство 
и физические характеристики территории, форма и топография земельного участка, 
возможность подъездов к району расположения объекта недвижимости позволяют определить 
возможный вариант использования в качестве земельного участка для размещения 
коммерческих объектов

Финансовая 
целесообразность и 
максимальная 
продуктивность

Земельный участок расположен в северо-западной части города, в общественно-деловом 
районе с развитой инфраструктурой. Расположение на второй линии домов Пятницкого шоссе и 
непосредственная близость к остановкам общественного транспорта позволяют генерировать 
максимальный покупательский поток. С точки зрения финансовой целесообразности и 
максимальной продуктивности данный участок необходимо использовать для размещения 
коммерческих объектов

Вывод Наиболее эффективным использованием земельного участка является размещение 
коммерческих объектов

Источник: анализ АО "НЭО Центр"
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Рисунок 4.1. Расположение объекта оценки на карте Генерального плана г. Москвы

Объект
оценки

УСЛОВНЫЕ ОБОЗНАЧЕНИЯ:

1. ОБЩЕСТВЕННЫЕ ФУНКЦИОНАЛЬНЫЕ ЗОНЫ

- многофункциональные общественные зоны

- многофункциональные парковые зоны 

-специализированные общественные зоны

- культурно-просветительные, спортивно-рекреационные 
специализированные общественные зоны, общественные 
зоны смешанного размещения указанных объектов в составе 
особо охраняемых территорий

Источник: http://gpinfo.m ka.m os.ru/kniga_2

Анализ земельного участка с существующими улучшениями

Анализ наиболее эффективного использования права аренды земельного участка с 
существующими улучшениями с учетом ограничений, накладываемых российским 
законодательством в отношении участка как условно свободного, заключается в рассмотрении 
ограниченного числа вариантов дальнейшего использования объекта:

• снос строения;

• использование Объекта в текущем состоянии;

• реконструкция или обновление.

На основании данных, предоставленных Заказчиком, было сделано заключение о хорошем 
состоянии здания, в котором расположены оцениваемые помещения. В данном случае снос 
расположенных на участке строений и их обновление не являются финансово целесообразными, 
поскольку рассматриваемые объекты недвижимости отвечают всем современным требованиям.
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РАЗДЕЛ 5. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

На основании всего вышеизложенного, проанализировав имущественные права, количественные и 
качественные характеристики объекта оценки, а также его местоположение, Исполнитель сделал 
вывод, что объекты оценки относятся к сегменту рынка фитнес центров г. Москвы.

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

• По оценке Минэкономразвития России, ВВП во 2 кв. 2018 г. вырос на 1,8 % г/г. 
Положительный вклад в динамику ВВП в апреле-июне внесло промышленное 
производство, профессиональные услуги и финансовая деятельность. Ускорению 
экономического роста по сравнению с 1 кв. 2018 г. способствовало улучшение ситуации в 
транспортной отрасли и торговле, а также восстановление динамики строительного 
сектора. Рост ВВП в целом за январь-июнь оценивается на уровне 1,7 % г/г.

• Рост потребительского спроса в апреле-июне ускорился. Темп роста расходов домашних 
хозяйств на покупку товаров и услуг, рассчитанный по методологии баланса доходов и 
расходов населения, во 2 кв. 2018 г. вырос до 3,8 % г/г по сравнению с 3,3 % г/г в 1 кв. 
2018 г. В июне дополнительную поддержку потребительскому спросу оказывало 
проведение в России Чемпионата мира по футболу, которое позитивно отразилось на 
показателях розничной торговли, оборота общественного питания, пассажирских 
перевозок. Расширение потребления основывается на устойчивом росте заработных плат.

• По оценке Минэкономразвития России, темпы роста инвестиций в основной капитал во 2 
кв. 2018 г. снизились до 2-3 % г/г. Об ухудшении динамики инвестиций по сравнению с 1 
кв. 2018 г. свидетельствует замедление роста инвестиционного импорта. В то же время 
объем строительных работ во 2 кв. 2018 г. увеличился после слабых результатов 1 кв. 
2018 г. Выпуск промышленных товаров инвестиционного назначения в апреле-июне 
продолжал устойчиво расти, при этом рост производства наблюдался как по 
машиностроительной продукции, так и по строительным материалам.

• Уровень безработицы с исключением сезонного фактора с марта сохраняется на рекордно 
низком уровне (4,8% SA) в условиях снижения предложения трудовых ресурсов. 
Сокращение численности рабочей силы происходит главным образом за счет снижения 
численности занятых, в то время как численность безработных остается относительно 
стабильной. Кредит экономике растет умеренными темпами, при этом в структуре портфеля 
увеличивается доля кредитов физическим лицам. Темп роста кредитов населению 
продолжает ускоряться и существенно опережать темп роста корпоративного 
кредитования. В целях ограничения рисков в данном сегменте кредитного рынка Банк 
России принял решение о повышении с 1 сентября коэффициентов риска по 
необеспеченным потребительским ссудам, если их полная стоимость превышает 10% 
годовых. •

• Профицит текущего счета платежного баланса во 2 кв. 2018 г. более чем в 11 раз превысил 
значение предыдущего года. Это было обусловлено в первую очередь значительным 
ростом физических объемов экспорта основных товаров в условиях крайне благоприятной 
ценовой конъюнктуры. Одновременно произошло замедление темпов роста импорта 
(наиболее выраженное по инвестиционным товарам) на фоне ослабления рубля в реальном 
выражении во 2 кв. 2018 г. С учетом коррекции на сезонность сальдо текущего счета 
сохранилось приблизительно на уровне предыдущего квартала.

• Несмотря на изменение отношения к риску глобальных инвесторов, отток капитала по 
финансовому счету замедлился. При этом на фоне оттока капитала по государственному 
сектору и банковскому сектору операции прочих секторов сформировали приток капитала. 
В результате чистый отток капитала частного сектора был околонулевым во 2 кв. 2018 г. 
после 21,5 млрд. долл. США кварталом ранее.
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5.2. Анализ рынка инвестиций России по итогам II квартала 
2018 г.14

5.2.1. Основные положения

По данным Росстата, в марте -  мае инфляция сохранялась на устойчиво низком уровне 2,4% в 
годовом выражении, в июне -  на уровне 2,3% г/г. Однако новые антироссийские санкции, 
введенные в апреле, повлекли за собой ослабление курса рубля: средний курс американского 
доллара в апреле составил 62 руб./долл. США, что на 6,5% выше, чем в марте. Также в июне 
правительство РФ объявило о повышении ставки НДС с 18% до 20% начиная с 2019 г., что 
приведет к ускорению темпов инфляции уже в этом году. С учетом перечисленных факторов, ЦБ 
РФ взял паузу в снижении ключевой ставки, оставив ее неизменной во II квартале 2018 г. -  7,25%.

В июне Росстат обнародовал ранее опубликованные данные по темпам роста промышленности за 
период 2016-2018 гг. В результате пересмотра оценка роста промышленного производства была за
2017 г. повышена с 1% до 2,1% г/г, а за I квартал 2018 г. -  с 1,9% до 2,8% г/г. В этой связи 
ожидается также и пересмотр оценки основных макроэкономических индикаторов за тот же 
период. По оценкам Минэкономразвития, пересмотр данных добавит еще 0,3 п.п. к текущей оценке 
роста ВВП за 2017 г. (1,5%). Министерство ожидает, что предстоящее увеличение НДС отразится 
на российской экономике уже в этом году, вследствие чего понизило прогноз по росту ВВП на
2018 г. с 2,1% до 1,9%.

Суммарный объем инвестиций в российскую коммерческую недвижимость в I полугодии 2018 г. 
составил 890 млн долл. США, что почти вдвое меньше, чем за аналогичный период прошлого года. 
Последовавшее после введения нового пакета антироссийских санкций ослабление курса рубля, 
ожидаемое ускорение инфляции и грядущего повышения НДС -  эти факторы привели к снижению 
активности на инвестиционном рынке недвижимости в первых двух кварталах текущего года.

Несмотря на снижение объемов инвестиций в I полугодии 2018 г. по сравнению с I полугодием 
2017 г., в 12-месячном выражении отмечается положительный тренд.

Рисунок 5.1. Динамика общего объема инвестиций, млрд долл. США
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Источник: http://www.colliers.com /-/m edia/files/em ea/russia/research/2018/investm ent_q2_2018_rus.pdf?la=ru-RU

В первые шесть месяцев 2018 г. более половины общего объема транзакций -  55% -  было 
сосредоточено в Московском регионе. Последние два года наблюдается рост активности на 
петербургском рынке. За январь -  июнь 2018 г. доля города в общероссийском объеме инвестиций 
оценивается на уровне 30%, или 270 млн долл. США. Значительное влияние на региональное

14 http://www.colliers.com/-/media/files/emea/russia/research/2018/investment_q2_2018_rus.pdf?la=ru-RU
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распределение долей инвестиций оказала сделка по продаже 12 гипермаркетов K-Rauta в России, 8 
из которых расположены в Северной столице.

Доминирующим по объему вложенных средств в первой половине года стал офисный сегмент, 
привлекший 392 млн долл. США, или 44% совокупного объема транзакций. В торговую 
недвижимость было инвестировано 324 млн долл. США, что составило 37% общего объема. Доля 
складской недвижимости за прошедший год увеличилась в два раза -  до 14%.

Рисунок 5.2. Распределение инвестиций по количеству и объему сделок, %

от количества сделок от объема 
инвестиций

Офисная
недвижимость

■  Торговая 
недвижимость

Складская
недвижимость

Гостиничная
недвижимость

44%

Источник: http://www.colliers.com /-/m edia/files/em ea/russia/research/2018/investm ent_q2_2018_rus.pdf?la=ru-RU

Доля иностранных инвесторов в первом полугодии составила 44%, увеличившись по сравнению с 
2017 г. в 2,4 раза. Рост обусловлен закрытыми в этот период двумя крупными сделками с участием 
зарубежных инвесторов: покупка второго офисного здания комплекса "Метрополис" в Москве 
компаниями Hines и PPF Real Estate и ранее упомянутая покупка компанией Leroy Merlin 12 
гипермаркетов K-Rauta в России.

По оценке аналитиков, до конца 2018 г. превалирующими по объему инвестиций станут офисный и 
торговый сегменты. Основной фокус при этом будет сосредоточен на инвестиционных активах, 
генерирующих доходный поток. Продолжит наращивание доли в общем объеме транзакций Санкт- 
Петербург, где несколько высоколиквидных активов являются предметом переговоров. В целом 
ряд крупных сделок в настоящий момент находятся в процессе переговоров, что позволит достичь 
по итогам 2018 г. сопоставимого с прошлым годом общего объема инвестиций -  порядка 
4 млрд долл. США.

Таблица 5.1. Основные показатели рынка инвестиций

Показатель П1 2017 П1 2018 2018П

Общий объем инвестиций, млн долл. США 1 750 890 4 000

Ставки капитализации в Москве, "прайм", %

Офисная недвижимость 9,5 - 10,5 9 - 10 9 - 10

Торговая недвижимость 9,5 - 10,5 9 - 10 9 - 10

Складская недвижимость 12 - 13 11,5 - 12,5 11,5 - 12,5

Источник: http://www.colliers.com/-/media/files/emea/russia/research/2018/investment_q2_2018_rus.pdf?la=ru-RU
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5.2.2. Выводы

• В марте -  мае инфляция сохранялась на устойчиво низком уровне 2,4% в годовом 
выражении, в июне -  на уровне 2,3% г/г.

• ЦБ РФ взял паузу в снижении ключевой ставки, оставив ее неизменной во II квартале 
2018 г. -  7,25%.

• Суммарный объем инвестиций в российскую коммерческую недвижимость в I полугодии 
2018 г. составил 890 млн долл. США, что почти вдвое меньше, чем за аналогичный период 
прошлого года.

• В первые шесть месяцев 2018 г. более половины общего объема транзакций -  55% -  было 
сосредоточено в Московском регионе.

• Доминирующим по объему вложенных средств в первой половине года стал офисный 
сегмент, привлекший 392 млн долл. США, или 44% совокупного объема транзакций. В 
торговую недвижимость было инвестировано 324 млн долл. США, что составило 37% 
общего объема. Доля складской недвижимости за прошедший год увеличилась в два раза -  
до 14%.

• По оценке аналитиков, до конца 2018 г. превалирующими по объему инвестиций станут 
офисный и торговый сегменты. Основной фокус при этом будет сосредоточен на 
инвестиционных активах, генерирующих доходный поток.

• Коэффициенты капитализации по секторам составили: офисная недвижимость - 9 - 10%, 
торговая недвижимость - 9 - 10%, складская недвижимость - 11,5 - 12,5%. До конца года 
изменения не прогнозируются.

5.3. Анализ рынка фитнес услуг г. Москвы по итогам 
I полугодия 2018 г.15

5.3.1. Ценообразующие факторы, влияющие на стоимость фитнес­
центров

Ценообразующие факторы — это факторы, оказывающие влияние на стоимость объектов 
недвижимости.

На основании анализа рынка Исполнитель установил, что стоимость помещений фитнес-центров 
зависит от класса и общей площади объекта недвижимости, а также определяется 
местоположением, удаленностью от метро, линией расположения, состоянием отделки.

Основные ценообразующие факторы для торговых помещений приведены в таблице ниже.

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

Таблица 5.2. Основные ценообразующие факторы для помещений фитнес-центров

№
п/п Ценообразующие факторы Характеристика Границы диапазона 

корректировок, °/о

1
Состав передаваемых прав на объект 
недвижимости Право собственности/право аренды Как правило, равна 0%

2
Условия финансирования 
состоявшейся или предполагаемой 
сделки

Типичные/нетипичные для данного сегмента рынка Как правило, равна 0%

3 Условия продажи (предложения) Рыночные/не рыночные Как правило, равна 0%

4 Различие между ценами 
предложения/спроса и сделок (торг)

Торг/без торга -11%/-12%

5
Период между датами сделок 
(предложений) и оценки

Как правило, равна 0%

15 http://www.colliers.com/-/media/files/emea/russia/research/2018/streetretailmoscowmarketreportql%202018rus.pdf?la=ru-RU
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№
п/п Ценообразующие факторы Характеристика Границы диапазона 

корректировок, °/о

6 Местоположение Район, станция метро -10%/+15%

7 Удаленность от метро
до 5 мин. пешком, от 5 до 9 мин. пешком, от 10 до 14 мин. 
пешком, от 15 до 19 мин. пешком, от 20 мин. пешком

-15%/+18%

8 Линия расположения 1-ая линия/ во дворе -15%/+18%

9
Общая площадь объекта 
недвижимости - -10%/+10%

10 Тип объекта недвижимости
Отдельностоящее здание/Пристроенное здание/Встроенное 
помещение

-4%/+8%

11 Распределение помещений по этажам Подвал/цоколь/1 этаж/2 этаж/3 этаж и выше -25%/+25%

12
Наличие (отсутствие) отдельного 
входа

Присутсвует/отсутсвует -12%/+13%

13 Наличие (отсутствие) витринных окон Присутсвует/отсутсвует -15%/+18%

14 Наличие (отсутствие) бассейна Присутсвует/отсутсвует -10%/+10%

15 Наличие (отсутствие) парковки
Стихийная/организованная парковка на прилегающей 
территории

-10%/+10%

16 Транспортная доступность Хорошая/удовлетворительная/плохая Как правило, равна 0%

17 Инфраструктура Развитая/отсутствует Как правило, равна 0%

18 Наличие (отсутствие) коммуникаций Водоснабжение, канализация, электроснабжение, 
газоснабжение

Как правило, равна 0%

19 Состояние отделки Наличие/отсутствие отделки, уровень отделки -20%/+20%

Источник: анализ АО  "НЭО Центр"

5.3.2. Общая ситуация на рынке фитнес-клубов

На протяжении последних пяти лет рынок фитнес-услуг неизменно расширяется. Это обусловлено, 
в первую очередь, тенденцией к увеличению интереса к спорту и здоровому образу жизни среди 
платежеспособного населения. В связи с этим значительно возрастает число фитнес-клубов. Так, 
за 2017 г. в России их количество увеличилось на 42%. Лидером рынка продолжает оставаться г. 
Москва, где число фитнес-центров к 2018 г. достигло 1 776. При этом сохраняется обширная 
ценовая сегментация: представлены комплексы от премиум-класса до демократичного. Однако в 
условиях жесткой конкуренции на рынке фитнес-услуг, несетевым центрам сложно удержать 
позиции, в связи с чем все большее число клубов открывается в формате франчайзи известных, 
зарекомендовавших себя сетей. Стоит отметить также тенденцию к увеличению площадей, 
арендуемых для фитнес-клубов. Так, большинство клубов, открытых за последние несколько лет в 
России, имеют площадь 1-2 тыс. кв. м, а клубы крупнейших сетей достигают площади в 10 тыс. кв. 
м и более.

Увеличение числа бюджетных фитнес-клубов и клубов среднего класса - тренд последнего 
десятилетия. Фитнес-бизнес существует в России около 25 лет, и изначально комплексное 
поддержание здорового образа жизни являлось уникальным продуктом на рынке, поэтому первые 
фитнес-клубы развивались преимущественно в сегменте премиум-класса. Первым и одним из 
самых авторитетных экспертов в своей области является сеть "Русской фитнес группы" — World 
Class и возникший позже "ФизКульт". На данный момент в Москве действует 26 клубов премиум и 
luxury-класса и 6 заведений бизнес-класса, принадлежащих этой компании.

Со временем на российский рынок пришли такие международные сети, как Golden Gym's и World 
Gym, однако, эта тенденция не получила должного развития, и сейчас доля зарубежных компаний 
в сегменте фитнес-клубов незначительна.

На данный момент полностью обеспечен спрос на фитнес-клубы премиум-класса, а наибольшая 
конкуренция наблюдается в среднем ценовом сегменте. Порядка половины сетевых брендов 
развивается именно в бизнес-классе, т. к. наибольший спрос на здоровый образ жизни 
наблюдается у деловых людей в возрасте 21-35 лет, готовых заплатить 20-50 тыс. руб. в год за 
комфортные условия и профессионализм персонала. В связи с этим большинство крупных сетей 
стремятся расширить спектр своих услуг в разных классах. Например, "Планета Фитнес" и
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"СпортЛэнд" развиваются в сегменте эконом и бизнес, а сеть фитнес-клубов "Зебра" предоставляет 
свои услуги клиентам с самым разным уровнем достатка - от "ниже среднего" до "высокого".

Понятие "фитнес-клуб" в России и на Западе несет различную смысловую нагрузку. В зарубежных 
классификация выделяют в основном четыре типа спортивных учреждений:

• gym;

• sport-club;

• health-center;

• wellness&spa center.

Первый вариант подразумевает обязательное наличие тренажерного зала, а акцент идет в 
основном на атлетизм и культуризм.

В спортивном клубе посетителям в первую очередь предложат площадки для игры в 
футбол/волейбол, занятия боксом или восточными единоборствами. Иными словами, все то, что в 
нашей стране традиционно предлагают в районных "дворцах спорта".

Health-club, пожалуй, наиболее близкое к нашему пониманию фитнеса заведение. Это 
многофункциональный центр, предлагающий максимально полную линейку тренажеров, групповых 
программ, а также услуг по уходу за собственным телом.

Wellness&spa center, не исключая необходимости спортивных нагрузок, все же в первую очередь 
акцентирует свое внимание на различных видах массажа, программах похудения и заботе о 
собственном теле.

Крупнейшая международная ассоциация фитнес-клубов IHRSA (International Healt, Rasquet & 
Sportsclub assotiantion) ежегодно составляет рейтинг фитнес-клубов "Global 25", в котором 
учитывается множество параметров оценки спортивных заведений: качество оборудования и 
групповых программ, количество клубов в сети, приток новых членов, а также скорость роста 
доходов.

Четкой же классификации фитнес-клубов, подобной западной, в России не существует, но 
определенные категории безусловно имеются. Фитнес-клубы можно распределить в зависимости 
от множества критериев.

• По количеству предоставляемых услуг:

-  наличие/отсутствие бассейна. Но в наши дни это не является показателем, так как бассейны 
довольно часто встречаются в клубах демократичного формата, а в некоторых клубах, 
бассейна нет, но они все же относятся к высокой ценовой категории;

-  наличие/отсутствие тренажерного зала с силовыми тренажерами, но сейчас фитнес-клуб уже 
подразумевает наличие, по крайней мере, тренажерного зала;

-  наличие/отсутствие залов для занятий боксом, восточными единоборствами;

-  наличие/отсутствие зала с кардио тренажерами - как правило, такие залы встречается везде, 
если речь идет о фитнес-клубах;

-  наличие/отсутствие залов для проведения групповых программ -  сейчас подобные залы 
также есть во всех фитнес-клубах;

-  наличие/отсутствие детской комнаты и специализированных занятий для детей;

-  наличие/отсутствие сауны, бани, хамама;

-  наличие/отсутствие салона красоты, SPA-центра;

-  наличие/отсутствие фитнес-бара -  как правило, сейчас присутствуют во всех фитнес-клубах.

Вариантов сочетания вышеуказанных услуг существует множество. Самые распространенные 
предложения:

-  Клубы, предлагающие все перечисленные виды услуг;

-  Клубы, предлагающие все перечисленные виды услуг, за исключением бассейна;
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-  Клубы, ориентированные в первую очередь на групповые программы по всем направлениям 
аэробики. Обычно в подобных клубах существует несколько залов для проведения групповых 
занятий, душ, иногда салон красоты. Найти в них сауну, тренажерный зал или фитнес-бар 
вряд ли удастся.

-  Узкоспециализированные клубы, обучающие чему-то одному. Чаще всего, это танцы, йога и 
пилатес. По количеству услуг близки к пункту 3, но преподавание дисциплин на более 
профессиональном уровне, а цена зачастую выше.

• По целевой аудитории:

-  для требовательных клиентов, обладающих большими финансовыми возможностями. 
Приоритетом является качественный сервис и максимальное количество услуг. Сюда же 
можно отнести клубы, ориентированные на богемную или модную публику. Достаточно 
большой процент посетителей подобных клубов предпочитает именно их, считая, что ходить 
сюда престижно и модно, поскольку именно здесь можно встретить известных актеров, 
музыкантов и прочих популярных творческих личностей. Но такие клубы можно отнести 
скорее к разряду "клубы по интересам". При этом, клубы, позиционирующие себя как 
"престижные" не всегда предлагают действительно высокий уровень сервиса и максимальное 
количество услуг.

-  клубы, ориентированные на средний класс. Поскольку четкого определения среднего класса 
в нашей стране до сих не существует, то к этой категории следует отнести клубы, 
предлагающие весь спектр стандартных услуг (чаще, но не обязательно, с наличием 
бассейна), но не требующие чрезмерных денег за эксклюзивность. Подразумевают большое 
количество групповых занятий, постоянное наличие тренеров в тренажерном зале, 
рекомендации фитнес-врача. Но даже не во всех дорогих клубах есть фитнес врач. Взамен 
этого клубы очень часто предлагают бесплатную услугу - «фитнес-тестирование». На 
"фитнес-тестирование" рекомендуется записываться с самого начала для того, чтобы клиент 
изначально был проинформирован обо всех основных моментах и правилах техники 
безопасности занятий в фитнес клубе, различные варианты саун и бань, наличие как 
минимум детской комнаты, а чаще и отдельных занятий для детей;

-  бюджетные клубы, для непритязательных, либо ограниченных в средствах людей. Набором 
услуг сильно урезан, чаще без бассейна. В необходимый минимум обычно включены: 
тренажерный зал, некоторое количество групповых программ, душ, кулер с питьевой водой. 
Сауна, консультации тренера и прочие услуги - за отдельную плату. Клубы обычно 
небольшие по площади и с большим количеством посетителей в "часы-пик". На особо 
популярные занятия можно попасть только по предварительной записи;

-  небольшие клубы шаговой доступности, ориентированные в первую очередь на студентов и 
домохозяек. Располагаются на первых этажах и в полуподвальных помещениях жилых 
домов, занимая площадь в 100-200 кв. м. Чаще всего предлагают различные варианты 
групповых занятий, а также обучение танцам, йоге и пилатесу. Из удобств предлагают лишь 
необходимый минимум - наличие душа и раздевалки. Обычно в том же помещении 
располагается и салон красоты;

-  клубы, ориентированные исключительно на женскую аудиторию. Могут быть как дорогими, 
так и шаговой доступности.

• По стоимости:

-  премиум-класс -  от 80 тыс. руб./год и выше;

-  бизнес-класс -  от 50 до 75 тыс. руб./год;

-  средний класс -  от 30 до 50 тыс. руб./год;

-  демократичный сегмент до 30 тыс. руб./год.

• По размеру:

-  малые клубы, площадью до 2 000 кв. м;

-  средние клубы, площадью от 2 000 до 5 000 кв. м;
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-  крупные клубы, площадью от 5 000 до 7 000 кв. м;

-  клубы-гиганты, площадью свыше 7 000 кв. м.

Стоит заметить, что на стоимость клуба в основном влияет его "элитность", а не размер. Так, 
многие клубы-гиганты действуют отнюдь не в сегменте премиум-класса, а скорее в бизнес или 
даже среднем классе.

Также необходимо упомянуть о ряде сформировавшихся тенденций на рынке фитнес-услуг.
Важным аспектом, определяющим его развитие, является изменение потребительского поведения. 
В платежеспособный возраст вступают миллениалы, которые обладают четко выраженными 
психологическими особенностями. В частности, они очень разумно подходят к своим тратам, не 
готовы тратить деньги на роскошь или просто переплачивать за то, что они считают ненужным.

Миллениалы, или поколение Y -  поколение родившихся после 1981 года, встретивших новое 
тысячелетие в юном возрасте. Их главная особенность -  глубокая вовлеченность в цифровые 
технологии. Еще одна особенность миллениалов, которая влияет на формирование продуктов 
разных отраслей, — это неготовность связывать себя какими-то длительными обязательствами или 
отношениями. Миллениалам важна свобода выбора и возможность постоянно пробовать что-то 
новое.

Все это напрямую влияет на фитнес-индустрию. Потребление становится дискретным, клиенты все 
меньше готовы приобретать полугодовые или годовые клубные карты. Это определяет изменение 
структуры продукта.

Фитнес-клубы, особенно в крупных городах, переходят на системы рекуррентных платежей, и это 
будет только развиваться. Внедряются системы зонирования и удаленного доступа. Фитнес-клубы 
все чаще продают неполное членство и возможность пользоваться определенными зонами, так как 
новое поколение готово приобретать только те услуги, которые точно будут нужны, и не 
переплачивать за то, чем, возможно, пользоваться не будет.

Активно развиваются различные студийные форматы, маленькие кулуарные проекты, 
ориентированные на узкую целевую аудиторию, с очень гибкой системой посещения. Постепенно 
процент соотношения маленьких студий и крупных мультиформатных клубов будет меняться.

Набирают популярность различные агрегаторы услуг, позволяющие выбирать членство 
одновременно в разных студиях или клубах. Это пакетная покупка, которая, с одной стороны, 
удешевляет пользование принципиально разными услугами, с другой стороны, дает более широкий 
выбор.

5.3.3. Спрос. Предложение

На сегодняшний день сформировалось несколько форматов фитнес-клубов. Условно их можно 
обозначить следующим образом: небольшого формата, среднего и крупноформатные.

• Небольшие фитнес-клубы площадью 500-800 кв. м, как правило, размещаются на первых 
этажах жилых комплексов в крупных спальных районах. Большинство из них предлагает 
стандартную программу, в которую входят занятия аэробикой и обучение танцам. Как 
правило, они не объединены в единую сеть.

• Средние фитнес-клубы площадью от 1,5 тыс. кв. м открываются как на центральных улицах 
города на первой линии домов, так и в составе торговых центров. Это клуб, входящий в 
сеть, обладающий достаточно большим "ассортиментом" занятий и услуг.

Площадь крупноформатных фитнес-клубов доходит до 10 тыс. кв. м и выше. Помимо стандартного 
набора услуг, они оснащены бассейном, сауной, турецкой баней и залами для занятий разными 
видами спорта. Такие фитнес-клубы предпочитают располагать в составе торговых и офисных 
центров, многофункциональных комплексов, изредка в отдельно стоящих зданиях.

Фитнес-клубы в отдельно стоящих зданиях

Выбирая место для размещения фитнес-клуба в отдельно стоящем здании фитнес-оператор 
руководствуется множеством критериев. На сегодняшний день одним из основополагающих 
факторов успеха фитнес-клуба является его месторасположение, которое и определяет 
клиентскую базу. Практически 80% посетителей проживают и/или работают в 20-минутной 
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маркетинговой зоне клуба. Выбор места для фитнес-центра зависит от позиционирования клуба и 
набора услуг, которые он планирует предлагать клиентам. Например, выгодными местами 
являются центры деловой активности, а также районы элитной и качественной застройки.

По данным компании Jones Lang LaSalle, основное требование при выборе места — возможность 
привлечения максимального количества клиентов. Предпочтения по месторасположению клуба, 
как правило, делятся на две группы: в жилых районах и в деловом центре города. Первая группа 
фитнес-клубов рассчитана на большое количество людей, проживающих в соседних районах, 
вторая — на тех, кто предпочитает заниматься спортом после работы, а также на небольшое 
количество жителей элитных домов, расположенных в центре города.

Еще один немаловажный критерий — удобный въезд/подъезд и вместительная парковка. Также 
особое внимание обращается на конкурентное окружение. В непосредственной близости от 
выбираемого места не должно быть клубов собственной сети и сети-конкурента. При выборе 
помещения под фитнес-клуб к нему всегда предъявляются определенные требования. Часто 
площади, которые предлагаются для создания клуба, не удовлетворяют техническим и 
нормативным требованиям. По словам специалистов брокерских компаний, рассматриваемое 
здание должно быть без отделки, с высокими потолками (не менее 4 м), усиленными 
перекрытиями и широким шагом колонн (не меньше 6x6 или 8x8 м). А если в клубе 
предусматривается бассейн — с усиленной вентиляцией и кондиционированием.

Средняя площадь "отдельных" фитнес-клубов колеблется от 1,7 до 4 тыс. кв. м. Здание, если 
оператору не удается его выкупить в собственность, арендуется на длительный срок, не менее 5 
лет и с фиксированной арендной ставкой. Этому есть вполне логическое объяснение — затратив 
средства на отделку и строительство бассейна, оператор должен иметь гарантию, что через 
небольшой промежуток времени с ним не расторгнут договор. Как правило, арендная ставка в 
отдельно стоящих зданиях колеблется в пределах от 7 -  18 тыс. руб. кв. м/год. Такие же 
длительные договорные отношения фитнес-оператор выстраивает и с собственниками офисных и 
торговых центров.

Фитнес-клубы в торговых центрах

Модной тенденцией последний двух лет стало размещение фитнес-клубов в составе торговых 
центров. Во-первых, девелоперы торговой недвижимости получили возможность реализовать 
обычно неликвидные помещения. Во-вторых, бренд фитнес-оператора придает комплексу 
индивидуальность, позволяет выделить его из серии объектов с одинаковым набором арендаторов. 
И, наконец, в-третьих, многие девелоперы надеются, что посетители фитнес-центров, являясь 
целевой аудиторией ТЦ, станут также и покупателями. Так, по мнению специалистов ГК "ТЭН", 
клиенты фитнес-клуба, способные выкупить годовую карту клуба, являются платежеспособными 
покупателями торгового центра. Раскрученный бренд фитнес-центра используется всем торговым 
объектом, который становится не просто торговым, а многофункциональным. Фитнес-клуб — это 
дополнительный "магнит", который позволяет привлечь посетителей в центр. Фитнес-клуб в какой- 
то мере может играть роль "якоря", но очень специфического.

Есть также и другая точка зрения, согласно которой фитнес-клуб не может считаться "якорем" и 
привлекать дополнительный поток в торговый центр, потому что он играет роль отдельного звена 
многофункционального комплекса. Число постоянных клиентов фитнес-центра - в среднем 
100 человек в день. На фоне общего количества посетителей торгового центра, посещаемость 
которого в несколько тысяч раз больше, эта цифра незначительна. Также следует учитывать и тот 
факт, что аудитория фитнес-центра и целевая группа торгового объекта отличаются друг от друга.

С этой позицией отчасти согласны и представители консалтинговых компаний. Полноценным 
"якорем" фитнес-клуб назвать сложно, по крайней мере в сравнении с кинотеатром или 
продуктовым магазином, но большим плюсом является тот факт, что клуб имеет определенное 
количество постоянных клиентов, которые также могут стать и постоянными клиентами торгового 
центра.

Для привлечения большего количества посетителей является месторасположение спортивного 
зала.

Чаще всего под фитнес-клубы отводятся самые неликвидные площади торгового объекта: 
цокольные и верхние этажи. Существует ряд ограничений, связанных с этажностью торгового
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центра. Считается, что выше 3-4-го этажа покупатели просто "не идут", и если у девелопера есть 
возможность строительства многоэтажного здания, верхние этажи, как правило, сдаются либо под 
офисы, либо тем операторам, для которых этажность непринципиальна. Но, выбирая площадку для 
спортивного комплекса, девелопер в первую очередь должен решить, какую прибыль комплексу 
сможет принести то или иное место.

Если фитнес-центр расположен в цокольном этаже, его клиенты, как правило, чаще становятся 
посетителями центра. В качестве примера можно привести ТЦ "Бум", девелопер которого 
разместил фитнес-оператора практически по центру комплекса, предоставив посетителям клуба 
выбор: идти ли морозным вечером к отдельному входу в клуб вдоль парковки или зайти в теплый, 
светлый торговый зал. А вот в соседнем "Л-153" к любителям здорового образа жизни отнеслись 
более лояльно, разместив фитнес-клуб на верхнем этаже. Атриум, который был организован на 
крыше, по словам представителей девелоперской компании, обеспечивает залы для тренировок 
дневным светом. Комплекс оснащен просторной многоуровневой парковкой, которая тянется до 
последнего этажа, позволяя клиентам фитнес-клуба после занятий выйти из комплекса прямо на 
крышу, минуя магазины, фуд-корты и кофейни.

Принципиально важным для девелопера торгового объекта является выбор фитнес-оператора и 
его позиционирование на рынке, так как целевая аудитория клуба и центра в идеале должна 
совпадать.

Фитнес-клуб для торгового центра выбирается на тендерной основе. Принять участие в конкурсе 
приглашаются сетевые операторы. Как правило, это мировые или федеральные сети спортивных 
клубов, представляющие максимально полный комплекс услуг и высокий уровень инфраструктуры.

Выбирая известный бренд, девелопер в первую очередь диверсифицирует риски, связанные с 
размещением необычного арендатора. В случае неудачи фитнес-клуба, будут простаивать большие 
площади комплекса. Кроме того, сильный бренд быстрее привлечет в торговый центр желающих 
заниматься спортом.

Площадь фитнес-клубов, расположенных в торговых центрах, колеблется от 1,5 до 3 тыс. кв. м. 
Оператор старается обезопасить себя жесткими договорными условиями. Так, например, особо 
оговаривается срок аренды помещения. Фитнес-оператор вкладывает значительные ресурсы 
(финансовые, человеческие, временные) в открытие и раскрутку нового центра своей сети. 
Краткосрочный договор в этом случае опасен: собственник имеет право не продлевать его по 
прошествии года, и вложенные средства (дорогостоящая отделка, оборудование, спортивный 
инвентарь) не успеют окупиться. Именно поэтому оператор стремится к заключению 
долгосрочного договора сроком на 5 и более лет. Арендная ставка для фитнес-клубов более чем 
привлекательна. Как правило, она колеблется в пределах 7 - 1 8  тыс. руб. кв. м/год и фиксируется 
на весь срок аренды.

В договоре аренды особым пунктом прописывается время работы спортивного зала, так как это 
напрямую связано с эксплуатационными расходами. Зачастую фитнес-клуб работает много дольше, 
чем торговый центр, и это тоже является определяющим фактором при проектировании 
комплекса. В этом случае для них предусматривается отдельный вход. Эксплуатация площадей на 
время автономной работы фитнес-клуба в каждом конкретном случае носит индивидуальный 
характер. В ТЦ "Л-153" эксплуатационное обслуживание фитнес-клуба не входит в договор аренды, 
а в нижегородском ТРЦ "Шоколад" (проект ГК "Торговый Квартал") управляющая компания 
обслуживает инженерно-технические сети фитнес-оператора в рамках общего управления 
эксплуатацией на объекте.

Фитнес-клубы в офисных центрах

Владельцы офисных центров и бизнес-парков пока не спешат оборудовать площади под 
спортивные комплексы. По словам специалистов, это связано с тем, что территория бизнес-парка 
закрытая, а аудитории, которую составляют сотрудники компаний, арендующие площади в центре, 
явно недостаточно для того, чтобы фитнес-клуб мог окупить свои затраты. Однако эта ситуация 
меняется с выходом на рынок крупномасштабных проектов. В частности, по словам представителей 
компании OLL, все офисные комплексы проекта "Москва-Сити" будут оборудованы спортивными 
залами, на данный момент на территории уже функционируют 10 фитнес-клубов.
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Принимая решение о размещении оператора фитнеса, девелопер офисного центра стремится 
усилить привлекательность своего комплекса, обеспечить ему конкурентное преимущество. В 
первую очередь фитнес-клуб в составе офисного центра оборудуют для удобства арендаторов 
офисов. Это также становится дополнительной привлекательной опцией для ритейла на цокольном 
этаже офисного центра. Кроме того, желательно, чтобы концепция фитнес-клуба, его ценовая 
политика органично вписывались в офисный центр.

Проводятся обширные маркетинговые мероприятия по привлечению оператора фитнеса. Большое 
внимание уделяется имени оператора. Если несколько лет назад, когда для "Романова Двора" 
подбирался фитнес-клуб, выбор был невелик и известные бренды были наперечет, то сейчас 
появилось множество операторов, позиционирующих себя как фитнес-клуб класса люкс.

Под спортивный зал в офисном центре также отдаются непроходные (с точки зрения арендаторов) 
помещения. В частности, в офисно-торговом комплексе "Романов Двор" фитнес-клуб Word Class 
располагается в цокольном этаже. Это своеобразная рекреационная зона для отдыха арендаторов, 
где помимо спортивного зала располагаются кинотеатр и ресторан.

Каждый девелопер решает сам, размещать или не размещать на своем объекте фитнес-клуб. Пока 
рынок не диктует жестких условий относительно данного элемента инфраструктуры. Однако 
постепенно ситуация меняется, и атмосфера здорового образа жизни, которую привносит фитнес­
оператор на любой объект, становится все более популярной.

Большинство фитнес-центров работают по системе клубных карт, а также месячных абонементов. 
Клубные карты позволяют пользоваться основными услугами спортивных клубов при 
неограниченном количестве посещений.

Основное деление карт осуществляется по времени посещения: утро, вечер или полный день. 
Ассортимент клубных карт может быть очень разнообразен, включая корпоративные варианты и 
карты для детей. Для примера, в базовый комплект членской карты клуба Спорт Вариант 
включены: парковка; занятия в тренажерном зале (включая вводный инструктаж); силовые и 
кардио-тренажеры, свободные веса; персональный тренинг; групповые занятия аэробики; тай-чи, 
бокс, ушу; настольный теннис; посещение сауны, салона красоты, а также консультации терапевта.

5.3.4. Финансовые условия

Несмотря на стремительно увеличивающийся спрос на фитнес-услуги, цены на них не растут 
пропорционально, демонстрируя лишь незначительное увеличение. Так, по итогам 2017 г. отмечен 
рост цен на фитнес-услуги в среднем на 4,5%. Это связано со значительным приростом сетевых и 
несетевых фитнес-клубов. В условиях жесткой конкуренции цена на абонементы является 
существенным фактором привлечения новой аудитории и удержания постоянных клиентов. С этой 
же целью большинство фитнес-центров время от времени проводит акции и разрабатывает 
программы лояльности, сегментируя клиентский поток внутри отдельно взятого клуба.

На сегодняшний день, по данным экспертов, постоянно и стабильно, вне зависимости от 
финансовой ситуации, фитнес-клубы посещают всего 3-5% россиян. При этом, в условиях падения 
уровня доходов, от услуг фитнес-центров готовы отказаться только 4,5% опрошенных, а 21% в 
таких случаях готовы заменить свой любимый зал на более дешевый.

Активный спрос на фитнес со стороны женщин превосходит мужской спрос почти в четыре раза. 
Среди женщин более 70% считает фитнес наиболее подходящим занятием, у мужчин эта доля не 
превышает 40%. Большую роль в привлечении клиентов в фитнес-клубы в последнее время играет 
наличие в фитнес-клубе универсального зала для игровых видов спорта.

Наиболее активной частью клиентов фитнес-клубов является возрастная группа в 20-29 лет. В 
настоящее время формируются потребители фитнес-услуг и старшей возрастной группы.

Фитнес-центры относятся к специализируемому сегменту рынка коммерческой недвижимости. 
Данные объекты пользуются повышенным спросом, из-за выросшего спроса на фитнес-услуги.

На основании анализа рынка Исполнитель пришел к следующему выводу: за последние несколько 
лет, учитывая возрастающий интерес к спорту и постепенное увеличение количества фитнес­
клубов, рынок продаж и аренды фитнес-центров также получил соответствующее развитие. 
Несмотря на довольно обширный ценовой диапазон, большинство предложений аренды объектов
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под размещение фитнес-клубов имеют схожие ценовые условия. Предложения о продаже таких 
объектов более разрозненны, наблюдается значительный разброс цен. Средняя ставка аренды 
объектов для размещения фитнес-клубов находится в диапазоне 7 - 1 8  тыс. руб. кв. м/год; средняя 
стоимость предложения - в диапазоне 82 - 190 тыс. руб. кв. м. В целом, представители фитнес­
услуг, как и прежде, руководствуясь корпоративными стандартами, как правило, строят фитнес­
центры под свои цели, либо приобретают помещения в жилых комплексах, реже в отдельно 
стоящих зданиях, которые максимально соответствуют определенным требованиям для 
размещения фитнес-центров.
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Таблица 5.3. Предложения о продаже объектов под размещение фитнес-центров

№
п/п Адрес Общая площадь, 

кв. м Стоимость, руб. Стоимость, 
руб./кв. м Источник

1 Москва, ЮАО, р-н Царицыно, ул. Медиков, 8А 2 997,1 290 000 000 96 760 https://www.cian.ru/sale/commercial/181670859/

2
Москва, САО, р-н Западное Дегунино, 
Дмитровское ш., 81

2 928,1 406 453 660 138 811 https://www.cian.ru/sale/commercial/165575893/

3
Москва, ЮЗАО, р-н Зюзино, Балаклавский 
просп., 16А

1 933,0 154 000 000 79 669 https://www.cian.ru/sale/commercial/187170818/

4
Москва, СЗАО, р-н Хорошево-Мневники, 
Шелепихинская наб., вл32

4 184,0 587 459 715 140 406 https://www.cian.ru/sale/commercial/174116492/

5 Москва, СЗАО, р-н Щукино, Авиационная ул., 77 5 572,3 809 790 825 145 324 https://www.cian.ru/sale/commercial/174116517/

6 Москва, ЮЗАО, р-н Коньково, ул. Бутлерова, 17 1 476,3 163 000 000 110 411 https://www.cian.ru/sale/commercial/186801438/

7
Москва, ЮВАО, р-н Лефортово, Авиамоторная 
ул., 10

2 174,3 230 000 000 105 781 https://www.cian.ru/sale/commercial/190545630/

8
Москва, ЮЗАО, р-н Коньково, Профсоюзная ул., 
104

1 397,0 180 000 000 128 848 https://www.cian.ru/sale/commercial/189034347/

9
Москва, ЮАО, р-н Чертаново Центральное, 
Кировоградская ул., 22к2

1 847,5 200 600 000 108 579 https://www.cian.ru/sale/commercial/192871248/

10 Москва, ЗАО, Рублевское шоссе 843,0 160 000 000 189 798 https://www.apex-realty.ru/view.php?id=232624

11
Москва, СВАО, Большая Новодмитровская 
улица, дом 23, строение 2.

1 332,1 153 191 500 115 000
https://sugarproperty.ru/41742_gotovyy-arendnyy-
biznes-v-bc-streleckaya-sloboda-obsch-pl-1332_l-kv-
m.html

12
Москва, САО, р-н Сокол, Ленинградский просп., 
80к70

2 198,0 180 000 000 81 893 https://www.cian.ru/sale/commercial/189302704/

Источник: анализ АО  "НЭО Центр"

45

https://www.cian.ru/sale/commercial/181670859/
https://www.cian.ru/sale/commercial/165575893/
https://www.cian.ru/sale/commercial/187170818/
https://www.cian.ru/sale/commercial/174116492/
https://www.cian.ru/sale/commercial/174116517/
https://www.cian.ru/sale/commercial/186801438/
https://www.cian.ru/sale/commercial/190545630/
https://www.cian.ru/sale/commercial/189034347/
https://www.cian.ru/sale/commercial/192871248/
https://www.apex-realty.ru/view.php?id=232624
https://sugarproperty.ru/41742_gotovyy-arendnyy-biznes-v-bc-streleckaya-sloboda-obsch-pl-1332_1-kv-m.html
https://sugarproperty.ru/41742_gotovyy-arendnyy-biznes-v-bc-streleckaya-sloboda-obsch-pl-1332_1-kv-m.html
https://sugarproperty.ru/41742_gotovyy-arendnyy-biznes-v-bc-streleckaya-sloboda-obsch-pl-1332_1-kv-m.html
https://www.cian.ru/sale/commercial/189302704/


Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Таблица 5.4. Предложения об аренде объектов под размещение фитнес-центров

№
п/п Адрес Общая площадь, 

кв. м
Ставка аренды, 

руб./год
Ставка аренды, 
руб./кв. м/год Источник

1
Москва, ЗАО, р-н Тропарево- 
Никулино, просп. Вернадского, 94к5

2 215 26 580 000 12 000 https://www.cian.ru/rent/commercial/193311706/

2
Москва, ЮЗАО, р-н 
Академический, ул. Шверника, 11К1

2 300 20 700 000 9 000 https://www.cian.ru/rent/commercial/192295325/

3
Москва, ЦАО, р-н Замоскворечье, ул. Малая 
Ордынка, 39с3

2 739 42 662 664 15 576 https://www.cian.ru/rent/commercial/188770499/

4
Москва, ЮЗАО, р-н 
Академический, ул. Шверника, 11К1

2 320 23 200 008 10 000 https://www.cian.ru/rent/commercial/191052193/

5
Москва, ЦАО, р-н Тверской, Оружейный 
пер., 15А

2 000 24 000 000 12 000 https://www.cian.ru/rent/commercial/193278615/

6
Москва, ЮЗАО, р-н 
Коньково, ул. Обручева, 52сЗ

2 000 24 000 000 12 000 https://www.cian.ru/rent/commercial/169125981/

7
Москва, ЮАО, р-н 
Донской, ул. Орджоникидзе, 11

1 000 - 3 650 7 500 000 - 27 375 000 7 500 https://www.cian.ru/rent/commercial/190407132/

8
Москва, СВАО, р-н Ярославский, Ярославское 
ш., 137

2 700 32 400 000 12 000 https://www.cian.ru/rent/commercial/191225013/

9
Москва, ЮАО, р-н Нагатино- 
Садовники, ул. Садовники, влЗ

1 000 - 3 000 12 000 000 - 36 000 000 12 000 https://www.cian.ru/rent/commercial/159469291/

10
Москва, ЮАО, р-н Даниловский, Партийный 
пер., 1К10

2 101 37 818 000 18 000 https://www.cian.ru/rent/commercial/186879394/

11
Москва, САО, р-н Восточное 
Дегунино, Дубнинская ул., 40АК1

3 535 49 546 560 14 016 https://www.cian.ru/rent/commercial/151524815/

12
Москва, ЦАО, р-н Басманный, Новая 
Переведеновская ул., 8С1

4 300 62 880 000 14 623 https://www.cian.ru/rent/commercial/189104747/

Источник: анализ АО  "НЭО Центр"
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5.3.5. Основные факты и выводы

• На протяжении последних пяти лет количество фитнес-клубов в Москве активно 
увеличивается;

• Отмечается увеличение арендуемой площади вновь открытыми клубами;

• Наибольшая конкуренция наблюдается между фитнес-центрами в среднем ценовом 
сегменте;

• Сформировалась тенденция к дискретному потреблению среди платежеспособного 
населения, в связи с чем прогнозируется возможное изменение структуры рынка;

• На сегодняшний день сформировалось несколько форматов фитнес-клубов. Условно их 
можно обозначить следующим образом: небольшого формата, среднего и 
крупноформатные;

• Одним из основополагающих факторов успеха фитнес-клуба продолжает оставаться его 
месторасположение, которое и определяет клиентскую базу; практически 80% посетителей 
проживают и/или работают в 20-минутной маркетинговой зоне клуба;

• Цены на услуги фитнес-клубов демонстрируют незначительный рост; многие клубы вводят 
программы лояльности, проводят акции и сегментируют клиентский поток, чтобы иметь 
ценовые конкурентные преимущества;

• Большинство предложений аренды объектов под размещение фитнес-клубов имеют схожие 
ценовые условия; предложения о продаже таких объектов более разрозненны, 
наблюдается значительный разброс цен;

• Средняя ставка аренды находится в диапазоне 7 - 18  тыс. руб. кв. м/год; средняя стоимость 
предложения - в диапазоне 82 - 190 тыс. руб. кв. м.
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РАЗДЕЛ 6. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

6.1. Основные положения и терминология
В настоящее время в Российской Федерации документы международных стандартов финансовой 
отчетности (МСФО) состоят из:

• Международных стандартов финансовой отчетности (IFRS);

• Международных стандартов финансовой отчетности (IAS);

• разъяснений, подготовленных Комитетом по разъяснениям международной финансовой 
отчетности (КРМФО) или ранее действовавшим Постоянным комитетом по разъяснениям 
(ПКР).

Основными документами, регламентирующими определение стоимости основных средств для 
целей МСФО, являются:

• IFRS 1 "Первое применение международных стандартов финансовой отчетности";

• IAS 16 "Основные средства";

. IFRS 16 "Аренда";

• IAS 36 "Обесценение активов";

• IAS 40 "Инвестиционное имущество";

• МСО 101 "Задание на оценку";

• МСО 102 "Проведение оценки";

• МСО 103 "Составление отчета";

• МСО 230 "Права на недвижимое имущество";

• МСО 300 "Оценка для финансовой отчетности".

Первой финансовой отчетностью предприятия по МСФО (IFRS) является первая годовая 
финансовая отчетность, в которой предприятие принимает Международные стандарты финансовой 
отчетности (IFRS), четко и безоговорочно заявляя в такой финансовой отчетности об ее 
соответствии МСФО (IFRS)16.

Организация может принять решение об определении стоимости объекта основных средств по 
справедливой стоимости на момент перехода на МСФО и использовании этой справедливой 
стоимости в качестве его исходной стоимости на данный момент.

• Предприятие, впервые применяющее МСФО (IFRS), может выбрать использование 
переоцененной, согласно предыдущему ОПБУ, стоимости объекта основных средств на дату 
(или ранее) перехода на МСФО (IFRS) в качестве условной первоначальной стоимости на 
дату переоценки, если на дату переоценки переоцененная стоимость была в целом 
сопоставимой:

• со справедливой стоимостью;

• с себестоимостью или амортизированной стоимостью согласно МСФО (IFRS), 
скорректированной для отражения, например, изменений в общем или специальном 
индексе цен17.

Международные стандарты бухгалтерского учета (IAS) — это правила ведения бухгалтерского 
учета и подготовки финансовой отчетности, определяемые Комитетом по Международным 
стандартам финансовой отчетности.

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

16 IFRS 1, п. 3.

17 IFRS 1, "Освобождения от других МСФО" (IFRS), Приложение D, п. D6.
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Актив — это ресурс, который контролируется организацией в результате прошлых событий и от 
которого предприятие ожидает получить будущие экономические выгоды18.

Основные средства19 представляют собой материальные активы, которые:

• предназначены для использования в процессе производства или поставки товаров 
и предоставления услуг, при сдаче в аренду или в административных целях;

• предполагается использовать в течение более чем 1 периода.

Первоначальной стоимостью основных средств, приобретенных за плату (как новых, так 
и бывших в эксплуатации), признается сумма фактических затрат организации на приобретение, 
сооружение и изготовление, за исключением налога на добавленную стоимость и иных 
возмещаемых налогов (кроме случаев, предусмотренных законодательством Российской 
Федерации).

Фактическими затратами на приобретение, сооружение и изготовление основных средств 
являются:

• суммы, уплачиваемые в соответствии с договором поставщику (продавцу);

• суммы, уплачиваемые за осуществление работ по договору строительного подряда и иным 
договорам;

• суммы, уплачиваемые за информационные и консультационные услуги20.

Балансовая стоимость21 — сумма, в которой признается актив после вычета любой накопленной 
амортизации и накопленного убытка от обесценения.

Остаточная стоимость22 23 — расчетная сумма, которую организация получила бы на текущий 
момент от выбытия актива после вычета предполагаемых затрат на выбытие, если бы актив уже 
достиг конца срока полезного использования и состояния, характерного для конца срока полезного 
использования.

Срок полезного использования — это:

• период времени, на протяжении которого, как ожидается, актив будет иметься в наличии 
для использования предприятием;

• количество единиц продукции или аналогичных единиц, которые предприятие ожидает 
получить от использования актива".

Инвестиционное имущество24 -  недвижимость (земля или здание, либо часть здания, либо и то 
и другое), находящаяся во владении (собственника или арендатора по договору финансовой 
аренды) с целью получения арендных платежей или прироста стоимости капитала, или того и 
другого, но:

• не для использования в производстве или поставке товаров, оказании услуг, 
в административных целях; а также

• не для продажи в ходе обычной хозяйственной деятельности.

18IAS 38, п. 8.

19IAS 16 "Основные средства", п. 6.

20 Приказ Минфина РФ от 13.10.2003 г. N91h (ред. от 24.12.2010 г.) "Об утверждении Методических указаний по 
бухгалтерскому учету основных средств".

21IAS 16 "Основные средства", п. 6.

22IAS 16 "Основные средства", п. 6.

23IAS 16 "Основные средства", п. 6

24IAS 40 "Инвестиционное имущество", п. 5.
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Недвижимость, занимаемая владельцем, -  недвижимость, находящаяся во владении 
(собственника или арендатора по договору финансовой аренды), предназначенная для 
использования в производстве или поставке товаров, оказании услуг или в административных 
целях25.

Существенный: пропуски или искажения статей считаются существенными, если по отдельности 
или в совокупности они могли бы повлиять на экономические решения пользователей, 
принимаемые на основании финансовой отчетности. Существенность зависит от размера 
и характера пропущенной информации или искажений, оцениваемых в рамках сопутствующих 
обстоятельств. Размер или характер статьи или их сочетание могут быть определяющими 
факторами26.

Базы оценки (иногда называемые стандартами стоимости) описывают фундаментальные 
предпосылки, на которых будет основываться отчетная стоимость. Крайне важно, чтобы база (или 
базы) оценки соответствовали условиям и целям задания на оценку, т.к. база оценки может 
оказывать влияние или диктовать оценщику выбор методов, исходных данных и допущений, а 
также окончательное мнение о стоимости27.

Рыночная стоимость представляет собой расчетную денежную сумму, за которую состоялся бы 
обмен актива или обязательства на дату оценки между заинтересованным покупателем и 
заинтересованным продавцом в результате коммерческой сделки после проведения надлежащего 
маркетинга, при которой каждая из сторон действовала бы будучи хорошо осведомленной, 
расчетливо и без принуждения28 29.

Справедливая стоимость представляет собой расчетную цену при передаче активов или 
обязательств между конкретными осведомленными и заинтересованными сторонами, отражающую 
соответствующие интересы каждой из сторон."

Справедливая стоимость предполагает определение цены, которая бы оказалась справедливой для 
двух конкретных сторон сделки, с учетом соответствующих преимуществ или негативных 
последствий, которые каждая из сторон получит от сделки. Напротив, рыночная стоимость 
требует, чтобы при ее определении во внимание не принимались какие бы то ни было 
преимущества, которые не будут доступными для участников рынка в целом.30

Справедливая стоимость представляет собой более широкое понятие, чем рыночная стоимость. 
Хотя во многих случаях цена, которая является справедливой между двумя сторонами, будет равно 
той цене, которую можно получить на рынке, могут возникнуть ситуации, когда определение 
справедливой стоимости потребует учета вопросов, которые не должны приниматься во внимание 
при оценке рыночной стоимости, напр., учет элементов синергетической стоимости, возникающих 
при объединении прав.31

Таким образом, из вышеуказанного следует, что Исполнитель, определяя рыночную стоимость 
актива, тем самым определяет его справедливую стоимость, т. к. на активном рынке рыночная 
цена за объект в полной мере соответствует сумме, на которой можно обменять актив или 
урегулировать обязательство при совершении сделки между хорошо осведомленными, желающими 
совершить такую сделку и независимыми друг от друга сторонами.
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25IAS 40 "Инвестиционное имущество", п. 5.

26 IAS 1, п. 7.

27 П. 10.1 МСО 2017

28 П. 30.1 МСО 2017

29 П. 50.1 МСО 2017

30 П. 50.2 МСО 2017

31 П. 50.3 МСО 2017
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6.2. Классификация основных средств
Для каждого класса основных средств требуются отдельные раскрытия данных. IAS 16 "Основные 
средства" (п. 73) требует, чтобы финансовые отчеты раскрывали для каждого класса базу 
измерения, используемую для определения валовой учетной суммы, используемый метод 
амортизации и примененные сроки полезного использования либо норму амортизации.

Класс основных средств — это группа основных средств, сходных с точки зрения своей природы 
и характера использования в деятельности предприятия. Ниже представлены примеры отдельных 
классов основных средств:

• земельные участки;

• земельные участки и здания;

• машины и оборудование;

• водные суда;

• воздушные суда;

• автотранспортные средства;

• мебель и встраиваемые элементы инженерного оборудования;

• офисное оборудование32 33.

Земельные участки и здания представляют собой отдельные активы, отдельно отражаемые 
в учете. Срок службы зданий ограничен, поэтому они являются амортизируемыми активами. 
Увеличение стоимости земельного участка, на котором стоит здание, не влияет на определение 
амортизируемой стоимости этого здания.

Если выполняется переоценка отдельного объекта основных средств, то переоценке подлежат 
и все прочие активы, относящиеся к тому же классу основных средств, что и данный актив^.

Таким образом, задачей Исполнителя в процессе анализа совместно с менеджментом предприятия 
является определение соответствующих классов активов, имеющихся на предприятии, и отнесение 
каждой единицы основных средств к соответствующему классу.

В соответствии с п. 3 МСО 101 ("Задание на оценку") задание на оценку должно включать 
подтверждение того, как эти активы используются или классифицируются в отчетности 
организации. Требуемый учетный порядок в бухгалтерском учете может быть различным для 
идентичных или сопоставимых активов, или обязательств в зависимости от того, как они 
используются организацией.

Таким образом, в Отчете об определении стоимости основных средств в соответствии с МСФО 
и МСО должно найти отражение деление активов на классы, а также распределение активов на 
соответствующие группы.

Аренда земельных участков и зданий классифицируется как операционная или финансовая таким 
же образом, как и аренда других активов.

Классификация аренды, принятая в стандарте IFRS 16, основывается на распределении рисков 
и выгод, связанных с владением активом, являющимся предметом аренды, между арендодателем 
и арендатором.

Аренда классифицируется как финансовая аренда, если она подразумевает передачу практически 
всех рисков и выгод, связанных с владением базовым активом. Аренда классифицируется как

32IAS 16 "Основные средства", п. 37.

33IAS 16 "Основные средства", п. 36.
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операционная аренда, если она не подразумевает передачу практически всех рисков и выгод, 
связанных с владением базовым активом34.

Классификация аренды в качестве финансовой или операционной в большей степени зависит от 
содержания операции, нежели от формы договора. Ниже представлены примеры обстоятельств, 
которые по отдельности или в совокупности обычно приводят к классификации аренды в качестве 
финансовой:35

• договор аренды предусматривает передачу права собственности на базовый актив 
арендатору в конце срока аренды;

• арендатор имеет опцион на покупку базового актива по цене, которая, как ожидается, 
будет настолько ниже справедливой стоимости на дату исполнения этого опциона, что на 
дату начала арендных отношений можно с достаточной уверенностью ожидать исполнения 
этого опциона;

• срок аренды составляет значительную часть срока экономического использования базового 
актива, даже если права собственности не передаются;

• на дату начала арендных отношений приведенная стоимость минимальных арендных 
платежей практически равна справедливой стоимости базового актива; и

• базовый актив имеет такой специализированный характер, что только арендатор может 
использовать его без значительной модификации.

Ниже представлены признаки, которые по отдельности или в совокупности также могут привести к 
классификации аренды как финансовой36:

• если у арендатора есть право на досрочное расторжение договора аренды, при котором 
убытки арендодателя, связанные с расторжением договора, относятся на арендатора;

• прибыли или убытки от колебаний справедливой оценки ликвидационной стоимости 
начисляются арендатору (например, в форме скидки с арендной платы, равной большей 
части поступлений от продажи в конце срока аренды); и

• арендатор имеет возможность продлить аренду еще на один срок при уровне арендной 
платы значительно ниже рыночного.

Примеры и признаки, приведенные выше, не всегда позволяют сделать однозначный вывод. Если 
прочие факторы явно свидетельствуют об отсутствии передачи практически всех рисков и выгод, 
связанных с владением базовым активом, аренда классифицируется как операционная аренда. 
Например, это может произойти, если актив передается в собственность в конце срока аренды в 
обмен на нефиксированный платеж, равный справедливой стоимости актива на тот момент 
времени, или если предусмотрены переменные арендные платежи, в результате чего арендатору 
не передаются практически все такие риски и выгоды.

Классификация аренды производится на дату начала арендных отношений и повторно 
анализируется исключительно в случае модификации договора аренды. Изменения в оценочных 
значениях (например, изменения в расчетной оценке срока экономического использования или 
ликвидационной стоимости базового актива) или изменения в обстоятельствах (например, 
неисполнение арендатором своих обязательств) не приводят к необходимости новой 
классификации аренды в целях учета.

Если аренда включает земельные участки и здания как элементы арендуемого актива, 
арендодатель должен по отдельности определить классификацию каждого элемента в качестве 
финансовой или операционной аренды в соответствии с пунктами 62 - 66 и В53 - В54 стандарта 
IFRS 16 "Аренда". При определении того, является ли элемент аренды "земельный участок"
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34 Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 16 "Аренда", п. 62

35 Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 16 "Аренда", п. 63

36 Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 16 "Аренда", п. 64
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объектом финансовой или операционной аренды, важно учитывать, что земельные участки обычно 
имеют неограниченный срок экономического использования.

6.3. Методология определения срока полезной службы 
имущества

В рамках Отчета об определении справедливой стоимости основных средств в соответствии 
с МСФО Исполнитель может определять срок полезной службы актива.

Срок полезного использования актива определяется с точки зрения предполагаемой полезности 
актива для предприятия. Политика предприятия по управлению активами может предусматривать 
выбытие активов по истечении определенного времени или после потребления определенной доли 
будущих экономических выгод, заключенных в активе. Таким образом, срок полезного 
использования актива может оказаться короче, чем срок его экономической службы. Расчетная 
оценка срока полезного использования актива проводится с применением профессионального 
суждения, основанного на опыте работы предприятия с аналогичными активами37.

Срок полезного использования — это:

• период времени, на протяжении которого, как ожидается, актив будет иметься в наличии 
для использования предприятием;

• количество единиц продукции или аналогичных единиц, которые предприятие ожидает 
получить от использования актива38.

Будущие экономические выгоды, заключенные в активе, потребляются главным образом через его 
использование. К уменьшению экономических выгод, которые могли бы быть получены от данного 
актива, могут привести такие факторы, как моральное или коммерческое устаревание 
и физический износ. Соответственно, при определении срока полезной службы актива должны 
учитываться следующие факторы:

• предполагаемое использование актива (оценивается по расчетной мощности или 
физической производительности актива);

• предполагаемый физический износ, зависящий от производственных факторов, таких как 
количество смен, использующих данный актив, программа ремонта и обслуживания, а 
также условия хранения и обслуживания актива в период простоя;

• моральное или коммерческое устаревание в результате изменений или 
усовершенствования производственного процесса, или изменений объема спроса на рынке 
на продукцию или услуги, производимые или предоставляемые с использованием актива;

• юридические или аналогичные ограничения на использование актива, такие как сроки 
аренды.

Таким образом, в Отчете об определении справедливой стоимости основных средств 
в соответствии с МСО должны найти отражение результаты определения срока полезной службы 
каждого актива. Результаты определения показателя срока полезной службы оцениваемых 
основных средств представлены в разделе 3.4 настоящего Отчета.

6.4. Методология определения справедливой стоимости 
основных средств

"Справедливая стоимость — это цена, которая могла бы быть получена при продаже актива или 
уплачена при обязательстве в упорядоченной сделке между участниками рынка на дату 
измерения"39.

37IAS 16 "Основные средства", п. 57.

38IAS 16 "Основные средства", п. 6.
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Справедливая стоимость — это рыночная оценка, а не оценка, формируемая с учетом 
специфики предприятия. По некоторым активам и обязательствам могут существовать 
наблюдаемые рыночные операции или рыночная информация. По другим активам 
и обязательствам наблюдаемые рыночные операции или рыночная информация могут 
отсутствовать. Однако цель оценки справедливой стоимости в обоих случаях одна и та же — 
определить цену, по которой проводилась бы операция, осуществляемая на организованном 
рынке, по продаже актива или передаче обязательства между участниками рынка на дату оценки 
в текущих рыночных условиях (т. е. выходная цена на дату оценки с точки зрения участника 
рынка, который удерживает актив или имеет обязательство)39 40.

Если цена на идентичный актив или обязательство не наблюдается на рынке, предприятие 
оценивает справедливую стоимость, используя другой метод оценки, который обеспечивает 
максимальное использование уместных наблюдаемых исходных данных и минимальное 
использование ненаблюдаемых исходных данных. Поскольку справедливая стоимость является 
рыночной оценкой, она определяется с использованием таких допущений, которые участники 
рынка использовали бы при определении стоимости актива или обязательства, включая допущения 
о риске. Следовательно, намерение предприятия удержать актив или урегулировать или иным 
образом выполнить обязательство не является уместным фактором при оценке справедливой 
стоимости41.

Оценка справедливой стоимости осуществляется для конкретного актива или обязательства. 
Следовательно, при оценке справедливой стоимости предприятие должно учитывать 
характеристики актива или обязательства таким образом, как если бы участники рынка учитывали 
данные характеристики при определении цены актива или обязательства на дату оценки. Такие 
характеристики включают, например:

• состояние и местонахождение актива;

• ограничения на продажу или использование актива при наличии таковых"4.

Оценка справедливой стоимости предполагает обмен актива или обязательства при проведении 
между участниками рынка операции на добровольной основе по продаже актива или передаче 
обязательства на дату оценки в текущих рыночных условиях43.

Оценка справедливой стоимости предполагает проведение операции по продаже актива или 
передаче обязательства:

• на рынке, который является основным для данного актива или обязательства;

• при отсутствии основного рынка на рынке, наиболее выгодном для данного актива или 
обязательства44.

При оценке справедливой стоимости нефинансового актива учитывается способность участника 
рынка генерировать экономические выгоды посредством наилучшего и наиболее эффективного 
использования актива или посредством его продажи другому участнику рынка, который 
использовал бы данный актив наилучшим и наиболее эффективным образом45.

При оценке справедливой стоимости нефинансового актива принимается допущение о том, что 
актив продается согласно с единицей учета, предусмотренной в других МСФО (которой может 
являться отдельный актив). Так обстоит дело даже в том случае, когда при такой оценке 
справедливой стоимости принимается допущение о том, что наилучшее и наиболее эффективное
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39 Фонд МСФО.

40 IFRS 13, п. 2.

41 IFRS 13, п. 3.

42 IFRS 13, п. И .

43 IFRS 13, п. 15.

44 IFRS 13, п. 16.

45 IFRS 13, п. 27.
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использование актива заключается в его использовании в комбинации с другими активами или 
с другими активами и обязательствами, потому что оценка справедливой стоимости предполагает, 
что участник рынка уже имеет дополнительные активы и связанные с ними обязательства46.

В таких случаях предприятие должно оценивать справедливую стоимость обязательства или 
долевого инструмента следующим образом:

• используя котируемую на активном рынке цену на идентичную единицу, удерживаемую 
другой стороной как актив, при наличии такой цены;

• при отсутствии такой цены — используя другие наблюдаемые исходные данные, такие как 
цена, котируемая на рынке, который не является активным для идентичной единицы, 
удерживаемой другой стороной как актив;

• при отсутствии вышеописанных наблюдаемых цен — используя другой метод оценки, такой 
как:

• доходный подход (например, метод оценки по приведенной стоимости, при котором 
учитываются будущие потоки денежных средств, которые участник рынка ожидал бы 
получить от обязательства или долевого инструмента, который он удерживает как актив);

• рыночный подход (например, используя котируемые цены на аналогичные обязательства 
или долевые инструменты, удерживаемые другими сторонами как активы).47 48

Следует отметить, что классификация актива как специализированного не должна 
автоматически приводить к заключению о том, что следует принять оценку на основе 
АЗЗ. Даже если актив оказывается специализированным, в некоторых случаях есть 
возможность провести оценку специализированного имущества, используя подход на 
основе рыночных сравнений или подход на основе капитализации дохода40.

Таким образом, для определения справедливой стоимости основных средств применяются 
три фундаментальных подхода:

• затратный подход (метод);

• сравнительный подход;

• доходный подход.

Применимость тех или иных методов и процедур установления справедливой стоимости 
определяется исходя из способа, каким имущество обычно продается на рынке.

Большинство стандартов финансовой отчетности предусматривает, что финансовая отчетность 
составляется в предположении о продолжающем действовать предприятии, за исключением 
случаев, когда руководство предприятия намеревается ликвидировать организацию или 
прекратить бизнес, или не имеет никакой реальной альтернативы тому, чтобы так поступить. 
За исключением случаев оценки финансовых инструментов, обычно целесообразно включать 
в отчет допущение, что актив (или активы) по-прежнему будет использоваться в составе бизнеса, 
частью которого он является. Такое допущение не применяется в случаях, когда ясны намерения 
ликвидировать организацию или продать определенный актив либо предусматриваются 
требования рассмотреть сумму, которая могла бы быть получена от отчуждения актива или вывода 
его из эксплуатации.

Также необходимо уточнить условия, которые должны быть приняты в отношении определения 
учетной единицы, т. е. должен ли актив оцениваться в отдельности или в сочетании с другими

46 IFRS 13, п. 32.

47 IFRS 13, п. 38.

48 МР 8 "Затратный подход для финансовой отчетности (АЗЗ)", стр. 261.
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активами. Соответствующие стандарты бухгалтерского учета могут содержать положения, 
уточняющие допущения или предпосылки оценки, которые могут быть сделаны49.

Оценку, подготавливаемую для ее включения в финансовую отчетность, обычно неприемлемо 
проводить на основе специальных допущений.

6.5. Этапы проведения оценки
В соответствии с Федеральными стандартами оценки (ФСО) проведение оценки включает в себя 
следующие этапы:

• заключение договора на проведение оценки, включая задание на оценку;

• сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки;

• применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление 
необходимых расчетов;

• согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и определение 
итоговой величины стоимости объекта оценки;

• составление отчета об оценке.

На этапе сбора, обработки и анализа информации, необходимой для оценки, следует собрать 
и проанализировать техническую, рыночную, юридическую, бухгалтерскую, финансовую и другую 
информацию, необходимую и достаточную для получения обоснованного мнения относительно 
стоимости объекта оценки.

Исполнитель осуществляет необходимые расчеты того или иного вида стоимости объекта оценки 
с учетом полученных количественных и качественных характеристик объекта оценки, результатов 
анализа рынка, к которому относится объект оценки, а также обстоятельств, уменьшающих 
вероятность получения доходов от объекта оценки в будущем (рисков), и другой информации.

6.6. Характеристика подходов к оценке
Оценщик при проведении оценки вправе самостоятельно определять необходимость применения 
тех или иных подходов к оценке и конкретных методов оценки в рамках применения каждого 
из подходов50.

Также в качестве итоговой величины стоимости может быть признан результат одного из 
подходов51 52.

6.6.1. Затратный подход

Затратный подход — совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 
на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки 
с зачетом износа и устареваний04.

Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует достоверная 
информация, позволяющая определить затраты на приобретение, воспроизводство либо 
замещение объекта оценки53.

В рамках затратного подхода применяются различные методы, основанные на определении затрат 
на создание точной копии объекта оценки или объекта, имеющего аналогичные полезные

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

49 МСО 300, "Оценка для финансовой отчетности".

50 Федеральный стандарт оценки "Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки" (ФСО №1), п. 24.

51 Федеральный стандарт оценки "Требования к отчету об оценке" (ФСО № 3), п. 8, пп. К.

52 Там же, п. 18.

53 Там же, п. 19.
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свойства. Критерии признания объекта точной копией объекта оценки или объектом, имеющим 
сопоставимые полезные свойства, определяются федеральными стандартами оценки, 
устанавливающими требования к проведению оценки отдельных видов объектов оценки и (или) 
для специальных целей0".

При применении затратного подхода Оценщик учитывает следующие положения:

а) затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижимости — земельных 
участков, застроенных объектами капитального строительства, или объектов капитального 
строительства, но не их частей (например, жилых и нежилых помещений);

б) затратный подход целесообразно применять для оценки недвижимости, если она соответствует 
наиболее эффективному использованию земельного участка как незастроенного и есть 
возможность корректной оценки физического износа, а также функционального и внешнего 
(экономического) устареваний объектов капитального строительства;

в) затратный подход рекомендуется использовать при низкой активности рынка, когда 
недостаточно данных, необходимых для применения сравнительного и доходного подходов 
к оценке, а также для оценки недвижимости специального назначения и использования (например, 
линейных объектов, гидротехнических сооружений, водонапорных башен, насосных станций, 
котельных, инженерных сетей и другой недвижимости, в отношении которой отсутствуют 
рыночные данные о сделках и предложениях);

г) в общем случае стоимость объекта недвижимости, определяемая с использованием затратного 
подхода, рассчитывается в следующей последовательности05:

• определение стоимости прав на земельный участок как незастроенный;

• расчет затрат на создание, воспроизводство или замещение объектов капитального 
строительства;

• определение прибыли предпринимателя;

• определение износа и устареваний;

• определение стоимости объектов капитального строительства путем суммирования затрат 
на создание этих объектов и прибыли предпринимателя и вычитания их физического 
износа и устареваний;

• определение стоимости объекта недвижимости как суммы стоимости прав на земельный 
участок и стоимости объектов капитального строительства;

д) в целях определения рыночной стоимости объекта недвижимости с использованием затратного 
подхода земельный участок оценивается как незастроенный в предположении его наиболее 
эффективного использования;

е) расчет затрат на создание объектов капитального строительства проводится на основании:

• данных о строительных контрактах (договорах) на возведение аналогичных объектов;

• данных о затратах на строительство аналогичных объектов из специализированных 
справочников;

• сметных расчетов;

• информации о рыночных ценах на строительные материалы;

• других данных;

ж) затраты на создание объектов капитального строительства определяются как сумма издержек, 
входящих в состав строительно-монтажных работ, непосредственно связанных с созданием этих 54 55

54 Там же, п. 20.

55 Федеральный стандарт оценки "Оценка недвижимости" (ФСО №7), п. 24.
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объектов, и издержек, сопутствующих их созданию, но не включаемых в состав строительно­
монтажных работ;

з) в целях оценки рыночной стоимости недвижимости величина прибыли предпринимателя 
определяется на основе рыночной информации методами экстракции, экспертных оценок или 
аналитических моделей с учетом прямых, косвенных и вмененных издержек, связанных 
с созданием объектов капитального строительства и приобретением прав на земельный участок;

и) величина износа и устареваний определяется как потеря стоимости недвижимости в результате 
физического износа, функционального и внешнего (экономического) устареваний. При этом износ 
и устаревания относятся к объектам капитального строительства оцениваемой недвижимости.

Для оценки затрат на создание, воспроизводство или замещение улучшений в рамках затратного 
подхода используют следующие методы:

• метод сравнительной единицы;

• модульный метод (метод разбивки по компонентам);

• метод единичных расценок (в т. ч. ресурсный метод и метод долгосрочной индексации 
балансовой стоимости);

• метод аналогов.

Описание методов определения затрат на замещение/воспроизводство улучшений, прибыли 
предпринимателя, износов и устареваний недвижимого имущества приведено
в Приложении 3 к Отчету.

Оценщик вправе использовать иную методологию расчетов и самостоятельно определять
метод (-ы) оценки недвижимости в рамках каждого из выбранных подходов, основываясь на 
принципах существенности, обоснованности, однозначности, проверяемости и достаточности. При 
этом в Отчете об оценке необходимо привести описание выбранного Оценщиком метода (-ов), 
позволяющее читателю Отчета об оценке понять логику процесса определения стоимости 
и соответствие выбранного Оценщиком метода (-ов) объекту недвижимости, принципам оценки, 
определяемому виду стоимости и предполагаемому использованию результатов оценки56.

6.6.1.1. Методы определения стоимости земельного участка

При наличии развитого (активного) рынка земельных участков применяются подходы и методы 
оценки земельных участков, закрепленные в документах Минимущества РФ57.

В соответствии с указанными методическими рекомендациями при оценке рыночной стоимости 
права собственности (аренды) земельных участков используются указанные ниже подходы.

Сравнительный подход, реализуемый следующими методами:

• метод сравнения продаж (применяется для оценки права собственности как застроенных, 
так и незастроенных земельных участков);

• метод выделения (применяется для оценки застроенных земельных участков);

• метод распределения (применяется для оценки застроенных земельных участков). 

Доходный подход, реализуемый следующими методами:

• метод капитализации дохода (применяется для оценки застроенных и незастроенных 
земельных участков; условие применения метода — возможность получения земельной 
ренты от оцениваемого земельного участка);

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

56 Федеральный стандарт оценки "Оценка недвижимости" (ФСО №7), п. 25.

57 "Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных участков" (в ред. аспоряжения 
Минимущества РФ от 31.07.2002 г. №2314-р) и "Методические рекомендации по определению рыночной стоимости права 
аренды земельных участков" (утверждены Распоряжением Минимущества РФ от 10.04.2003 г. №1102-р).
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• метод остатка (применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков; 
условие применения метода — возможность застройки оцениваемого земельного участка 
улучшениями, приносящими доход);

• метод предполагаемого использования (применяется для оценки застроенных и 
незастроенных земельных участков; условие применения метода — возможность 
использования земельного участка способом, приносящим доход).

Элементы затратного подхода в части расчета затрат на замещение (воспроизводство) улучшений 
земельного участка используются в методе остатка и методе выделения.

В условиях неразвитого (пассивного) рынка земельных участков в практике российской оценки 
применяется т. н. нормативный метод58 определения стоимости земли.

6.6.2. Сравнительный подход

Сравнительный подход — совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости 
объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами59 60. Объектом- 
аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный с объектом оценки по 
основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим 
его стоимость.

Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и достаточная для 
анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При этом могут применяться 
как цены совершенных сделок, так и цены предложений™.

В рамках сравнительного подхода применяются различные методы, основанные как на прямом 
сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-аналогов, так и на анализе статистических 
данных и информации о рынке объекта оценки.61

В рамках сравнительного подхода для оценки недвижимого имущества могут использоваться 
следующие методы62:

• метод прямого сравнительного анализа продаж;

• метод валового рентного мультипликатора;

• метод общего коэффициента капитализации.

Описание методов, которые могут быть использованы в рамках сравнительного подхода для 
оценки недвижимого имущества, приведено в Приложении 3 к Отчету.

В рамках сравнительного подхода Оценщик проводит поэтапный анализ и расчеты согласно 
методологии оценки, в т. ч.:

• проводит анализ рыночной ситуации и сбор информации об объектах-аналогах;

• определяет подходящие единицы сравнения из числа типичных для рынка объекта оценки 
удельных показателей;

• выделяет необходимые элементы сравнения (ценообразующие факторы).

К элементам сравнения относятся те характеристики объектов недвижимости и сделок, которые 
оказывают существенное влияние на изменение цен по выборке объектов-аналогов.

Среди элементов сравнения анализируются в т. ч.:

58 Гриненко С. В. Экономика недвижимости. Конспект лекций / С. В. Гриненко. — Таганрог: изд-во ТРТУ, 2004.

59 Федеральный стандарт оценки "Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки" (ФСО №1), п. 12.

60 Там же, п. 13.

61 Там же, п. 14.

62 Оценка недвижимости / Под ред. М. А. Федотовой. — М.: Финансы и статистика, 2008. С. 171-181.
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• передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав;

• условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия 
кредитования, иные условия);

• условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными 
лицами, иные условия);

• условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к ценам 
предложений, иные условия);

• вид использования и (или) зонирование;

• местоположение объекта;

• физические характеристики объекта, в т. ч. свойства земельного участка, состояние 
объектов капитального строительства, соотношение площади земельного участка и 
площади его застройки, иные характеристики;

• экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, состав 
арендаторов, иные характеристики);

• наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью;

• другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость.

Применяя сравнительный подход, Оценщик корректирует значения единицы сравнения 
для объектов-аналогов по каждому элементу в зависимости от соотношения 
характеристик объекта оценки и объекта-аналога по данному элементу.

Методы сравнительного подхода применимы к оценке любых объектов, аналоги которых 
представлены на рынке в достаточном для их применения количестве. Для уникальных объектов 
и на пассивных рынках указанные методы, как правило, не применяются.

6.6.3. Доходный подход

Доходный подход — совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 
на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки63.

Доходный подход рекомендуется применять, когда существует достоверная информация, 
позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые способен приносить объект оценки, 
а также связанные с объектом оценки расходы64.

В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на дисконтировании 
денежных потоков и капитализации дохода65.

При применении доходного подхода Оценщик учитывает следующие положения66:

а) доходный подход применяется для оценки недвижимости, генерирующей или способной 
генерировать потоки доходов;

б) в рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться методом прямой 
капитализации, методом дисконтирования денежных потоков или методом капитализации по 
расчетным моделям;

в) метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, не требующих 
значительных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, фактическое использование 
которых соответствует их наиболее эффективному использованию. Определение стоимости

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

63 Федеральный стандарт оценки "Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки" (ФСО №1), п. 15.

64 Там же, п. 16.

65 Там же, п. 17.

66 Федеральный стандарт оценки "Оценка недвижимости" (ФСО №7), п. 23.
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объектов недвижимости с использованием данного метода выполняется путем деления 
соответствующего рынку годового дохода от объекта на общую ставку капитализации, которая при 
этом определяется на основе анализа рыночных данных о соотношениях доходов и цен объектов 
недвижимости, аналогичных оцениваемому объекту;

г) метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки недвижимости, 
генерирующей или способной генерировать потоки доходов с произвольной динамикой их 
изменения во времени путем дисконтирования их по ставке, соответствующей доходности 
инвестиций в аналогичную недвижимость;

д) метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки недвижимости, 
генерирующей регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их изменения. Капитализация 
таких доходов проводится по общей ставке капитализации, конструируемой на основе ставки 
дисконтирования, принимаемой в расчет модели возврата капитала, способов и условий 
финансирования, а также ожидаемых изменений доходов и стоимости недвижимости в будущем;

е) структура (учет налогов, возврата капитала, темпов изменения доходов и стоимости актива) 
используемых ставок дисконтирования и (или) капитализации должна соответствовать структуре 
дисконтируемого (капитализируемого) дохода;

ж) для недвижимости, которую можно сдавать в аренду, в качестве источника доходов следует 
рассматривать арендные платежи;

з) оценка недвижимости, предназначенной для ведения определенного вида бизнеса (например, 
гостиницы, рестораны, автозаправочные станции), может проводиться на основании информации 
об операционной деятельности этого бизнеса путем выделения из его стоимости составляющих, не 
относящихся к оцениваемой недвижимости.

Определение рыночной стоимости недвижимости доходным методом выполняется в следующей 
последовательности:

• определение периода прогнозирования (под периодом прогнозирования понимается 
период в будущем, на который от даты оценки проводится прогнозирование значений 
факторов, влияющих на величину будущих доходов);

• исследование способности объекта оценки приносить доход в течение периода 
прогнозирования, а также в период после его окончания. Прогнозирование будущих 
доходов и расходов, соответствующих наиболее эффективному использованию объекта 
недвижимости;

• определение ставки дисконтирования (коэффициента капитализации), отражающей 
доходность вложений в сопоставимые с объектом оценки по уровню риска и периоду 
владения объекты инвестирования;

• преобразование (приведение) будущих доходов в стоимость на дату оценки с помощью 
методов капитализации.

Методы, которые могут быть использованы в рамках доходного подхода для оценки недвижимого 
имущества, описаны в Приложении 3 к Отчету.

При применении метода прямой капитализации ставка капитализации определяется, как правило, 
методом сравнительного анализа продаж объектов недвижимости, сопоставимых с объектом 
оценки, по которым есть информация об уровне их доходов. Для определения ставки 
капитализации также могут использоваться иные методы — анализ коэффициентов расходов 
и доходов, техника инвестиционной группы и др.

Метод сравнительного анализа продаж является наиболее предпочтительным, однако требует 
достоверной и достаточной информации об объектах сравнимых продаж. При этом важно, чтобы 
способы оценки дохода для объектов сравнения совпадали со способом, примененным к объекту 
оценки, т. е. выполнялись следующие условия:

• доходы и затраты должны определяться на одном базисе;

• должны совпадать условия финансирования и условия рынка;

• должно совпадать наиболее эффективное использование.
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При наличии необходимых исходных данных прямая капитализация может выполняться 
с применением техники остатка. Сущность техники остатка заключается в капитализации дохода, 
относящегося к одной из инвестиционных составляющих, в то время как стоимость других 
составляющих известна.

Метод дисконтирования денежных потоков позволяет пересчитывать будущие прогнозируемые 
доходы от недвижимости в приведенную к дате оценки стоимость по рыночной ставке 
дисконтирования, соответствующей риску инвестиций в недвижимость.

Метод применяется к потокам с любым законом их изменения во времени и определяет текущую 
стоимость будущих потоков дохода, каждый из которых дисконтируется по соответствующей 
ставке дисконтирования или с использованием единой ставки, учитывающей все ожидаемые 
в будущем периоде экономической жизни объекта выгоды, включая поступления при его продаже 
в конце периода владения.

Методы, использующие другие формализованные модели, применяются для постоянных или 
регулярно изменяющихся потоков дохода. Капитализация таких доходов проводится по ставке 
капитализации, конструируемой на основе единой ставки дисконтирования, принимаемой в расчет 
модели возврата капитала, а также ожидаемых изменений дохода и стоимости недвижимости 
в будущем.

В качестве денежного потока, капитализируемого в стоимость, как правило, используется чистый 
операционный доход, который генерирует или способен генерировать объект оценки с учетом 
рисков неполучения данного дохода.

6.7. Обоснование выбора подходов и методов оценки
Расчет стоимости оцениваемых объектов недвижимости на дату оценки проводился в рамках сравнительного и доходного 
подходов с последующим согласованием полученных результатов. В рамках сравнительного подхода использовался метод 
прямого сравнительного анализа продаж, в рамках доходного подхода — метод прямой капитализации.

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

Согласно п. 24 ФСО №1 "Оценщик вправе самостоятельно определять необходимость применения 
тех или иных подходов к оценке и конкретных методов оценки в рамках применения каждого из 
подходов".

Также в соответствии с п. 8 ФСО №3 "Требования к отчету об оценке" в качестве итоговой 
величины стоимости может быть признан результат одного из подходов67.

По результатам проведенного анализа наиболее эффективного использования оцениваемых 
объектов и с учетом информации, которой владел Исполнитель, было принято решение об 
использовании двух подходов к расчету стоимости оцениваемых помещений — сравнительного 
и доходного. Ниже представлено обоснование применения используемых подходов. В таблице 
6.1 представлено обоснование применения используемых методов в рамках выбранных подходов 
к оценке.

Сравнительный подход применяется, т. к. при проведении оценки Исполнителю доступна 
достоверная и достаточная для анализа информация о ценах предложений и характеристиках 
объектов-аналогов68, что подтверждается ссылками на источники информации.

Доходный подход применяется, т. к. при проведении оценки Исполнителю доступна достоверная 
информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые способны приносить 
оцениваемые объекты, а также связанные с оцениваемыми объектами расходы69, что 
подтверждается ссылками на источники информации.

67 Федеральный стандарт оценки "Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)", п. 8, пп. К.

68 Федеральный стандарт оценки "Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки" (ФСО №1), п. 13.

69 Там же, п. 16.
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Затратный подход при расчете стоимости объекта недвижимости не используется, так как его 
применение Исполнитель счел нецелесообразным по следующим причинам.

• В рамках затратного подхода не учитывается способность недвижимости приносить доход, 
а также этот подход не учитывает рыночную конъюнктуру региона, т. к. понесенные 
инвестором затраты не всегда создают рыночную стоимость из-за разницы в издержках на 
воссоздание сопоставимых объектов, и наоборот — создаваемая стоимость не всегда 
бывает адекватной понесенным затратам.

• Одним из важнейших требований к применению затратного подхода является возможность 
объективной оценки затрат на строительство, что применительно к объекту может быть 
крайне затруднительным, поскольку объект оценки представляет собой часть 
здания/встроенные помещения. В результате чего не представляется возможным выделить 
затраты, приходящиеся на часть здания, и невозможно независимое воспроизведение 
объекта как части этого здания.

• Затратный подход дает корректные результаты при оценке стоимости вновь построенных 
объектов с незначительным накопленным износом70. Можно говорить, что объект имеет 
незначительный износ, если срок его эксплуатации не превышает 10 лет. Срок 
эксплуатации здания, в котором расположены объекты оценки, значительно превышает 
10 лет. В результате невозможно объективно оценить величину совокупного накопленного 
износа объекта недвижимости, вследствие чего использование методик затратного подхода 
может привести к заметному искажению результата оценки.

Таблица 6.1. Обоснование используемых методов в рамках выбранных подходов

Метод Обоснование применения метода

Сравнительный подход

Метод прямого сравнительного 
анализа продаж

Применение данного метода связано с тем, что он основывается на рыночной 
информации и отличается достоверностью получаемых результатов, т. к. 
подтверждается ссылками на источники рыночной информации

Доходный подход

Метод капитализации дохода

Метод используется, т. к. объект может приносить доход от сдачи его в аренду. 
Поток доходов от оцениваемой недвижимости стабильный и положительный в 
течение длительного периода, и потоки доходов будут возрастать устойчивыми 
темпами в соответствии с тенденциями рынка

Источник: анализ АО  "НЭО Центр"

70 "Оценка для целей залога: теория, практика, рекомендации", М. А. Федотова, В. Ю. Рослов, О. Н. Щербакова, 
А. И. Мышанов, — М.: "Финансы и статистика", 2008 г., стр. 289.
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РАЗДЕЛ 7. РЕЗУЛЬТАТЫ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, 
ПРОВОДИМОЙ В РАМКАХ СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА

7.1. Описание последовательности определения стоимости 
объекта оценки, проводимого в рамках выбранного 
метода

В результате анализа рынка Исполнитель обосновал в п. 6.7 Отчета использование в рамках 
сравнительного подхода для оценки недвижимого имущества метода прямого сравнительного 
анализа продаж.

Методика применения данного подхода описана в Приложении 3 к Отчету ("Основные 
методологические положения оценки").

Алгоритм реализации метода сравнения продаж

Этап 1. Анализ рынка аналогичных объектов:

• анализ и изучение состояния и тенденций развития сегмента рынка недвижимости, к 
которому принадлежит оцениваемое недвижимое имущество;

• выбор объектов-аналогов, сопоставимых с оцениваемым объектом.

Этап 2. Определение единицы и элементов сравнения:

• определение единицы сравнения из числа типичных для рынка оцениваемых объектов 
удельных показателей;

• выделение необходимых элементов сравнения (ценообразующие факторы).

Этап 3. Анализ различий в уровнях элементов сравнения (ценообразующих факторов) 
и возможный характер влияния этих различий на значение выбранных единиц сравнения, а также 
последовательное внесение корректировок, учитывающих различие между оцениваемыми 
объектами и объектами-аналогами по выделенным ранее элементам сравнения.

Этап 4. Определение значения единицы сравнения для оцениваемых объектов непосредственно 
из выявленной статистической зависимости ее от ценообразующих факторов либо обработкой 
единиц сравнения объектов-аналогов и определение значения стоимости оцениваемых объектов 
исходя из полученного значения единицы сравнения и соответствующего ей показателя (площади, 
объема и т. п.) оцениваемых объектов в рамках сравнительного подхода.

7.1.1. Этап 1. Анализ рынка аналогичных объектов

На основании анализа соответствующего сегмента рынка г. Москвы71, к которому принадлежат 
оцениваемые объекты, за сентябрь 2018 г. были выявлены объекты недвижимости, сопоставимые 
с оцениваемыми объектами (табл. 7.2). В качестве объектов недвижимости признаются нежилые 
здания или помещения фитнес-центров.

7.1.2. Этап 2. Определение единиц и элементов сравнения

В результате анализа рынка Исполнитель выбрал в качестве единицы сравнения 1 кв. м общей 
площади помещения, т. к. это стандартная мера площади, принятая в РФ и на рынке 
недвижимости. В процессе реализации 2-го этапа были выделены нижеследующие элементы 
сравнения (табл. 7.1).

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

71 Информационные порталы: www.incom.ru,www.roszem.ru,www.miel.ru,www.dm-realty.ru,www.irr.ru,www.paulsyard.ru, 
www.officecenter.ru,www.cian.ru и др.; информационно-аналитический портал Realto.
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Таблица 7.1. Элементы сравнения в рамках сравнительного подхода

№ п/п Элементы сравнения

• состав передаваемых прав на объект недвижимости;

• условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки;

• условия продажи (предложения);

• различия между ценами предложения/спроса и сделок (торг);

• период между датами сделок (предложений) и оценки;

• характеристики местоположения объекта недвижимости;

• удаленность от метро;

• линия домов;

• тип объекта недвижимости;

1 • общая площадь объекта недвижимости;

• распределение помещений по этажам;

• наличие (отсутствие) отдельного входа;

• наличие (отсутствие) витринных окон;

• наличие (отсутствие) бассейна;

• наличие (отсутствие) парковки;

• транспортная доступность;

• инфраструктура;

• наличие (отсутствие) коммуникаций;

• состояние/уровень отделки

Источник: анализ АО  "НЭО Центр"

Результаты реализации 1-го и 2-го этапов представлены в таблице 7.2 Отчета, расположение 
объекта оценки и объектов-аналогов на карте г. Москвы — на рис. 7.1.
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Таблица 7.2. Данные об объектах сравнения (аналогах) для расчета стоимости оцениваемого здания в рамках сравнительного 
подхода

№
п/п Характеристики Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4

Краткое описание объекта 
недвижимости

Нежилые помещения 
фитнес-центра площадью 6 
414,02 кв. м

Трехэтажное здание, 
используемое под фитнес­
центр. Зальная планировка, 
наличие бассейна. Цена 
предложения составляет 
290 млн руб. с НДС

Нежилое помещение, 
используемое под фитнес­
центр. Зальная планировка, 
наличие бассейна. Цена 
предложения составляет 
230 млн руб. руб. с НДС

Нежилое помещение, 
используемое под фитнес­
центр. Зальная планировка, 
наличие бассейна. Цена 
предложения составляет 
163 млн руб. руб. с НДС

Нежилое помещение, 
которое возможно 
использовать под фитнес­
центр. Зальная планировка, 
наличие бассейна. Цена 
предложения составляет 
200,6 млн руб. руб. с НДС

Фотография объекта 
недвижимости

3
Состав передаваемых прав 
на объект недвижимости

Общая долевая 
собственность

Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности

4
Условия финансирования 
состоявшейся или 
предполагаемой сделки

Типичные для данного 
сегмента рынка

Типичные для данного 
сегмента рынка

Типичные для данного 
сегмента рынка

Типичные для данного 
сегмента рынка

Типичные для данного 
сегмента рынка

5
Условия продажи 
(предложения)

Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные

6
Период между датами 
сделок (предложений) и 
оценки

Сентябрь 2018 Сентябрь 2018 Сентябрь 2018 Сентябрь 2018 Сентябрь 2018

Характеристики

г. Москва, Пятницкое 
шоссе, д. 29 , корп. 5

г. Москва, ул. Медиков, 
Д. 8А

г. Москва,
ул. Авиамоторная, д. 10

г. Москва, ул. Бутлерова, 
Д. 17

г. Москва,
ул. Кировоградская, д. 22к2

7 месторасположения 
объекта недвижимости СЗАО, р-н Митино ЮАО, район Царицыно ЮВАО, район Лефортово ЮЗАО, р-н Коньково

ЮАО, район Чертаново 
Центральное

ст. м. "Митино" м."Кантемировская" м."Авиамоторная" м. "Калужская" м. "Пражская"

8 Удаленность от метро от 5 до 9 мин. пешком от 15 до 19 мин. пешком до 5 мин. пешком от 10 до 14 мин. пешком от 5 до 9 мин. пешком
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№
п/п Характеристики Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4

9 Линия домов 2-я линия 2-я линия 1-я линия
1-я линия 1-я линия
(внутриквартально) (внутриквартально)

10 Тип объекта недвижимости
Нежилые встроенные 
помещения, образующие 
собой фитнес-центр

Здание под размещение 
фитнес-центра

Помещение под 
размещение фитнес-центра

Помещение под 
размещение фитнес-центра

Помещение под 
размещение фитнес-центра

Общая площадь объекта 
недвижимости, кв. м 6 414,02 2 997,10 2 174,30 1 476,30 1 847,50

Площадь помещений, 
расположенных в подвале

2 186,73 0,00 0,00 0,00 438,00

Площадь помещений, 
расположенных на 
цокольном этаже

0,00 749,28 0,00 0,00 0,00

Площадь помещений, 
расположенных на 1 этаже

2 146,39 749,28 89,60 738,15 1 409,50

Площадь помещений, 
расположенных на 2 этаже

1 234,40 749,28 2 084,70 738,15 0,00

И

Площадь помещений, 
расположенных на 3 этаже 846,50 749,28 0,00 0,00 0,00
и выше

Доля помещений, 
расположенных в подвале

34,09% 0,00% 0,00% 0,00% 23,71%

Доля помещений, 
расположенных на 
цокольном этаже

0,00% 25,00% 0,00% 0,00% 0,00%

Доля помещений, 
расположенных на 1 этаже 
здания

33,46% 25,00% 4,12% 50,00% 76,29%

Доля помещений, 
расположенных на 2 этаже 
здания

19,25% 25,00% 95,88% 50,00% 0,00%

Доля помещений, 
расположенных на 3 этаже

13,20% 25,00% 0,00% 0,00% 0,00%
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№
п/п Характеристики Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4

и выше

12
Наличие (отсутствие) 
отдельного входа Присутствует Присутствует Присутствует Присутствует Присутствует

13
Наличие (отсутствие) 
витринных окон

Присутствуют Присутствуют Присутствуют Присутствуют Присутствуют

14
Наличие (отсутствие) 
бассейна

Присутствует Присутствует Присутствует Присутствует Присутствует

15
Наличие (отсутствие) 
парковки

Организованная парковка Организованная парковка Стихийная парковка Организованная парковка Организованная парковка

16 Транспортная доступность Хорошая Хорошая Хорошая Хорошая Хорошая

17 Инфраструктура Развитая Развитая Развитая Развитая Развитая

18
Наличие (отсутствие) 
коммуникаций

Все коммуникации Все коммуникации Все коммуникации Все коммуникации Все коммуникации

19 Состояние/уровень отделки Стандарт Стандарт Стандарт Стандарт
Без отделки/Требует 
капитального ремонта

20
Цена предложения (с НДС), 
руб.

- 290 000 000 230 000 000 163 000 000 200 600 000

21
Цена предложения (с НДС), 
руб./кв. м - 96 760 105 781 110 411 108 579

22 Источник информации
Данные Заказчика и 
результаты осмотра 
Объекта

Информационный портал 
"Циан",
https: //www. cian.ru/sale/com 
mercial/181670859/, т. +7 
(985) 222 54 01

Информационный портал 
"Циан",
https: //www. cian.ru/sale/com 
mercial/190545630/, +7 
(495) 646 35 30

Информационный портал 
"Циан",
https://www.cian.ru/sale/com 
mercial/186801438/, т. +7 
(495) 255 25 18

Информационный портал 
"Циан",
https://www.cian.ru/sale/co 
mmercial/192871248/, т. +7 
(985) 778 44 05

Источник: анализ и  расчет АО  "НЭО Центр"
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Рисунок 7.1. Местоположение оцениваемого здания и объектов-аналогов
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7.1.3. Этап 3. Последовательное внесение корректировок, учитывающих 
различие между оцениваемыми объектами и объектами-аналогами 
по выделенным ранее элементам сравнения

На данном этапе вносятся корректировки к стоимости объектов-аналогов недвижимого имущества 
по выявленным ранее элементам сравнения.

Сопоставление объектов-аналогов с оцениваемыми объектами недвижимости по некоторым 
элементам сравнения показало, что различия между оцениваемыми объектами
и объектами-аналогами по каждому из указанных элементов сравнения отсутствуют; 
корректировка, соответственно, равна 0%. В таблице 7.3 представлены элементы сравнения 
для оцениваемого объекта, корректировка по которым равна 0%.

Таблица 7.3. Элементы сравнения для каждого типа оцениваемой недвижимости, 
корректировка по каждому из которых равна 0%

Элементы сравнения

• состав передаваемых прав на объект недвижимости;

• условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки;

• условия продажи (предложения);

• период между датами сделок (предложений) и оценки;

• наличие (отсутствие) отдельного входа;

• наличие (отсутствие) витринных окон;

• наличие (отсутствие) бассейна;

• транспортная доступность;

• инфраструктура;

• наличие (отсутствие) коммуникаций

Источник: анализ АО  "НЭО Центр"

Указанные ранее элементы сравнения, по которым имеются различия между оцениваемыми 
объектами и объектами-аналогами, а также отражение корректировок по выделенным элементам 
сравнения в соответствующей таблице при проведении расчетов приведены в таблицах 7.4. 
Описание корректировок приведено ниже.

Таблица 7.4. Элементы сравнения, по которым есть различия между оцениваемым 
объектом и объекта ми-а налога ми

№
п/п Элементы сравнения Название корректировки Комментарий

• различия между ценами 
предложения/спроса и 
сделок (торг);

корректировка на различия между 
ценами предложения/спроса и 
сделок (торг);

• характеристики 
месторасположения 
объекта недвижимости;

корректировка на характеристики 
месторасположения объекта
недвижимости;

• удаленность от метро; • корректировка на удаленность от

• линия домов; метро; Применение данных
1

• тип объекта • корректировка на линию домов; корректировок отражено 
в табл. 7.24

недвижимости; • корректировка на тип объекта

• общая площадь объекта недвижимости;

недвижимости; • корректировка на общую площадь

• распределение объекта недвижимости;

помещений по этажам; • корректировка на распределение

• наличие (отсутствие) помещений по этажам;

парковки • корректировка на наличие
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№
п/п Элементы сравнения Название корректировки Комментарий

• состояние/уровень (отсутствие) парковки
отделки

• корректировка на состояние/уровень
отделки

Источник: анализ и  расчеты АО  "НЭО Центр"

Корректировка на различия между ценами предложения/спроса и сделок (торг)

Рынок коммерческой недвижимости имеет ряд специфичных черт, одной из которых является 
возможность переговоров покупателя и продавца на предмет снижения стоимости купли -  
продажи, причем данные переговоры в подавляющем большинстве случаев приводят к 
положительному результату для покупателя.

Корректировка на различия между ценами предложения/спроса и сделок (торг) вводилась в 
соответствии со Справочника расчетных данных для оценки и консалтинга, СРД №22, май 2018 г. 
В соответствии с данным источником скидка на торг при продаже торговой недвижимости 
составляет -11,00%.

Корректировка на характеристики местоположения объекта недвижимости

Цена предложения недвижимости зависит от его места расположения. Это обусловлено 
сложившимся общественным мнением, различной привлекательностью районов города/регионов 
государства, удобством положения для объектов недвижимости определенного функционального 
назначения.

Корректировка на местоположение объекта оценки рассчитывалась методом анализа парных 
продаж, когда на рынке выявляются пары продаж объектов, различие которых между собой 
заключается только в местоположении. Величина корректировки была определена на основании 
проведенных консультаций с представителями риэлтерских компаний. Исходя из изученных 
данных, было выявлено, как изменяются диапазоны и средние значения арендных ставок в 
зависимости от местоположения. Использование информации о ставках аренды помещений 
свободного назначения связано с тем, что данный сегмент рынка более развит и имеется 
достаточное количество предложений, позволяющее рассчитать корректировку на местоположение 
парными продажами. Таким образом, рынок аренды является индикатором зарождающихся 
тенденций на рынке продаж.

Расчет корректировки на местоположение производился в два этапа.

I этап. Определение среднеарифметической ставки аренды в одном и том же сегменте 
недвижимости, в зависимости от местоположения производилось на основе выборки по станции 
метрополитена, в котором расположен оцениваемый объект и каждый из объектов-аналогов. 
Результаты расчетов среднеарифметической ставки аренды 1 кв. м торговых помещений 
представлены в таблице ниже.

Таблица 7.5. Результаты расчетов среднеарифметической ставки аренды 1 кв. м 
помещений свободного назначения

№ п/п Станция метро Арендная ставка, руб./кв. м/год

1 ст. м. "Митино" 15 488

2 м."Кантемировская" 15 300

3 м."Авиамоторная" 15 867

4 м. "Калужская" 15 800

5 м. "Пражская" 15 745

Источник: анализ и  расчеты АО  "НЭО Центр"

II этап. Расчет величины корректировки на местоположение объекта оценки. Величина 
корректировки на местоположение объекта оценки (Кмп) рассчитывается по следующей формуле:

к„„ = ( ( С т.ар.о6.оц./ Q.ap.oe.aH.) - 1) * 100%,
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где:

Ст.ар.об.оЦ. — среднеарифметическая ставка аренды объектов недвижимого имущества,
расположенных в районе станции метрополитена объекта оценки;

Ст.аР.об.ан. — среднеарифметическая ставка аренды объектов недвижимого имущества,
расположенных в районе станции метрополитена объекта-а налога.

Результаты расчета корректировки на местоположение оцениваемых помещений представлены в 
таблице ниже.

Таблица 7.6. Расчет корректировки на местоположение

№ п/п Объект Станция метро Арендная ставка, 
руб./кв. м/год Корректировка, %

1 Объект оценки ст. м. "Митино" 15 488 0,00%

2 Объект-аналог 1 м."Кантемировская" 15 300 1,23%

3 Объект-аналог 2 м. "Авиамоторная" 15 867 -2,39%

4 Объект-аналог 3 м. "Калужская" 15 800 -1,98%

5 Объект-аналог 4 м. "Пражская" 15 745 -1,64%

Источник: анализ рынка АО  "НЭО Центр"

Корректировка на удаленность объекта от метро

Чем ближе доступность к объекту коммерческой недвижимости от метро, тем выше его 
коммерческая привлекательность и, как следствие, его стоимость. Корректировка на удаленность 
от метро вносится, если расстояние до метро объекта оценки значительно отклоняется от данной 
характеристики аналога. Эта разница при сравнении аналогов корректируется введением поправки 
на удаленность.

Данная корректировка была определена на основании информационно-аналитического портала 
"Оценщики и эксперты". Величина данной корректировки для объектов торгового назначения 
составляет от 5,36 до 17,98% в зависимости от удаленности объекта от метро. Величина 
корректировки на удаленность от метро представлена в таблице 7.7-7.8.

Таблица 7.7. Расчет корректировки на удаленность от метро для торговой 
недвижимости

Удаленность объекта от метро до 5 мин. 
пешком

от 5 до 9 мин. 
пешком

от 10 до 14 
мин. пешком

от 15 до 19 
мин. пешком

от 20 мин. 
пешком

до 5 мин. пешком 0,00% 5,36% 9,63% 13,92% 17,98%

от 5 до 9 мин. пешком -5,09% 0,00% 4,05% 8,12% 11,97%

от 10 до 14 мин. пешком -8,78% -3,89% 0,00% 3,92% 7,62%

от 15 до 19 мин. пешком -12,22% -7,51% -3,77% 0,00% 3,56%

от 20 мин. пешком -15,24% -10,69% -7,08% -3,44% 0,00%

Источник: https://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2

Таким образом, в стоимости объектов-аналогов были внесены корректировки на удаленность от 
метро. Расчет корректировки по объектам-аналогам приведен в таблице ниже.

Таблица 7.8. Расчет корректировки на удаленность от метро для объектов - аналогов

Наименование Объект оценки
Объекты-аналоги

параметра № 1 № 2 № 3 № 4

Удаленность от 
метро

от 5 до 9 мин. 
пешком

от 15 до 19 мин.
пешком до 5 мин. пешком

от 10 до 14 мин.
пешком

ОТ 5 ДО 9 МИН. 
пешком

Корректировка на 
удаленность от 8,12% -5,09% 4,05% 0,00%
метро (°/о)

Источник: расчет АО "НЭО Центр
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Корректировка на линию домов

Корректировки стоимости коммерческой недвижимости на местоположение по отношению к 
красной линии - коэффициенты, выражающие отношения удельных цен предложений 
недвижимости, расположенных на второй и дальше от улицы линий застройки (или внутри 
квартала), кудельным ценам предложений объектов, расположенных на линии застройки (красной 
линии) улицы (проспекта, площади) с выходом на "красную линию". Коммерческая недвижимость, 
расположенная на первой линии домов (красной линии) имеет больший экономический потенциал, 
и в связи с данным фактом стоит дороже.

Корректировка на линию домов была рассчитана на основании данных, представленных на 
портале "Оценщики и эксперты". Расчет корректировки представлен в таблице ниже.

Таблица 7.9. Величина корректировки на линию домов

Показатель Значение

Корректировка на расположение внутри квартала для торговой недвижимости: переход 
от цен объектов, расположенных на 1-ой линии — к ценам объектов, расположенных на 
2-ой линии (в процентах от цен)

-15,23%

Корректировка на расположение внутри квартала для торговой недвижимости: переход 
от цен объектов, расположенных на 2-ой линии — к ценам объектов, расположенных на 
1-ой линии (в процентах от цен)

17,97%

Источник: анализ рынка и  расчет АО  "НЭО Центр"

Таким образом, в стоимости объектов-аналогов были внесены корректировки на линию домов. 
Расчет корректировки по объектам-аналогам приведен в таблице ниже.

Таблица 7.10. Расчет корректировки на линию домов

Наименование Объект оценки
Объекты-аналоги

параметра № 1 № 2 № 3 № 4

Линия домов 2-я линия 2-я линия 1-я линия
1-я линия 

(внутриквартально)
1-я линия 

(внутриквартально)

Корректировка на 
линию домов («/о) - 0,00% -15,23% 0,00% 0,00%

Источник: анализ и  расчет АО  "НЭО Центр"

Корректировка на тип объекта недвижимости

Коммерческие здания и помещения бывают трех видов: отдельно стоящее здание, пристроенное 
здание, встроенное помещение. Проведя анализ рынка коммерческой недвижимости, Оценщик 
пришел к выводу, что отдельно стоящее здание дороже пристроенных зданий и встроенных 
помещений.

В случае, когда оцениваемый объект и объекты-аналоги не сопоставимы по виду объекта 
недвижимости, Оценщик применял корректировку на основании данных представленных на 
портале Statrielt. Данные представлены в таблице ниже.

Таблица 7.11. Корректирующие коэффициенты в зависимости от типа объекта 
недвижимости

Торговые, офисные и другие 
общественные здания и помещения Нижняя граница Верхняя граница Среднее значение

Отдельно стоящее здание (ОСЗ) без учета 
стоимости земельного участка под зданием

1,00

Пристроенное здание по отношению к отдельно 
стоящему зданию

0,93 0,99 0,96

Встроенное помещение в здании по отношению 
к отдельно стоящему зданию 0,90 0,96 0,93

Источник: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2018g/korrektirovki-kom m ercheskoj- 
nedvizhim osti/1518-vstroennoe-pristroennoe-pom eshchenie-otdelno-stoyashchee-zdanie-popravki-korrektirovki-na- 
01-07-2018-goda
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Расчет корректировки на тип объекта недвижимости представлен в таблице ниже. 

Таблица 7.12. Расчет корректировки на тип объекта недвижимости

Объект оценки/Объект- 
аналог Отдельно стоящее здание Пристроенное здание Встроенное помещение

Отдельно стоящее здание 0,00% 4,17% 7,53%

Пристроенное здание -4,00% 0,00% 3,23%

Встроенное помещение -7,00% -3,12% 0,00%

Источник: расчет АО  "НЭО Центр"

Таким образом, в стоимости объектов-аналогов были внесены корректировки на тип объекта 
недвижимости. Расчет корректировки по объектам-аналогам приведен в таблице ниже.

Таблица 7.13. Расчет корректировки на тип объекта недвижимости

Наименование Объект оценки
Объекты-аналоги

параметра № 1 № 2 № 3 № 4

Тип объекта 
недвижимости

Нежилые 
встроенные 
помещения, 
образующие собой 
фитнес-центр

Здание под 
размещение 

фитнес-центра

Помещение под 
размещение 

фитнес-центра

Помещение под 
размещение 

фитнес-центра

Помещение под 
размещение 

фитнес-центра

Корректировка на тип 
объекта недвижимости _ -7,00% 0,00% 0,00% 0,00%
(О/о)

Источник: расчет АО  "НЭО Центр"

Корректировка на общую площадь

Корректировка на размер общей площади вносится, если площадь оцениваемого объекта 
отличается от площади объекта-а налога. Стоимость удельной величины объектов недвижимости 
зависит от площади самих объектов, то есть для помещений, при прочих равных условиях, цена 
единицы площади больших помещений ниже, чем меньших по площади.

Корректировка на общую площадь объект оценки была рассчитана на основании данных, 
представленных на портале "Оценщики и эксперты". Величина корректировки на площадь 
представлена в таблицах ниже. Далее на основании определенных диапазонов площади был 
построен график эмпирической зависимости.

Таблица 7.14. Величина корректировки на площадь торговых помещений (для базового 
помещения до 100 кв. м)

№
п/п Диапазон площади

Значение 
корректировки 

относительно 
100 кв. м

Источник информации

1 до 100 кв. м 0 -

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

3 от 500 до 2500 кв. м -11,59%
http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/38-korrektirovka-na-obshuyu-ploshad-dlya-
torgovoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-ploshadyu-do-100-kv-m-k-cenam-
obektov-ploshadyu-ot-500-do-2-500-kv-m-v-procentah-ot-cen#s=18if=l

4 от 2 500 до 5 000 кв. м -21,56%
http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/39-korrektirovka-na-obshuyu-ploshad-dlya-
torgovoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-ploshadyu-do-100-kv-m-k-cenam-
obektov-ploshadyu-ot-2-500-do-5-000-kv-m-v-procentah-ot-cen#s=18if=l

5 от 5 000 до 20 000 кв.м -27,92%
http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/40-korrektirovka-na-obshuyu-ploshad-dlya-
torgovoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-ploshadyu-do-100-kv-m-k-cenam-
obektov-ploshadyu-ot-5-000-do-20-000-kv-m-v-procentah-ot-cen#s=18if=l

6 более 20 000 кв. м -33,07%
http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/41-korrektirovka-na-obshuyu-ploshad-dlya-
torgovoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-ploshadyu-do-100-kv-m-k-cenam-
obektov-ploshadyu-bolee-20-000-kv-m-v-procentah-ot-cen#s=18if=l

Источник: анализ и расчеты АО "НЭО Центр
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Таблица 7.15. Расчетная таблица диапазонов площади для построения графика 
эмпирической зависимости для торговых помещений

Показатель Значения

Площадь, кв. м 50 300 1 500 3 750 12 500 20 000

Значение коэффициента 
относительно 50 кв. м 1 0,9372 0,8841 0,7844 0,7208 0,6693

Источник: анализ и  расчеты АО  "НЭО Центр"

Далее производился регрессионный анализ рассчитанных коэффициентов снижения стоимости по 
четырем моделям: линейной, экспоненциальной, логарифмической и степенной. В качестве 
итогового результата принимался показатель, полученный по модели с максимальным Rz. 
Наибольшее значение величины достоверности аппроксимации (R2) имеет логарифмическая 
модель.

Рисунок 7.2. Зависимость стоимости 1 кв. м недвижимости от площади объекта

1,2

0,4

0,2

0
0 5 000 10 000 15 000 20 000 25 000

Источник: расчет АО  "НЭО Центр"

Как видно из графика выше, можно получить функциональную зависимость стоимости от площади 
объекта. В рассматриваемом случае зависимость может быть описана следующей функцией:

Y = -0,055 1п(х) + 1,2417

где:

Y -  удельная стоимость объекта недвижимого имущества, руб./кв. м;

1п(х) -  натуральный логарифм числа, равного общей площади объекта недвижимого имущества.

Исходя из вышеизложенного, Исполнитель определял корректировку на размер площади по 
формуле:

К„л = [(-0,055 ln(S0„) + 1,2417) / (-0,055 ln(Sa„) + 1,2417) -  1] * 100%,

где:

К„л — корректировка на размер общей площади, °/о',

ln(SC4) -  натуральный логарифм числа, равного общей площади оцениваемого объекта;

ln(Sa„) -  натуральный логарифм числа, равного общей площади объекта-аналога.

Таким образом, в стоимости объектов-аналогов были внесены корректировки на общую площадь 
объекта недвижимости. Расчет корректировки на площадь по объектам-аналогам приведен в 
таблице ниже.
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Таблица 7.16. Расчет корректировки на площадь

Наименование параметра Единица Объект Объекты-аналоги

измерения оценки № 1 № 2 № 3 № 4

Площадь общая кв. м 6 414,02 2 997,10 2 174,30 1 476,30 1 847,50

У=Кх) - 0,7596 0,8014 0,8191 0,8403 0,8280

Корректировка О/о - -5,22»/о -7,26о/о -9,610/о -8,270/о

Источник: анализ и  расчет АО  "НЭО Центр"

Корректировка на распределение помещений по этажам (уровням)

В соответствии со сложившейся практикой на рынке коммерческой недвижимости, помещения 
расположенные на первом этаже, стоят дороже, чем помещения расположенные в цоколе, подвале 
и выше третьего этажа.

Учитывая тот факт, что объект оценки расположен в подвале, 1-ом и 2-ом этаже, Исполнителем 
была внесена корректировка на этаж расположения. Корректировка на этаж расположения 
определялась Исполнителем на основании данных, представленных на портале Statrielt.

Формулу для расчета корректировки на этаж расположения можно выразить следующим образом:

кэт = (S * кпод-оо гчпод + S * к'  *-*цок-оо ■ 'д о к
* к■Vпод + S *■ «^цок-оа к цок

+ S1-
+ S i-эт.-оа * К1-

* К1- + S2-ЭТ.-ОО r v j - ЭТ ' ЭТ-1 * К2-эт-оо ЭТ

+ S2- * К2-■ эт-оа э

+ S3-3T-00 * К3-эт) / (S„ofl. 
+ S3-3T.oa * К3-эт) - 1,

где:

Snofl - площадь подвальных помещений;

S„OK - площадь цокольных помещений;

51- 3T - площадь помещений первого этажа;

52- 3T -площадь помещений второго этажа;

§з~эт — площадь помещений третьего этажа и выше;

К - коэффициенты для каждого этажа, определенные на основании данных, представленных на 
портале Statrielt (табл. ниже).

Таблица 7.17. Корректировка на этаж

№ Объекты Нижняя
граница

Верхняя
граница

Среднее
значение

А. При продаже объектов

1. Торговых помещений:

1.1. Подвальные помещения по отношению к помещениям 1 этажа 0,68 0,84 0,75

1.2. Цокольные помещения по отношению к помещениям 1 этажа 0,79 0,94 0,86

1.3. Помещения 2 этажа по отношению к помещениям 1 этажа 0,86 0,98 0,91

1.4. Помещения 3 этажа и выше по отношению к помещениям 1 этажа 0,84 0,93 0,88

Источник: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2018g/korrektirovki-kom m ercheskoj- 
nedvizhimosti/1517-na-etazh-raspolozheniya-pomeshcheniya-popravki-korrektirovki-na-01-07-2018-goda

Таким образом, в стоимости объектов-аналогов были внесены корректировки на этаж.

Таблица 7.18. Расчет корректировки на этаж для оцениваемых помещений

Наименование параметра Объект оценки
Объекты-аналоги

№ 1 № 2 № 3 № 4

Этаж расположения
Подвал, 1 эатж, 2 

этаж, 3 этаж
Цоколь, 1 этаж, 
2 этаж, 3 этаж

1 этаж, 2 этаж 1 этаж, 2 этаж Подвал, 1 этаж

Доля помещений, 
расположенных в подвале

34,09% 0,00% 0,00% 0,00% 23,71%
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Наименование параметра Объект оценки Объекты-аналоги

здания

Доля помещений, 
расположенных на цокольном 
этаже

0,00% 25,00% 0,00% 0,00% 0,00%

Доля помещений, 
расположенных на 1 этаже 
здания

33,46% 25,00% 4,12% 50,00% 76,29%

Доля помещений, 
расположенных на 2 этаже 
здания

19,25% 25,00% 95,88% 50,00% 0,00%

Доля помещений, 
расположенных на 3 этаже и 
выше

13,20% 25,00% 0,00% 0,00% 0,00%

Корректировка на 
распределение помещений _ -3,39% -3,51% -7,68% -6,28%
по этажам (°/о)

Источник: анализ и  расчеты АО  "НЭО Центр"

Корректировка на наличие (отсутствие) парковки

В процессе проведенного мониторинга рынка коммерческой недвижимости было выявлено, что 
наличие организованной парковки влияет на стоимость объекта недвижимости. Так, например, 
объекты, обладающие организованным паркингом, имеют большую коммерческую 
привлекательность по сравнению с объектами, не имеющих парковку. На данный фактор 
принималась корректировка на паркинг.

Величина данной корректировки принималась на основании данных, представленных на портале 
"Оценщики и эксперты".

Таблица 7.19. Расчет корректировки на паркинг

Параметр Среднее значение, %

Величина корректировки на наличие/отсутствие парковки (объект оценки 
обеспечен парковкой, объект-аналог - нет)

9,28%

Величина корректировки на наличие/отсутствие парковки (объект оценки - без 
организованной парковки, объект-аналог - с организованной парковой)

-8,49%

Источник: https://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/26-korrektirovka-na-naHchie-parkovki-dlya-torgovoj- 
nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-s-parkovkoj-k-cenam-obektov-bez-parkovki-v-procentah-ot-cen; расчет 
АО  "НЭО Центр"

Таким образом, в стоимости объектов-аналогов были внесены следующие корректировки на 
наличие (отсутствие) парковки.

Таблица 7.20. Внесение корректировки на наличие (отсутствие) парковки

Характеристики Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4

Наличие паркинга
Организованная
парковка

Организованная
парковка Стихийная парковка

Организованная
парковка

Организованная
парковка

Корректировка на 
наличие паркинга . 0,00% 9,28% 0,00% 0,00%
(О/о)

Источник: расчеты АО  "НЭО Центр"

Корректировка на состояние/уровень отделки

Внесение корректировки на состояние/уровень отделки объекта обусловлено различиями в 
качестве отделки, а также возможным наличием дополнительных улучшений, увеличивающих или 
снижающих стоимость аналогов по сравнению с оцениваемым объектом недвижимости.

Для расчета данной корректировки Исполнитель использовал данные рынка услуг компаний, 
осуществляющих ремонтно-строительные (отделочные) работы в г. Москве (Компания 
"Стройтехсервис-М", "ПрофиРемонт", "Канкордиа"; "Рем Проект"; "Ontario Constructions")
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для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

(Таблица 7.21). Анализируя рыночную информацию, Исполнитель принял следующую градацию 
вида и состояния уровня отделки:

• Без отдел ки/Требует ка п итал ьного ремонта;

• Стандарт/требует ремонта;

• Стандарт;

• Комфорт.

Таблица 7.21. Расчет стоимости ремонта 1 кв. м по полу

Тип состояния
внутренней
отделки

Источник информации Стоимость 
работы, руб.

Материалы,
руб.

Итого, руб. с 
НДС

Среднее 
значение, руб. с 

НДС

http://ontario-pro.ru/ 13 250

Комфорт

http: //www. profiremont- 
kvartir.ru/ceny-na-remont. php

5 500 5 000 10 500
11 917

https://www.bestremproekt.ru/remont
-ofisa/remont-ofisnykh-
pomeschenij.php

7 000 5 000 12 000

http://www.stroytechservis.ru/price/ 8 500

Стандарт

http://www. profiremont- 
kvartir.ru/ceny-na-remont. php

4 500 4 000 8 500
8 167

https://www.bestremproekt.ru/remont
-ofisa/remont-ofisnykh-
pomeschenij.php

5 000 4 000 9 000

http://www.stroytechservis.ru/price/ 1 500

Стандарт, 
требует ремонта

http://www. profiremont- 
kvartir.ru/ceny-na-remont. php

2 000 1 750 3 750 3 667

http://ontario-pro.ru/ 5 750

Источник: анализ и  расчеты АО  "НЭО Центр"

Далее на основании полученных результатов Исполнитель рассчитал значение абсолютной 
корректировки на состояние и уровень отделки по формуле:

К, О С Т  — Сотд.об - а отд.ан/

где:

Ксост — корректировка на состояние и уровень отделки объекта-аналога;

Сотд.об — величина затрат для состояния и уровня отделки оцениваемого недвижимого имущества;

Ci отд.ан — величина затрат для состояния и уровня отделки i-ro объекта-аналога.

Таким образом, данные о стоимости 1 кв. м различного типа отделки были скорректированы на 
текущее состояние.

Значения корректировки на состояние/уровень отделки коммерческих помещений за 1 кв. м 
площади по полу представлены в таблице ниже.

Таблица 7.22. Корректировки на уровень отделки коммерческих помещений

Объект
оценки/Объект-
аналог

Без отделки/Требует 
капитального ремонта

Стандарт/требует
ремонта Стандарт Комфорт

Без отделки/Гребует 
капитального ремонта 0 -3 667 -8 667 -11 917

Стандарт/требует
ремонта

3 667 0 -5 000 -8 250

Стандарт 8 667 5 000 0 -3 250

Комфорт 11 917 8 250 3 250 0

Источник: анализ и расчеты АО "НЭО Центр
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Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Таким образом, для расчета рыночной стоимости объекта оценки были введены следующие 
корректировки:

Таблица 7.23. Внесение корректировки на состояние/уровень отделки

Характеристика Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4

Состояние/уровень
отделки

Стандарт Стандарт Стандарт Стандарт
Без отделки/Гребует 

капитального
ремонта

Корректировка на 
состояние/уровень 
отделки, руб.

- 0 0 0 8 667

Источник: расчеты АО  "НЭО Центр"

7.1.4. Результаты определения стоимости недвижимого имущества, 
проводимого в рамках сравнительного подхода

В процессе реализации 4-го этапа применения метода прямого сравнительного анализа продаж 
Исполнитель выполнил расчет величины справедливой стоимости. Результаты реализации 3-го и 4­
го этапов, а именно последовательное внесение корректировок и расчет стоимости оцениваемого 
объекта в рамках сравнительного подхода, представлены в табл. 7.24.
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Таблица 7.24. Расчет справедливой стоимости оцениваемого объекта в рамках сравнительного подхода

№
п/п Характеристики Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4

1
Цена предложения объекта 
недвижимости (с НДС), руб./кв. м - 96 760 105 781 110 411 108 579

Состав передаваемых прав на объект 
недвижимости

Общая долевая 
собственность

Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности

2
Корректировка на состав 
передаваемых прав на объект 
недвижимости (%)

- 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

Скорректированная стоимость объекта 
недвижимости (с НДС), руб./кв. м - 96 760 105 781 110 411 108 579

Условия финансирования 
состоявшейся или предполагаемой 
сделки

Типичные для данного 
сегмента рынка

Типичные для данного 
сегмента рынка

Типичные для данного 
сегмента рынка

Типичные для данного 
сегмента рынка

Типичные для данного 
сегмента рынка

3
Корректировка на условия 
финансирования состоявшейся или 
предполагаемой сделки (%)

- 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

Скорректированная стоимость объекта 
недвижимости (с НДС), руб./кв. м - 96 760 105 781 110 411 108 579

Условия продажи (предложения) Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные

4
Корректировка на условия продажи 
(предложения) (%) - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

Скорректированная стоимость объекта 
недвижимости (с НДС), руб./кв. м - 96 760 105 781 110 411 108 579

5

Корректировка на различие между 
ценами предложения/спроса и сделок 
(торг) (%)

- -11,00% -11,00% -11,00% -11,00%

Скорректированная стоимость объекта 
недвижимости (с НДС), руб./кв. м - 86 117 94 145 98 266 96 635

6
Период между датами сделок 
(предложений) и оценки

Сентябрь 2018 Сентябрь 2018 Сентябрь 2018 Сентябрь 2018 Сентябрь 2018
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№
п/п Характеристики Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4

Корректировка на период между 
датами сделок (предложений) и 
оценки (%)

- 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

Скорректированная стоимость объекта 
недвижимости (с НДС), руб./кв. м - 86 117 94 145 98 266 96 635

Характеристики месторасположения

г. Москва, Пятницкое 
шоссе, д. 29 , корп. 5

г. Москва, ул. Медиков, 
Д. 8А

г. Москва, 
ул. Авиамоторная, д. 10

г. Москва, ул. Бутлерова, 
д. 17

г. Москва, 
ул. Кировоградская, 

д. 22к2

объекта недвижимости
СЗАО, р-н Митино ЮАО, район Царицыно ЮВАО, район Лефортово ЮЗАО, р-н Коньково

ЮАО, район Чертаново 
Центральное

7 ст. м. "Митино" м. "Кантемировская" м."Авиамоторная" м. "Калужская" м. "Пражская"

Корректировка на характеристики 
месторасположения объекта 
недвижимости (%)

- 1,23% -2,39% -1,98% -1,64%

Скорректированная стоимость объекта 
недвижимости (с НДС), руб./кв. м - 87 172 91 895 96 322 95 055

Удаленность от метро от 5 до 9 мин. пешком от 15 до 19 мин. пешком до 5 мин. пешком от 10 до 14 мин. пешком от 5 до 9 мин. пешком

8
Корректировка на удаленность от 
метро (%) - 8,12% -5,09% 4,05% 0,00%

Скорректированная стоимость объекта 
недвижимости (с НДС), руб./кв. м - 94 253 87 218 100 219 95 055

Линия домов 2-я линия 2-я линия 1-я линия
1-я линия 

(внутриквартально)
1-я линия 

(внутриквартально)

9 Корректировка на линию домов (%) - 0,00% -15,23% 0,00% 0,00%

Скорректированная стоимость объекта 
недвижимости (с НДС), руб./кв. м - 94 253 73 935 100 219 95 055

10
Тип объекта недвижимости

Нежилые встроенные 
помещения, образующие 
собой фитнес-центр

Здание под размещение 
фитнес-центра

Помещение под 
размещение фитнес­

центра

Помещение под 
размещение фитнес­

центра

Помещение под 
размещение фитнес­

центра

Корректировка на тип объекта - -7,00% 0,00% 0,00% 0,00%
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№
п/п Характеристики Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4

недвижимости (%)

Скорректированная стоимость объекта 
недвижимости (с НДС), руб./кв. м - 87 655 73 935 100 219 95 055

Общая площадь объекта 
недвижимости, кв. м 6 414,02 2 997,10 2 174,30 1 476,30 1 847,50

И
Корректировка на размер общей 
площади (%) - -5,22% -7,26% -9,61% -8,27%

Скорректированная стоимость объекта 
недвижимости (с НДС), руб./кв. м

- 83 078 68 564 90 584 87 196

Доля помещений, расположенных в 
подвале здания 34,09% 0,00% 0,00% 0,00% 23,71%

Доля помещений, расположенных на 
цокольном этаже 0,00% 25,00% 0,00% 0,00% 0,00%

Доля помещений, расположенных на 1 
этаже здания

33,46% 25,00% 4,12% 50,00% 76,29%

12
Доля помещений, расположенных на 2 
этаже здания 19,25% 25,00% 95,88% 50,00% 0,00%

Доля помещений, расположенных на 3 
этаже и выше 13,20% 25,00% 0,00% 0,00% 0,00%

Корректировка на распределение 
помещений по этажам (%) - -3,39% -3,51% -7,68% -6,28%

Скорректированная стоимость объекта 
недвижимости (с НДС), руб./кв. м - 80 265 66 155 83 622 81 716

Наличие (отсутствие) отдельного 
входа Присутствует Присутствует Присутствует Присутствует Присутствует

13
Корректировка на наличие 
(отсутствие) витринных окон (%)

0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

Скорректированная стоимость объекта 
недвижимости (с НДС), руб./кв. м

80 265 66 155 83 622 81 716
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№
п/п Характеристики Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4

Наличие (отсутствие) витринных окон Присутствуют Присутствуют Присутствуют Присутствуют Присутствуют

14
Корректировка на наличие 
(отсутствие) витринных окон (%)

0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

Скорректированная стоимость объекта 
недвижимости (с НДС), руб./кв. м

80 265 66 155 83 622 81 716

Наличие (отсутствие) бассейна Присутствует Присутствует Присутствует Присутствует Присутствует

15
Корректировка на наличие 
(отсутствие) бассейна (%)

0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

Скорректированная стоимость объекта 
недвижимости (с НДС), руб./кв. м

80 265 66 155 83 622 81 716

Наличие (отсутствие) парковки Организованная парковка Организованная парковка Стихийная парковка Организованная парковка Организованная парковка

16
Корректировка на наличие 
(отсутствие) парковки (%) - 0,00% 9,28% 0,00% 0,00%

Скорректированная стоимость объекта 
недвижимости (с НДС), руб./кв. м - 80 265 72 293 83 622 81 716

Транспортная доступность Хорошая Хорошая Хорошая Хорошая Хорошая

17
Корректировка на транспортную 
доступность (%) - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

Скорректированная стоимость объекта 
недвижимости (с НДС), руб./кв. м - 80 265 72 293 83 622 81 716

Инфраструктура Развитая Развитая Развитая Развитая Развитая

18
Корректировка на инфраструктуру (%) - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

Скорректированная стоимость объекта 
недвижимости (с НДС), руб./кв. м - 80 265 72 293 83 622 81 716

19

Наличие (отсутствие) коммуникаций Все коммуникации Все коммуникации Все коммуникации Все коммуникации Все коммуникации

Корректировка на наличие 
(отсутствие) коммуникаций (%) - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
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№
п/п Характеристики Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4

Скорректированная стоимость объекта 
недвижимости (с НДС), руб./кв. м - 80 265 72 293 83 622 81 716

Состояние/уровень отделки Стандарт Стандарт Стандарт Стандарт
Без отдел ки/Требует 

капитального ремонта

20
Корректировка на состояние/уровень 
отделки, руб. - 0 0 0 8 667

Скорректированная стоимость объекта 
недвижимости (с НДС), руб./кв. м - 80 265 72 293 83 622 90 383

21
Сумма абсолютных величин 
корректировок - 35,95% 53,76% 34,32% 37,79%

22

Коэффициент соответствия объекту 
оценки (обратно пропорционален 
показателю совокупной 
корректировки)

- 2,78 1,86 2,91 2,65

23
Вес объекта-аналога с учетом 
коэффициента соответствия - 27,27% 18,23% 28,56% 25,94%

Средневзвешенная величина
24 справедливой стоимости объекта 

недвижимости (с НДС), руб./кв. м
82 395

Справедливая стоимость права собственности объекта недвижимости, определенная в рамках сравнительного подхода (с НДС), руб./кв. м 82 395

Общая площадь объекта недвижимости, кв. м 6 414,02

Справедливая стоимость права собственности объекта недвижимости, определенная в рамках сравнительного подхода (с НДС), руб. 528 483 000

Справедливая стоимость права собственности объекта недвижимости, определенная в рамках сравнительного подхода (без НДС), руб. 447 866 949

Источник: расчет АО  "НЭО Центр"
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РАЗДЕЛ 8. РЕЗУЛЬТАТЫ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, 
ПРОВОДИМОЙ В РАМКАХ ДОХОДНОГО ПОДХОДА

8.1. Описание последовательности определения стоимости 
объекта оценки, проводимого в рамках выбранного 
метода

В результате анализа рынка Исполнитель обосновал в п. 6.7 Отчета использование в рамках 
доходного подхода для оценки недвижимого имущества метода прямой капитализации12.

Алгоритм расчета:

При расчете справедливой стоимости объекта данным методом применялся следующий алгоритм 
расчета.

Этап 1. Определение величины потенциального валового дохода.

Этап 2. Определение величины действительного валового дохода.

Этап 3. Определение величины операционных расходов.

Этап 4. Определение величины чистого операционного дохода.

Этап 5. Определение коэффициента капитализации.

Этап 6. Определение справедливой стоимости объекта оценки в рамках доходного подхода.

Величина стоимости объекта оценки определяется на основании доходов и расходов за период, 
равный 1 году.

8.2. Определение стоимости недвижимого имущества в рамках 
выбранного метода

8.2.1. Этап 1. Определение потенциального валового дохода

Для расчета величины денежного потока определялся потенциальный валовой доход (ПВД) от 
сдачи оцениваемого объекта в аренду.

Потенциальный валовой доход (ПВД) — доход, который можно получить от сдачи в аренду 
недвижимости при 100%-ном ее использовании без учета всех потерь и расходов72 73.

Для определения потенциального валового дохода, получаемого от оцениваемого объекта, 
Исполнитель принял решение использовать ставку арендной платы по договору аренды, 
предоставленного Заказчиком74.

Расчет ПВД от объекта оценки производится по формуле:

ПВД = S X С 1 КВ. М I

где:

ПВД — потенциальный валовой доход от объекта оценки;

S — арендуемая площадь оцениваемых помещений, кв. м;

С 1 кв.м — годовая ставка арендной платы за единицу сравнения от оцениваемых помещений.

72 Методика применения данного подхода описана в Приложении 3 к Отчету "Основные методологические положения 
оценки".

73 Оценка недвижимости под ред. А. Г. Грязновой, М. А. Федотовой, Москва, "Финансы и статистика", 2007, стр. 121.

74 В соответствии с Дополнительными соглашениями №12 от 14.12.2016 к договору аренды №1/НИ от 21.06.2004
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В рамках настоящего Отчета величина потенциального валового дохода определялась путем 
произведения (умножения) арендопригодной площади на величину арендной ставки помещений.

Исполнитель проанализировал данные оцениваемого объекта относительно величины 
арендопригодной площади для сдачи в коммерческий наем.

При определении ПВД необходим корректный расчет площади объекта, принимаемого в качестве 
расчетной величины. На рынке аренды коммерческой недвижимости используются следующие 
понятия видов площадей:

• Общая площадь — площадь всех помещений. В состав общей площади входят все 
надземные, цокольные и подвальные помещения, включая галереи, тоннели, площадки, 
антресоли, рампы и переходы в другие помещения.

• Площадь общего пользования — площадь помещений, предназначенных для общего 
пользования всеми арендаторами здания.

• Полезная (арендопригодная) площадь — площадь помещений, предназначенная 
исключительно для арендаторов.

По состоянию на дату оценки все арендопригодные помещения площадью 4 074,20 кв. м сданы в 
аренду по долгосрочному договору.

В рамках настоящего Отчета при определении величины справедливой стоимости оцениваемых 
объектов с применением доходного подхода расчет величины потенциального валового дохода 
проводился на основании фактических данных о величине арендной ставки за помещения на 
основании реестра арендаторов. В таблице 8.1 представлен расчет потенциального валового 
дохода от оцениваемых помещений.

Таблица 8.1. Определение потенциального валового дохода от помещений

Арендатор
Арендуемые 
площади по 

Договору, кв. м

Дата
заключения

договора

Дата
окончания

договора

Ставка аренды 
по договору, 

руб./кв. м/мес.
с НДС

Ставка аренды 
по договору, 

руб./кв. м/год 
без НДС

Потенциальный 
валовый доход, 

руб./год, без НДС

ООО "Спорт 
Форум"

4 074,20 12.08.2014 31.12.2023 1 322,9 13 453 54 809 867

Источник: расчеты АО  "НЭО Центр" 

Определение арендуемой площади

При определении величины потенциального валового дохода в расчетах принималась полезная 
(арендопригодная) площадь оцениваемого объекта. Это связано с невозможностью сдачи в аренду 
всех оцениваемых помещений. На основании договора аренды недвижимого имущества от
12.08.2014 г., предоставленного Заказчиком, арендопригодная площадь составляет 4 074,20 кв. м.

8.2.2. Этап 2. Определение действительного валового дохода

На данном этапе Исполнителем была рассчитана величина действительного валового дохода (ДВД) 
путем внесения к значению ПВД поправки на загрузку помещений и недосбор арендной платы.

Величина ДВД от объекта оценки, стоимость которого определяется в рамках доходного подхода, 
рассчитывается следующим образом:

ДВД = ПВД х (1 - Па) х (1 - Пнд) + Дпр,

где:

ПВД — потенциальный валовой доход от объекта оценки; 

Па — потери при сборе арендной платы;

Пнд — потери от недоиспользования площадей;

Д„р — прочие доходы.
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Потери арендной платы от недоиспользования площадей и недосбора платежей — это 
среднегодовая величина потерь дохода, например, вследствие смены арендаторов, нарушения 
графика арендных платежей, неполной занятости площадей и т. п.

Существуют следующие способы определения показателя потерь75:

• 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, то есть 
анализируются арендные договоры по срокам действия, частота их перезаключения, 
величина периодов между окончанием действия одного договора и заключения другого и т. 
п.

В рамках этого расчета, учитывая долгосрочный договор аренды, Исполнитель принимаем уровень 
недозагрузки равный 0%.

На основании мониторинга рынка типичным условием при заключении договоров аренды является 
внесение арендной платы авансовыми платежами и страхового взноса, поэтому при сборе 
арендной платы Исполнитель принимает потери равными 0%

8.2.3. Этап 3. Определение величины операционных расходов

Операционные расходы необходимы для обеспечения нормального функционирования объекта 
недвижимости и воспроизводства действительного валового дохода76. Подробное описание 
операционных расходов, их классификация, а также методы их расчета приведены в приложении 3 
к настоящему Отчету ("Основные методологические положения оценки").

На рынке аренды коммерческой недвижимости понятие "эксплуатационные расходы"77 аналогично 
понятию "операционные условно-переменные расходы". Данный показатель в денежном 
выражении может быть как включен в ставку арендной платы, так и оплачиваться отдельно.

В рамках настоящего Отчета при определении справедливой стоимости объекта оценки величина 
эксплуатационных и коммунальных расходов, налога на имущество и расходов на страхование не 
учитывалась, так как данные расходы оплачиваются арендатором помещений.

Величина арендных платежей за пользование земельным участком принималась равной 
1,5% от кадастровой стоимости земельного участка, приходящегося на оцениваемые помещения, и 
составила 915 752 руб./год.

Расчет величины арендных платежей за пользование земельным участком представлен в таблице 
ниже.

Таблица 8.2. Расчет величины арендных платежей за пользование земельным участком

№ п/п Наименование показателя Единица
измерения Значение

1 Общая площадь земельного участка кв. м 9 023,00

2 Площадь земельного участка, приходящаяся на оцениваемые помещения кв. м 8 1 24,5678

3 Кадастровая стоимость земельного участка руб. 67 801 258

Кадастровая стоимость земельного участка, приходящегося на оцениваемые 
помещения руб. 61 050 16379

75 Оценка недвижимости под ред. А. Г. Грязновой, М. А. Федотовой, Москва, "Финансы и статистика", 2007, стр. 123.

76 Оценка недвижимости под ред. А. Г. Грязновой, М. А. Федотовой, — М.: "Финансы и статистика", 2007, стр. 124.

77 Оценка для целей залога: теория, практика, рекомендации, М. А. Федотова, В. Ю. Рослова, О. Н. Щербакова,
А. И. Мышанов, — М.: "Финансы и статистика", 2008, стр. 310.

78 См. Раздел 3, табл. 3.3

79 61 050 163 = 67 801 258 * (6 414,02/7 123,30)
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№ п/п Наименование показателя Единица
измерения Значение

4 Величина арендных платежей % 1,5%

5 Плата за пользование земельным участком (НДС не облагается) руб./год 915 752

Источник: расчеты АО  "НЭО Центр"

Определение затрат на замещение (резерва на капитальный ремонт)

К расходам на замещение относятся расходы на периодическую замену быстроизнашивающихся 
улучшений (кровля, покрытие пола, сантехническое оборудование, электроарматура). 
Предполагается, что денежные средства резервируются на счете.

Резерв по капитальному ремонту представляет собой сумму денежных средств, которые вменяются 
собственнику в качестве периодически откладываемых из текущих доходов от эксплуатации здания 
для образования фонда финансирования расходов по капитальному ремонту данного здания.

Усредненная периодичность капитального ремонта определена системой ППР (планово­
предупредительных ремонтов в % от восстановительной стоимости зданий в зависимости от срока 
полезной службы зданий. Нормативы на восстановление строительных конструкций зданий в 
зависимости от долговечности принимались на основании "Методических рекомендаций по 
экономическому обоснованию применения конструктивных элементов и технологий, 
обеспечивающих повышение эффективности инвестиций за счет снижения эксплуатационных 
затрат, повышения долговечности зданий и сооружений, сокращения продолжительности 
строительства и других эффективных решений при повышении единовременных затрат при 
проектировании и строительстве и одновременном росте сметной стоимости " МРР 3.2.23-97 
(http://ohranatruda.rU/ot_biblio/normativ/data_normativ/5/5390/#i831042).

За счет средств, предназначенных для капитального ремонта, оплачиваются проектные работы, 
СМР, а также работы по замене изношенного оборудования.

Расчет величины затрат на строительно-монтажные работы производился на основании 
среднерыночных данных.

Нормативы ежегодных отчислений в %от восстановительной стоимости конструкций приведен в 
табл. ниже.

Таблица 8.3. Нормативы на восстановление строительных конструкций зданий в 
зависимости от долговечности

Долговечность в годах
Норматив ежегодных отчислений в °/о от сметной стоимости

конструкции

2 50,00%

4 25,00%

6 16,70%

8 12,50%

10 10,00%

12 8,30%

14 7,10%

16 6,20%

18 5,60%

20 5,00%

22 4,50%

24 4,20%

26 3,80%

28 3,60%

30 3,30%

32 3,10%
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„ Норматив ежегодных отчислении в °/о от сметной стоимости Долговечность в годах конструкции

34 2,90%

36 2,70%

38 2,60%

40 2,50%

42 2,40%

44 2,30%

46 2,20%

48 2,10%

50 2,00%

52 1,90%

54 1,80%

56 1,79%

58 1,72%

60 1,65%

62 1,61%

64 1,56%

66 1,52%

68 1,47%

70 1,43%

72 1,40%

74 1,35%

76 1,30%

78 1,28%

80 1,25%

85 1,10%

90 1,11%

95 1,05%

100 1,00%

125 0,80%

150 0,67%

Источник: М РР3.2.23-97 "Методические рекомендации по экономическому обоснованию применения 
конструктивных элементов и  технологий\ обеспечивающих повышение эффективности инвестиций за счет 
снижения эксплуатационных затрат, повышения долговечности зданий и  сооружений, сокращения 
продолжительности строительства и  других эффективных решений при повышении единовременных затрат 
при проектировании и  строительстве и  одновременном росте сметной стоимости"

Расчет себестоимости строительства объекта оценки (в дальнейшем расчете использовалось 
среднее значение) приведен в таблицах ниже.

Таблица 8.4. Расчет себестоимости строительства

Характеристика ЕД.
Офисная недвижимость

Источникизмерения Минимальное Максимальное
значение значение

Себестоимость строительства по 
состоянию на 2016 г.

долл. США/кв. 
м без НДС

731 973
Информационно-аналитический бюллетень 
рынка недвижимости "RWAY" №273, 
декабрь 2017 г. (стр. 95)

Курс долл. США по состоянию на 
декабрь 2017 г.

руб./долл.
США

58,5739

Себестоимость строительства по руб./кв. м без 42 818 56 992 Прогноз социально-экономического
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Характеристика Ед. Офисная недвижимость Источник

состоянию на дату оценки НДС развития РФ на 2018 г. и на плановый 
период 2019-2020 годов МЭР РФ, прогноз 
Центра развития НИУ ВШЭ, данные 
International Monetary Fund, World 
Economic Outlook Database, Bloomberg L.P

Инфляция по итогам 2017 г. % 2,51%

Инфляция с января по август 2018 г. 
(прогноз)

% 2,12%

Себестоимость строительства по 
состоянию на дату оценки 
(среднее значение)

руб./кв. м 
без НДС 52 241

Источник: анализ рынка и  расчеты АО  "НЭО Центр"

Расчет резерва на капитальный ремонт представлен в таблице ниже 

Таблица 8.5. Расчет резерва на капитальный ремонт

Наименование показателя Ед измерения Данные

Общая площадь объекта оценки К В.  м 6 414,0

Первоначальная стоимость СМР руб. без учета НДС 335 077 303

Срок полезной службы лет 85

Укрупненные ежегодные расходы на капитальный ремонт % 1,10%

Величина ежегодных отчислений в резерв на 
капитальный ремонт руб. без учета НДС 3 685 850

Источник: расчеты АО  "НЭО Центр"

8.2.4. Этап 4. Определение чистого операционного дохода

Чистый операционный доход (ЧОД) — действительный валовой доход (ДВД) за минусом 
операционных расходов (ОР). Методика и алгоритм расчета чистого операционного дохода 
приведены в приложении 3 к настоящему Отчету ("Основные методологические положения 
оценки"). Расчет чистого операционного дохода приведен в табл. 8.7.

8.2.5. Этап 5. Определение коэффициента капитализации

В рамках настоящего Отчета коэффициент капитализации рассчитан на основании анализа рынка 
фитнес центров г. Москвы, т. к. данный метод наиболее точно отражает ситуацию, сложившуюся 
на рынке коммерческой недвижимости. При проведении расчетов Исполнитель, учитывая 
индивидуальные характеристики объекта оценки, принимает среднее значение ставки 
капитализации, равное 12,27%.

Таблица 8.6. Расчет коэффициента капитализации

№
п/п Описание объекта недвижимости Источник Значение, %

1

Двухуровневое нежилое помещение фитнес 
клуба общей площадью 1 476,3 кв. м, 
расположенное по адресу: г. Москва, ЮЗАО, 
р-н Коньково, ул. Бутлерова, д. 17

https://www.cian.ru/sale/commercial/186801438/ 12,30%

2

Нежилое помещение фитнес клуба, 
расположенное на 4-м этаже БЦ "Стрелецкая 
слобода", общей площадью 1 332,1 кв. м, по 
адресу: г. Москва, ул. Большая 
Новодмитровская, д. 23, стр. 2

https: //sugarproperty. ru/41742_gotovyy-
arendnyy-biznes-v-bc-streleckaya-sloboda-obsch-
pl-1332_l-kv-m.html

12,50%

3

Нежилое помещение фитнес клуба, 
расположенное на 1-м этаже МФК, общей 
площадью 5 713,0 кв. м, по адресу: г. Москва, 
САО, р-н Головинский, Ленинградское ш., 
д. 47А

https: //www. cian.ru/sale/commercial/181181440/ 12,00%

Среднее значение 12,27%

Источник: анализ рынка и  расчеты АО  "НЭО Центр"
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8.2.6. Этап 7. Определение стоимости объекта оценки в рамках 
доходного подхода

Стоимость объекта недвижимости в рамках доходного подхода равна сумме текущих стоимостей 
денежных потоков каждого прогнозного периода и текущей стоимости реверсии. Расчет стоимости 
оцениваемых помещений доходным подходом представлен в таблице 8.7.

Таблица 8.7. Расчет стоимости объекта оценки в рамках доходного подхода

№
п/п Наименование показателя Единица

измерения Значение

1 Общая площадь объекта недвижимости кв. м 6 414,02

2 Арендопригодная площадь объекта, в том числе: кв. м 4 074,20

3 Площадь помещений по которым на дату оценки заключены договоры аренды кв. м 4 074,20

4 Площадь вакантных помещений кв. м 0,00

5
Величина арендной ставки за 1 кв. м по действующему договору аренды (без 
эксплуатационных и коммунальных расходов)

руб./кв. м/год 
без НДС

13 453

6
ПВД от всех арендопригодных помещений (без эксплуатационных и коммунальных 
расходов)

руб./год без 
НДС

54 809 867

7 ПВД от помещений по которым на дату оценки заключен договор аренды
руб./год без 
НДС

54 809 867

8
Уровень недосбор арендной платы для помещений, по которым заключен договор 
аренды % 0,00%

9
ДВД от всех арендопригодных помещений (без эксплуатационных и коммунальных 
расходов)

руб./год без 
НДС

54 809 867

10 ДВД от помещений по которым на дату оценки заключен договор аренды
руб./год без 
НДС

54 809 867

И Балансовая (первоначальная) стоимость объекта оценки руб. без НДС 409 306 504

12 Балансовая (остаточная) стоимость объекта оценки по состоянию на дату оценки руб. без НДС 395 662 954

13 Среднегодовая остаточная балансовая стоимость объекта оценки руб. без НДС 402 484 729

14 Резерв на капитальный ремонт
руб./год без 
НДС

(3 685 850)

15 Плата за пользование земельным участком (НДС не облагается) руб./год (915 752)

16 Итого операционные расходы
руб./год без 
НДС

(4 601 603)

17 Чистый операционный доход от объекта оценки
руб./год без 
НДС

50 208 265

18 Коэффициент капитализации % 12,27%

19
Справедливая стоимость объекта оценки, определенная в рамках доходного 
подхода руб. без НДС 409 306 504

20 Справедливая стоимость объекта оценки, определенная в рамках 
доходного подхода руб. с НДС 482 982 000

Источник: расчеты АО  "НЭО Центр"
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РАЗДЕЛ 9. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ

9.1. Общие сведения о порядке согласования результатов
Основываясь на двух подходах к оценке (доходном и сравнительном), Исполнитель получил 
результаты, которые позволяют прийти к согласованному мнению о стоимости Объектов оценки 
с учетом как количественного, так и качественного их значения.

В общем случае в итоговом согласовании каждому из результатов, полученных в рамках различных 
подходов, придается свой вес. Логически обосновываемое численное значение весовой 
характеристики соответствующего подхода зависит от таких факторов, как характер 
недвижимости, цель оценки и используемое определение стоимости, количество и качество 
данных, подкрепляющих каждый примененный метод.

При расчете итоговой справедливой стоимости были учтены преимущества и недостатки каждого 
из примененных подходов для данного случая оценки.

Краткая характеристика сравнительного подхода

Сравнительный подход при оценке может оказывать очень большое влияние на итоговое 
согласование стоимости, если имеется рыночная информация по сделкам с объектами, 
аналогичными оцениваемому. Продажи сопоставимых объектов позволяют оценить отличия 
оцениваемого объекта от сопоставимых объектов и получить оцененную справедливую стоимость 
рассматриваемого объекта недвижимости. Сравнительный подход имеет следующие преимущества:

• это единственный подход, базирующийся на рыночных ценах недвижимости;

• данный подход отражает текущую реальную практику сделок на рынке недвижимости. 

Краткая характеристика доходного подхода

Неоспоримым преимуществом доходного подхода является то, что это единственный подход, 
который учитывает будущие ожидания относительно цен, затрат, инвестиций и т. п. Особенно 
важно то, что данный подход оценивает будущие выгоды от владения объектом, поскольку 
покупатель, принимая решение об инвестировании средств, сопоставляет предлагаемую цену 
и ожидаемые выгоды. Основные трудности, связанные с применением доходного подхода, 
заключаются в сложности определения обоснованного годового денежного потока, учете всех 
возможных доходов и расходов и их размеров в будущем.

Метод анализа иерархий

Согласование результатов, полученных в рамках сравнительного и доходного подходов, 
производится с использованием метода анализа иерархий (МАИ). МАИ представляет собой метод 
согласования результатов, полученных с использованием различных методов оценки, и основан 
на декомпозиции проблемы согласования результатов и ее представления в виде иерархии. 
Методика и алгоритм согласования результатов оценки с применением метода анализа иерархии 
приведены в Приложении 3 к настоящему Отчету ("Основные методологические положения 
оценки").

Таблица 9.1. Результаты расчета весовых коэффициентов для определения 
справедливой стоимости объекта оценки

Согласование результатов

1 — равное влияние параметров

3 — умеренное превосходство влияния на стоимость одного параметра по сравнению с другим 

5 — существенное превосходство влияния на стоимость одного параметра по сравнению с другим 

7 — значительное превосходство влияния на стоимость одного параметра по сравнению с другим 

2, 4, 6 — соответствующие промежуточные значения 

Критерии согласования:

А. Возможность отразить действительные намерения потенциального инвестора и продавца
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Согласование результатов

Б. Тип, качество, обширность данных, на основе которых проводится анализ 

В. Способность параметров используемых методов учитывать конъюнктурные колебания 

Г. Способность учитывать специфические особенности объекта, влияющие на его стоимость 

Матрица сравнения и значения приоритетов критериев

Вес критерия

1,73 0,366

1,78 0,375

1/3 1/5 1/3 0,39 0,082

Г 1/3 1/2 0,84 0,178

Сумма 4,74 1,000

Критерий А. Возможность отразить действительные намерения потенциального инвестора и продавца

Методы оценки Сравнительный Доходный Вес метода по критерию

сравнительный 1 1/4 0,50 0,20

доходный 2,00 0,80

Сумма 2,50 1,00

Критерий Б. Тип, качество, обширность данных, на основе которых проводится анализ

Методы оценки Сравнительный Доходный Вес метода по критерию

сравнительный 1 4 2,00 0,80

доходный 1/4 0,50 0,20

Сумма 2,50 1,00

Критерий В. Способность параметров используемых методов учитывать конъюнктурные колебания

Методы оценки Сравнительный Доходный Вес метода по критерию

сравнительный 1 1 1,00 0,50

доходный 1,00 0,50

Сумма 2,00 1,00

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

Методы оценки Сравнительный ддоходныи Вес метода по критерию

сравнительный 1 1,00 0,50

доходный 1,00 0,50

Сумма 2,00 1,00

Определение итоговой величины весовых коэффициентов

А Б В

Веса критериев 0,366 0,375 0,082

Г

0,178
Итоговый вес метода

сравнительный 0,20 0,80 0,50 0,50 50%

доходный 0,80 0,20 0,50 0,50 50%

Сумма 1,00

А Б В Г

3 3А 1

Б 1 5 2

В 1

3

я 1

1

1 1

1

1 1

Источник: расчеты АО  "НЭО Центр"

9.2. Определение итоговой величины справедливой стоимости 
объекта оценки

В рамках выполнения настоящей оценки при расчете справедливой стоимости объектов оценки 
Исполнитель применял доходный и сравнительный подходы, опираясь на значительный объем
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информации по достаточно репрезентативной, по мнению Исполнителя, выборке объектов 
недвижимости.

Основываясь на качестве информации, используемой в процессе определения стоимости 
различными подходами, цели оценки и учитывая преимущества и недостатки используемых 
методов, Исполнитель принял решение присвоить следующие удельные веса полученным 
результатам:

• стоимость, определенная в рамках сравнительного подхода, — 50%;

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

• стоимость, определенная в рамках доходного подхода, — 50%.

Таблица 9.2. Расчет итоговой справедливой стоимости объекта оценки

№
п/п Вид стоимости

Стоимость в 
рамках подхода с 

НДС, руб.

Удельный вес 
подхода

Величина 
справедливой 

стоимости объекта 
оценки, руб.

1
Стоимость объекта оценки в рамках 
сравнительного подхода 528 483 000 0,5 264 241 500

2
Стоимость объекта оценки в рамках 
доходного подхода

482 982 000 0,5 241 491 000

Справедливая стоимость объекта оценки с НДС 505 732 500

Справедливая стоимость объекта оценки без НДС 428 586 864

Источник: расчеты АО  "НЭО Центр"

Распределение справедливой стоимости объекта оценки по отдельным объектам, входящим в 
состав объекта оценки, осуществлялось на основании удельной стоимости 1 кв. м общей площади 
помещений расположенных на разных этажах, полученной в результате решения следующей 
системы уравнений:

2 186,73 * w+ 2 146,39 * х + 1 234,40 * у + 846,50 * z = 428 586 864

w = 0,75*х 

у = 0,91*х 

z = 0,88*х,

где:

w — удельная стоимость 1 кв. м помещений, расположенных в подвале; 

х — удельная стоимость 1 кв. м помещений, расположенных на 1 этаже;

у — удельная стоимость 1 кв. м помещений, расположенных на 2 этаже;

z — удельная стоимость 1 кв. м помещений, расположенных на 3 этаже и выше;

428 586 864 — справедливая стоимость улучшений, руб., без учета НДС;

0,75 — коэффициент, равный отношению стоимости помещений, расположенных в подвале, к 
стоимости помещений, расположенных на первом этаже;

0,91 — коэффициент, равный отношению стоимости помещений, расположенных на втором этаже, 
к стоимости помещений, расположенных на первом этаже;

0,88 — коэффициент, равный отношению стоимости помещений, расположенных на третьем этаже 
и выше, к стоимости помещений, расположенных на первом этаже.

В результате решения данной системы уравнений найдены следующие значения w, х, у, z:

• w = 56 845 руб./кв. м без учета НДС;

• х = 75 794 руб./кв. м без учета НДС;

• у = 68 972 руб./кв. м без учета НДС;

• z = 66 698 руб./кв. м без учета НДС.
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Далее полученные значения умножались на соответствующую площадь помещений. Результат 
вычислений приведен в таблице 9.3.

Таблица 9.3. Распределение итоговой справедливой стоимости объектов оценки

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

№ п/п Объекты оценки Площадь, 
кв. м

Величина 
справедливой 

стоимости объекта 
оценки, руб./кв. м 

без НДС

Величина 
справедливой 

стоимости объекта 
оценки, руб. без 

НДС

1

Помещение, назначение: нежилое, общая площадь 4 074,2 кв. м, 
номера на поэтажном плане: этаж 1, помещение I -  комнаты с 1 по 
21,
с 25 по 37, 41, 42; помещение II -  комната 1; этаж 2, помещение I -  
комнаты с 1 по 24; этаж 3, помещение I -  комнаты с 2 по 5, адрес 
(местонахождение) объекта: г. Москва, ш. Пятницкое, д. 29, корп. 5, 
кадастровый (или условный) номер: 77:08:0002014:2012

4 074,20 71 914 292 991 712

1.1. этаж 1, помещение I -  комнаты с 1 по 21, 
с 25 по 37, 41, 42; помещение II -  комната 1

2 039,20 75 794 154 558 205

1.2 . этаж 2, помещение I -  комнаты с 1 по 24; 1 188,50 68 972 81 973 376

1.3. этаж 3, помещение I -  комнаты с 2 по 5 846,50 66 698 56 460 131

2

Помещение, назначение: Нежилое, общая площадь 2 599,8 кв. м, 
номера на поэтажном плане: подвал,
помещение II -  комната 1; этаж техн. под., помещение I -  комнаты с 
1 по 7; помещение III -  комната 1; этаж 1,
помещение 1 -  комнаты с 22 по 24; помещение III -  комната 1; этаж 
2, помещение 1 -  комнаты 33, 34, адрес
(местонахождение) объекта: Российская Федерация, г. Москва, ш. 
Пятницкое, д. 29, корп. 5, кадастровый 
(условный) номер: 267865 -  доля в праве 9/10.

2 339,82 57 951,10 135 595 152

2.1. подвал, помещение II -  комната 1 46,89 56 845 2 665 470

2.2. этаж техн. под., помещение I -  комнаты с 1 по 7; помещение III -  комната 1 2 139,84 56 845 121 639 551

2.3. этаж 1, помещение 1 -  комнаты с 22 по 24; помещение III -  комната 1 107,19 75 794 8 124 311

2.4. этаж 2, помещение 1 -  комнаты 33, 34 45,90 68 972 3 165 821

ИТОГО 6 414,02 428 586 864

Источник: расчеты АО  "НЭО Центр"

Таким образом, справедливая стоимость объекта оценки, по состоянию на дату оценки, без учета 
НДС (18%) составляет:

428 586 864 (Четыреста двадцать восемь миллионов пятьсот восемьдесят шесть тысяч 
восемьсот шестьдесят четыре) руб.
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

РАЗДЕЛ 10. ДЕКЛАРАЦИЯ КАЧЕСТВА ОЦЕНКИ

Оценщик, выполнивший данную работу, подтверждает на основании знаний и убеждений 
следующее:

• утверждения и факты, содержащиеся в данном Отчете, являются правильными и 
корректными;

• анализ, мнения и заключения соответствуют сделанным допущениям и ограничивающим 
условиям и являются его личными, независимыми и профессиональными;

• у Оценщика не было текущего имущественного интереса, отсутствует будущий 
имущественный интерес в объекте оценки и отсутствуют какие-либо дополнительные 
обязательства (кроме обязательств по договору на проведение оценки) по отношению к 
какой-либо из сторон, связанных с объектом оценки;

• оплата услуг Оценщика не связана с определенной итоговой величиной стоимости объекта 
и также не связана с заранее предопределенной стоимостью или стоимостью, 
определенной в пользу Заказчика;

• анализ информации, мнения и заключения, содержащиеся в Отчете, соответствуют
требованиям Федерального закона от 29 июля 1998 г. №135-Ф3 "Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации", ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3, утвержденных 
приказами №297, 298, 299, (соответственно) Министерства экономического развития и 
торговли Российской Федерации 20 мая 2015 г., ФСО №7 утвержденного приказом №611 
Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации 
25 декабря 2014 г.;

• анализ информации, мнения и заключения, содержащиеся в Отчете, соответствуют
требованиям Международных стандартов оценки; Международным стандартам финансовой 
отчетности (МСФО); Международному стандарту финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка 
справедливой стоимости", введенному в действие на территории Российской Федерации 
приказом Министерства финансов Российской Федерации от 28 декабря 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";

• осмотр объекта оценки проведен с помощью лиц, указанных в графе "Информация обо всех 
привлекаемых к проведению оценки и подготовке отчета об оценке специалистах" 
раздела 1 настоящего Отчета;

• помощь Оценщику в подготовке Отчета в части сбора и обработки информации, анализа и 
проведения прочих исследований оказывали сотрудники Исполнителя, указанные в 
разделе 1;

• квалификация Оценщика, участвующего в выполнении Отчета, соответствует 
профессиональным критериям Ассоциации "СРОО "Экспертный совет".

Оценщик,
Руководитель проектов, 
практика "Оценка"

Партнер,
практика "Оценка"

96



Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

РАЗДЕЛ 11. СПИСОК ИСТОЧНИКОВ ИНФОРМАЦИИ

Данные, предоставленные Заказчиком:

• копия свидетельства о государственной регистрации права 77-АР №712062 от
11.08.2014 г.;

• копия свидетельства о государственной регистрации права 77-АС №1217329 от
23.05.2016 г.;

• копия выписки из ЕГРН №77/100/500/2017-2623 от 08.11.2017 г.;

• копия выписки из ЕГРН №77/100/500/2017-2536 от 03.11.2017 г.;

• копия выписки из ЕГРП №06/007/2013-1073 от 02.10.2013 г.;

• копия договора аренды земельного участка №М-08-021450 от 21.01.2004 г.;

• копия экспликации и поэтажных планов;

• копия выписки из технического паспорта на здание от 22.12.2003 г.;

• копия справки о балансовой стоимости имущества;

• копия договора аренды помещений от 12.08.2014 г.

Нормативные акты:

• Конституция РФ;

• Гражданский кодекс Российской Федерации;

• Налоговый кодекс Российской Федерации;

• Федеральный закон РФ от 29.07.1998 г. №135-Ф3 "Об оценочной деятельности в 
Российской Федерации".

Стандарты оценки:

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

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

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

• Федеральный стандарт оценки "Оценка недвижимости (ФСО №7)" утвержденный приказом 
Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации 
(Минэкономразвития России) от 25.09.2014 г.;

• Международные стандарты финансовой отчетности (МСФО): Международный стандарт 
финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости", введенный в действие 
на территории Российской Федерации приказом Министерства финансов Российской 
Федерации от 18 июля 2012 г. №106н; Международный стандарт финансовой отчетности 
(IAS) 16 "Основные средства", введенный в действие на территории Российской Федерации 
приказом Министерства финансов Российской Федерации от 25.11.2011 №160н;

• Стандарты и правила оценочной деятельности, утвержденные Ассоциацией 
"СРОО "Экспертный совет".

Научная литература:

• Григорьев В. В. Оценка и переоценка основных фондов. М.: Инфра-М, 1997;
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• Тарасевич Е. И. Оценка недвижимости. СПб., 1997;

• Харрисон Генри С. Оценка недвижимости. М., 1994;

• Фридман Д., Ордуэй Н. Анализ и оценка приносящей доход недвижимости. М., 1995.

Порталы:

• www.cbonds.ru;

• www.cbr.ru;

• www.irr.ru;

• www.mian.ru;

• www.miel.ru;

• www.incom.ru;

• www.rieltor.ru;

• www.zdanie.info;

• www.blackwood.ru;

• www.roszem.ru;

• www.realto.ru;

• www.ners.ru;

• www.knightfrank.com;

• www.kommersant.ru;

• www.cwrussia.ru;

• www.rrg.ru;

• www.jll.ru;

• www.investmoscow.ru;

• www.rynok-analitika.ru;

• www.naibecar.com;

• www.maxyline.ru;

• www.news.rambler.ru;

• www.infinica.ru;

• www.cian.ru;

• www.economy.gov.ru;

• www.smao.ru;

• www.inf-remont.ru;

• www.statrielt.ru.

98

http://www.cbonds.ru
http://www.cbr.ru
http://www.irr.ru
http://www.mian.ru
http://www.miel.ru
http://www.incom.ru
http://www.rieltor.ru
http://www.zdanie.info
http://www.blackwood.ru
http://www.roszem.ru
http://www.realto.ru
http://www.ners.ru
http://www.knightfrank.com
http://www.kommersant.ru
http://www.cwrussia.ru
http://www.rrg.ru
http://www.jll.ru
http://www.investmoscow.ru
http://www.rynok-analitika.ru
http://www.naibecar.com
http://www.maxyline.ru
http://www.news.rambler.ru
http://www.infinica.ru
http://www.cian.ru
http://www.economy.gov.ru
http://www.smao.ru
http://www.inf-remont.ru
http://www.statrielt.ru


Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

ПРИЛОЖЕНИЕ 1

ДОКУМЕНТЫ, РЕГЛАМЕНТИРУЮЩИЕ ДЕЯТЕЛЬНОСТЬ 
ИСПОЛНИТЕЛЯ

Заказчик:

ЗАО УК "РВМ Капитал" Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Исполнитель:

АО "НЭО Центр"
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

СМАО
СВИДЕТЕЛЬСТВО

Акционерное общество "НЭО Центр"

ИНН 7706793139
Адрес: 119017,г. Москва, Пыжевский переулок., 
д.5, стр.1, офис 160

Генерапьный директор

Янъяется членом Ассоциации 
«Сообщество оценочных компаний «СМАО»

Свидетельство №  1090 

Дата выдачи: 23 окпмбпи 2007
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ПОЛИС СТРАХОВАНИЯ ОТВЕТСТВЕННОСТИ 
ЮРИДИЧЕСКОГО ЛИЦА ПРИ ОСУЩЕСТВЛЕНИИ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ

№>08305/776/00015/18

Настоящий Полис выдан Страховщиком - АО «АльфаСтрахование» на основании Заявления 

Страхователя в подтверждение условий Договора страхования ответственности оценщиков 

№ 08305/776/00015/18 [далее Договор страхования), неотъемлемой часть» которого он является 

действует в соответствии с Договором страхования и 'Правилами страхования профессиональной 

ответственности оценщиков от 02,11 2015 г , которые прилагаются и являются его неотъемлемой 

частью Подписывая настоящий Полис, Страхователь подтверждает, что получил эти Правила 

ознакомлен с ними и обязуется выполнять

Страхователь: Акционерное общество «НЭО Центр»

Местонахождение: 119017, г Москва, Пыжевский пер . д  5, стр. 1, офис 160 

ИНН 7706793139

Объект страхования: не противоречащие законодательству территории страхования имущественные 

интересы Страхователя, связанные с:
а) риском наступления ответственности за причинение вреда имущественным 

интересам Выгодоприобретателей а результате нарушения Страхователем 

договора на проведение оценки при осуществлении Застрахованной 

деятельности;
б) риском наступления ответственности за причинение вреда имущественным 
интересам Выгодоприобретателей в результате нарушения требования 

Федерального закона от 29.07.1998 г № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности 

в Российской Федерации», федеральных стандартов оценки, иных 

нормативных правовых актов Российской Федерации в области оценочной 

деятельности, стандартов и правил оценочной деятельности;

в) риском возникновения непредвиденных судебных и иных расходов 

Страхователя (Застрахованного лица), в связи с заявленными ему 

требованиями (исками, претензиями) о возмещении вреда, риск наступления 

ответственности за причинение которого застрахован по договору 

страхования

Страховой случай: - события, названные в n. 3.1.2.2 Правил страхования, предусмотренные п. 2 2 

Договора страхования о наступлением которых возникает обязанность 

Страховщика произвести страховую выплату Выгодоприобретателям, вред 

имущественным интересам которых нанесен в результате Застрахованной 

деятельности Страхователя, и повлекшее обязанность Страховщика 

осуществить выплату страхового возмещения.
- страховым случаем также является возникновение непредвиденных 

судебных и иных расходов Страхователя, связанных с заявленными ему 

требованиями (исками, претензиями) о возмещении вреда, риск наступления 

ответственности за причинение которого застрахован по договору 

страхования при условии, что.
- такие расходы предварительно письменно согласованы со Страховщиком;

- такие расходы произведены с целью отклонить требования (иски, претензии) 

о возмещении вреда или снизить размер возмещения.

Оценочная деятельность: деятельность сотрудников Страхователя, направленная на установление 

в отношении объектов оценки рыночной или иной предусмотренной 
федеральными стандартами оценки, стоимости.

Страховая сумма: по всем страховым случаям 5 000 000,00 (Пять миллионов и 00/100) рублей,

Лимит ответственности по одному страховому случаю устанавливается в размере 5 000 000.00 

(Пять миллионов и 00/100) рублей

Полис № 08305/776/00015/18

вятр «яИАкНЫы
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АЛЬФА
СТРАХОВАНИЕ

Лимит ответственности ло возмещению судебных и иных расходов Страхователя по всем 

страховым случаям, произошедшим в течение срока действия настоящего Договора, составляет 10% 
от страховой суммы, указанной в л 3.1 настоящего Договора

Безусловная франшиза не установлена

Территория страхования: Российская Федерация

Срок действия Договора страхования:

Договор страхования вступает в силу с 00 часов 00 минуг «22» июля 2018 г и 
действует до 24 часа 00 минут «21» июля 2019 г. включительно.

По Договору страхования покрываются исключительно претензии или исковые 

требования, предъявленные Страхователю в течение срока действия 

Договора страхования за ошибки, допущенные сотрудниками Страхователя в 

период срока страхования

Страхе! 

АО «<

.■'О,

X

7

ДА./

на основании Доверенности N83685/16

■

П олис  № 08305/7/6/00» 5Л 8

115162. г  Москва, уп. Шаболовка. 0. 31. с п р  Б 2 8 800 333 0  999 mvw.altastrah.nj



для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

АЛЬФА
СТРАХОВАНИЕ

ПОЛИС СТРАХОВАНИЯ ОТВЕТСТВЕННОСТИ 
ЮРИДИЧЕСКОГО ЛИЦА ПРИ ОСУЩЕСТВЛЕНИИ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ

№ 08305/776/00023/7

Настоящий Полис выдан Страховщиком - АО  «Альф аС трахование» на основании Заявления 
Страхователя в подтверждение условий Договора страхования ответственности оценщиков № 
08305/776/00023/7 (далее Договор страхования), неотъемлемой частью которого он является, 
действует в соответствии с Договором страхования и “Правилами страхования профессиональной 
ответственности оценщиков от 02.11.2015 , которые прилагаются и являются его неотъемлемой 
частью. Подписывая настоящий Полис, Страхователь подтверждает, что получил эти Правила, 
ознакомлен с ними и обязуется выполнять.

Страхователь: Наименование: АО «НЭО Центр»
Местонахождение: 119017, г. Москва, Пыжевский пер., д. 5, стр. 1, 

офис 160

ИНН 7706793139

О бъект страхования: не противоречащие законодательству территории страхования 
имущественные интересы Страхователя, связанные с:

а) риском наступления ответственности по обязательствам, 
возникающим вследствие причинение вреда имущественным интересам 
Выгодоприобретателей, возникшим в результате непреднамеренных ошибок 
сотрудников Страхователя в ходе осуществления ими оценочной 
деятельности, в том числе обязанностью Страхователя в порядке, 
установленном гражданским законодательством Российской Федерации, 
возместить ущерб, нанесенный Заказчику, заключившему договор на 
проведение оценки и (или) третьим лицам в связи с наступлением указанных 
выше обстоятельств;

б) риском возникновения судебных и иных расходов Страхователя, в 
связи с заявленными ему требованиями (исками, претензиями) о возмещении 
вреда, связанных с наступлением ответственности Страхователя по 
указанным в п. а) п. 2.1 Договора обстоятельствам.

Страховой случай: с учетом всех положений, определений и исключений, предусмотренных 
Договором и Правилами страхования, является причинение убытков 
Заказчику, заключившему договор на проведение оценки и/или третьим лицам 
в связи с осуществлением сотрудниками Страхователя оценочной 
деятельности, в результате чего на основании претензии, признанной 
Страхователем добровольно с предварительного согласия Страховщик или 
на основании вступившего в законную силу решения суда, арбитражного суда 
или третейского суда установлена обязанность Страхователя такой вред 
(реальный ущерб) компенсировать.
- страховым случаем также является возникновение непредвиденных 
судебных и иных расходов Страхователя, связанных с заявленными ему 
требованиями (исками, претензиями) о возмещении вреда, риск наступления 
ответственности, за причинение которого застрахован по договору 
страхования, при условии, что:
-такие расходы предварительно письменно согласованы со Страховщиком;
- такие расходы произведены с целью отклонить требования (иски, претензии) 
о возмещении вреда или снизить размер возмещения.

Оценочная деятельность:

профессиональная деятельность сотрудников Страхователя, направленная 
на установление в отношении объектов оценки рыночной или иной, 
предусмотренной федеральными стандартами оценки, стоимости.

Шаболовка, д: Э 1, отр Б  ' 8  8 0 0 3 3 3  0  999. '.alfastrat
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

АЛЬФА 
СТРАХОВАНИЕ

Страховая сумма: по всем страховым случаям: 1 000 000 000,00 (Один миллиард 00/100
коп.) рублей.
Лимит ответственности: по одному страховому случаю устанавливается в размере 1 000 000 000,00 
(Один миллиард 00/100 коп.) рублей.

Территория страхования: Российская Федерация, Украина, Казахстан.

Срок действия Договора страхования:

Договор страхования вступает в силу с «01»января 2018г. и действует до 
«31» декабря 2018г. включительно.

По настоящему Договору покрываются исключительно претензии или 
исковые требования, предъявленные Страхователю третьими
лицами в течение срока действия настоящего Договора за ошибки, 
допущенные сотрудниками Страхователя в период с 01 января 2015 г. по 24 
часа 00 минут 31 декабря 2018 г.

Страхователь:

115162, г. Москва, ул. Шаболовка, д. 31, стр. Б 2 8 800 333 0 999, www.alfastrah.ru

http://www.alfastrah.i


Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

ON ЕО ПЛАТФОРМА РЕШЕНИЙ ДЛЯ БИЗНЕСА

ДОВЕРЕННОСТЬ N979/18

Двадцать седьмое апреля две тысячи восемнадцатого года 

город Москва

Настоящей доверенностью

акционерное общество «НЭО Центр», ИНН 7706793139/КПП 770601001, место 
нахождения: 119017, г. Москва, Пыжевский пер., д. 5, стр. 1, офис 160, внесенное в Единый 
государственный реестр юридических лиц 16.04.2013 г. под основным государственным 
регистрационным номером 1137746344933 (далее — Общество), в лице генерального 
директора Плотниковой Валерии Владимировны, действующей на основании устава, 
уполномочило

гражданку Матвееву Арину Фанаэмлеаиу (паспорт серия 45 15 №508186, выдан 
12.01.2016 г. отделением УФМС России по г. Москве по району Красносельский, код 
подразделения 770-006, адрес регистрации: г. Москва, 3-й Красносельский пер., д. 6, кв. 22)

• представлять интересы Общества в коммерческих и некоммерческих организациях, 
государственных органах власти и правоохранительных органах;

■ вести переговоры, определять условия и заключать с третьими лицами (российскими 
и зарубежными юридическими и физическими лицами, а также индивидуальными 
предпринимателями) от имени Общества (в качестве исполнителя) договоры на проведение 
оценки, выполнение работ, оказание консультационных и иных услуг, сумма по которым 
(каждого в отдельности) не превышает 3 000 000 (Три миллиона) руб., в т. ч. НДС, а также 
изменять, дополнять, отказывагься от исполнения и расторгать вышеуказанные договоры;

• заключать договоры с российскими и зарубежными юридическими и физическими лицами, 
а также с индивидуальными предпринимателями от имени Общества (в качестве заказчика) 
на выполнение работ, оказание услуг (за исключением рамочных договоров), сумма 
по которым (каждого в отдельности) не превышает 1 000 000 (Один миллион) руб., в т. ч. 
НДС, подписывать акты сдачи-приемки услуг (работ) по таким договорам, дополнять, 
расторгать, отказываться от исполнения, а также выполнять иные действия, необходимые 
для исполнения настоящего поручения;

■ подписывать дополнительные соглашения и (или) задания к рамочным договорам,
заключаемым с российскими и зарубежными юридическими лицами, индивидуальными 
предпринимателями) от имени Общества (в качестве заказчика), при этом сумма каждого 
дополнительного соглашения и (или) задания к договору не превышает 500 000 (Пятьсот 
тысяч) руб., в там числе НДС;

• подписывать дополнительные соглашения и (или) задания к рамочным договорам,
заключаемым с физическими лицами от имени Общества (в качестве заказчика), при этом 
сумма каждого дополнительного соглашения и (или) задания к договору не превышает 
100 000 (Сто тысяч) руб., в том числе НДС;

• подписывать от имени Общества документы и их копии, связанные с деятельностью 
Общества по оказанию услуг и выполнению работ, а именно: коммерческие предложения, 
письма, заявки, запросы, уведомления, акты приема-передачи документов, претензии, 
ответы на претензии, протоколы совещаний; подписывать отчеты об оценке, бизнес планы, 
заключения, инженерные записки и иные результаты услуг (работ), оказанных 
(выполненных) Обществом; акты сдачи-приемки услуг (работ), оказанных (выполненных) 
Обществом, счета, счета-фактуры, командировочные удостоверения, а также подписывать 
соглашения о конфиденциальности, соглашения о сотрудничестве, агентские договоры 
и соглашения о консорциуме.

Настоящая доверенность выдана сроком на 1 (Один) год, без права передоверия

Образец подписи уполномоченного ли А. Ф. Матвеева

Генеральный директор в Б Плотникова
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для ЗАО УК "РВМ Капитал 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г

Г  Экспертный
Н е к о м м е р ч е с к о е  п а р т н е р с т в о  

« С а м о р е г у л и р у е м а я  о р г а н и з а ц и я  о ц е н щ и к о в  
« Э к с п е р т н ы й  со в е т »

Включена н единый государственный реестр саморегу лнр\емых организаций оценщиков «28» октября 2010г за NeOOl 1

СВИДЕТЕЛЬСТВО
о  ч л е н с т в е  в  с а м о р е г у л и р у с м о и  о р г а н и з а ц и и  о ц е н щ и к о в

Соломенникова 
Татьяна Алексеевна

П асп о р т  94  04  52 2 3 1 5 . вы дан  У В Д  г. В о тки н ска  и Б о тк и н ск о го  р ай она 
У д м у р тск о й  Р есп у б л и к и . Д а т а  вы дач и  2 3 .1 2 .2 0 0 4  г. К од  п о др азд ел ен и я  182-006

В кл ю чен а  в р е е с т р  ч л ен о в  Н еко м м ер ч еск о го  п ар тн ер ств а  « С ам о р егу ли р у ем ая  
о р ган и зац и я  о ц ен щ и к о в  « Э ксп ер тн ы й  со в ет»  о т  12 .04 .2016  г. за  №  2000

О сн о в ан и е : р еш ен и е  С о в ета  Н еко м м ер ч еск о го  п ар тн ер ств а  « С ам о р егу ли р у ем ая  
о р ган и зац и я  о ц ен щ и к о в  « Э ксп ер тн ы й  со в ет»  о т  3 1 .0 3 .2 0 1 6  г.

П р ези д ен т А. В. К ам и н ск и й

002775
Срок действия нестоящего свидетельства до прекращения членства я 1111-CPOU  « ЭС•
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

АЛЬФА
СТРАХОВАНИЕ

Т С Т В Е Н Н О С Т И  ОЦЕНЩ *
ПРИ ОСУЩЕСТВЛЕНИИ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ

№ 08305/776/00009/18

Настоящий Полис выдан Страховщиком - АО «АльфаСтрахование» на основании Заявления 
Страхователя в подтверждение условий Договора обязательного страхования ответственности 
оценщика при осуществлении оценочной деятельности № 08305/776/00009/18 (далее Договор 
страхования), неотъемлемой частью которого он является, действует в соответствии с Договором 
страхования и «Правилами страхования профессиональной ответственности оценщиков» от 
02.11.2015г., которые прилагаются и являются его неотъемлемой частью. Подписывая 
настоящий Полис, Страхователь подтверждает, что получил эти Правила, ознакомлен с ними и 
обязуется выполнять.

Страхователь: Наименование: Соломенникова Татьяна Алексеевна
Местонахождение: 141196, Московская обл., г. Фрязино, пр-кт Мира, 18а, кв. 
21
ИНН 180401952057

Объект страхования::
А) имущественные интересы, связанные с риском ответственности оценщика 
(Страхователя) по обязательствам, возникающим вследствие причинения 
ущерба заказчику, заключившему договор на проведение оценки, и (или) 
третьим лицам (Выгодоприобретателям).
Б) имущественные интересы Страхователя, связанные с риском 
возникновения непредвиденных судебных и иных расходов Страхователя, в 
связи с заявленными ему требованиями (исками, претензиями) о возмещении 
вреда, риск наступления ответственности за причинение которого 
застрахован по договору страхования.

с учетом всех положений, определений и исключений, предусмотренных 
настоящим Договором и Правилами страхования -  установленный 
вступившим в законную силу решением арбитражного суда (признанный 
Страховщиком) факт причинения ущерба действиями (бездействием) 
оценщика в результате нарушения требований федеральных стандартов 
оценки, стандартов и правил оценочной деятельности, установленных 
саморегулируемой организацией оценщиков, членом которой являлся 
оценщик на момент причинения ущерба.
Страховым случаем также является возникновение непредвиденных 
судебных и иных расходов Страхователя, связанных с заявленными ему 
требованиями (исками, претензиями) о возмещении вреда, риск наступления 
ответственности за причинение которого застрахован по договору 
страхования, при условии что:
-такие расходы предварительно письменно согласованы со Страховщиком;
- такие расходы произведены с целью отклонить требования (иски, 
претензии) о возмещении вреда или снизить размер возмещения.

Оценочная деятельность: деятельность Страхователя, направленная на установление в 
отношении объектов оценки рыночной или иной, предусмотренной 
федеральными стандартами оценки, стоимости.

Страховая сумма: 5 000 000,00 (Пять миллионов и 00/100) рублей - по всем страховым случаям, 
наступившим в течение срока действия Договора страхования.

Лимит ответственности на один страховой случай: 5 000 000,00 (Пять миллионов и 00/100)
рублей

Территория страхового покрытия: Российская Федерация.

Страховой случай:

115162, г. Москва, ул. Шаболовка, д. 31, стр. Б 8 800 333 0 999, www.alfastrah.ru
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г

для ЗАО УК "РВМ Капитал 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1

АЛЬФА
СТРАХОВАНИЕ

Срок действия Договора страхования:
Договор страхования вступает в силу с 00 часов 00 минут 05 июня 2018 г. и 
действует по 24 часа 00 минут 04 июня 2019 г.
Страхование распространяется на страховые случаи, произошедшие в 
течение срока действия Договора страхования.
Случай признается страховым при условии, что:
-действие / бездействие оценщика, повлекшие причинение вреда, произошли 
в течение периода страхования указанного в договоре страхования;
- имеется наличие прямой причинно-следственной связи между действием / 
бездействием оценщика и вредом, о возмещении которого предъявлена 
претензия;
- требование о возмещении вреда (иски, претензии), причиненного данным 
событием, впервые заявлены пострадавшей стороной в течение сроков 
исковой давности, установленной законодательством Российской 
Федерации.

Страховщик:
АО «АльфаСтрахование»

_/Оряйв^ДгА./

Страхователь:
Соломенникова Татьяна Алексеевна

/ Соломенникова Т. А /

Место и дата выдачи полиса
г.МоскЕ.а

«22» м ая  201 8  г

Полис №______ /776/______ /_

115162, г. Москва, ул. Шаболовка, д. 31, стр. Б 2 8 800 333 0 999, www.alfastrah.ru
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Ассоциация
«Саморегулируемая организация оценщиков

«ЭКСПЕРТНЫЙ СОВЕТ»

109028, г. Москва, Хохловский пер., д. 13, стр. 1 

(495) 626-29-50, 8 (800) 200-29-50, www .srosovet.ru, m ail@ lsrosovet.ru

В ы п и с к а  №  1 7 8 4 6

и з р е е с т р а  А с с о ц и а ц и и  п а р т н е р с т в а  « С а м о р е г у л и р у е м а я  о р г а н и з а ц и я  

о ц е н щ и к о в  « Э к с п е р т н ы й  с о в е т »

Настоящая выписка из реестра Ассоциации «Саморегулируемая организация оценщиков 

«Экспертный совет» (регистрационный №  0011 в Едином государственном реестре

саморегулируемых организаций оценщиков от 28.10.2010 г.) выдана по заявлению

А О  " Н Э О  Ц е н т р "

(Ф.И.О. заявителя или полное наименование организации)

о том, что С о л о м е н н и к о в а  Т а т ь я н а  А л е к с е е в н а

(Ф.И.О. оценщика)

я в л я е т с я  ч л е н о м  А с с о ц и а ц и и  « С а м о р е г у л и р у е м а я  о р г а н и з а ц и я  о ц е н щ и к о в  

« Э к с п е р т н ы й  с о в е т »  и  в к л ю ч е н а  в  р е е с т р  о ц е н щ и к о в  12.04.2016 го д а  за  

р е г и с т р а ц и о н н ы м  н о м е р о м  №  2000 

(сведения о наличии членства в саморегулируемой организации оценщиков)

п р а в о  о с у щ е с т в л е н и я  о ц е н о ч н о й  д е я т е л ь н о с т и  не п р и о с т а н о в л е н о

(сведения о приостановлении права осуществления оценочной деятельности)

(иные запрошенные заинтересованным лицом сведения, содержащиеся в реестре членов саморегулируемой

организации оценщиков)

Данные сведения предоставлены по состоянию на 27.06.2017 г.

Дата составления выписки 27.06.2017 г.

Начальник отдела реестра
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КВАЛИФИ КА Ц И ОН Н Ы Й  АТТЕСТАТ 
В ОБЛАСТИ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ

008346-1 ____  « 29 ж марта 2 0 18 г

Настоящий квалификационный аттестат в области оценочной 
д е я т е л ь н о с т и  по н а п р а в л е н и ю  о ц е н о ч н о й  д е я т е л ь н о с т и

«Оценка недвижимости)»

выдан Соломенниковой Татьяне Алексеевне

на основании решения федерального бюджетного учреждения 
«Федеральный ресурсный центр по организации подготовки 

управленческих кадров»

о т . 29 » маРта 2018 г. № 57

Директор _ А.С. Бункин

Квалификационный аттестат выдается на три года и действует 
До «  29 ,  марта 2021 г

•D- О м -  V 'C « » N ' . 4 .  1 М > м я 1 М « Ш 1 м : и <  - i n ' » :  U * ■%- т р и *
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ПРИЛОЖЕНИЕ 2

ДОКУМЕНТЫ, ПРЕДОСТАВЛЕННЫЕ ЗАКАЗЧИКОМ

Заказчик:

ЗАО УК "РВМ Капитал" Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Исполнитель:

АО "НЭО Центр"
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Л

Д О Г О В О Р  А Р Е Н Д Ы

между

З а к р ы т ы м  а к ц и о н е р н ы м  о б щ е с т в о м  У п р а в л я ю щ а я  к о м п а н и я  « Р В М  К а п и т а л »  Д .У . 
З а к р ы т ы м  п а е в ы м  и н в е с т и ц и о н н ы м  ф о н д о м  н е д в и ж и м о с т и  « Р В М  С т о л и ч н а я

н е д в и ж и м о с т ь  №  1»

и

О О О  « С п о р т  Ф о р у м »
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для ЗАО УК "РВМ Капитал 
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Настоящий д оговор  ар ен ды  (д ал ее  -  «Договор») заклю чен  в го р о де  М осква, a Jiitcsw
2014 года, м еж ду  *
Закрытым акционерным обществом Управляющая компания «РВМ Капитал» Д.У. 
Закрытым паевым инвестиционным фондом недвижимости «РВМ Столичная 
недвижимость №  1», зар еги стр и р о в ан н о е  по  зак о н о д ател ьству  Р о сси йской  Ф едерации , 
О Г РН  1057749282810 , И Н Н  7 7 2 2563196 , К П П  7 7 0 9 01001 , и м ею щ и м  м есто  н ах о ж д ени я  по 
адресу: Росси йская  Ф ед ер ац и я , 105064, г. М осква, у л и ц а  З ем л я н о й  В ал , д о м  9, в лиц е  
Б линова Ф еликса Л ьво ви ч а , д ей ств у ю щ его  н а о сн о ван и и  Д о в ер ен н о сти  о т  2 7 .06 .2014  года, 
зарегистри рованн ой  в реестр е  за  № 2 -1 3 3 0  и П равил  д о в ер и тел ьн о го  у п р авл ен и я  Закры того  
паевого и нвести ц и о н н о го  ф о н д а  н едвиж им ости  «РВ М  С то л и ч н ая  н едви ж и м о сть  №  1», 
зарегистри рованн ы х  Ф С Ф Р  Р оссии  5 ап реля  2012  го да  за  №  2334 , с  учетом  изм енений  и 
дополнений  зар еги стр и р о в ан н ы х  Ф С Ф Р  Р оссии  в у стан о вл ен н о м  закон ом  порядке, 
им енуем ы м  в д ал ьн ей ш ем  «Арендодатель», с одн ой  сто р о н ы  и
Обществом с ограниченной ответственностью «Спорт Форум», зар еги стр и р о ван н ы м  по 
закон одательству  Р о сси й ск о й  Ф ед ер ац и и , и м ею щ им  м есто  н ах о ж д ен и я  по  адресу: 117420, г. 
М осква, ул. Н ам етки н а , д .6 , ко р п .1 , зар еги стр и р о в ан н о е  М еж р ай о н н о й  и нспекцией  
Ф едеральной  н ало го во й  сл у ж б ы  №  4 6  по г. М оскве 02  ф евр ал я  2 0 0 6  го да  за  О сновны м  
Г осударственны м  Р еги стр ац и о н н ы м  Н ом ером  О Г Р Н  1 0 67746218176 , И Н Н  7 7 28571563 , К П П  

t 772801001, и м ен у ем ы м  в д ал ьн ей ш ем  «Арендатор», в л и ц е  Г ен ер ал ьн о го  ди р екто р а  
К утьиной  И рины  К о н стан ти н о в н ы , дей ств у ю щ его  на о сн о ван и и  У става , с  другой  стороны , 
совм естно  им ен уем ы м и  «Стороны», а в отдел ьн о сти  - «Сторона»

1. ТЕРМИНЫ  И ОПРЕДЕЛЕНИЯ

Е сли иное не сл еду ет  из контекста, тер м и н ы , уп о тр ебл ен н ы е в Договоре с заглавной  буквы , 
и м ею т следую щ и е зн ачен и я:
«Акт приема-передачи» о зн ачает  докум ент, п одп исы ваем ы й  Сторонами при передаче 
Арендуемых помещений по Договору о т  Арендодателя Арендатору, а так ж е  документ, 
подписы ваем ы й  Сторонами при  возврате Арендуемых помещений Арендатором 
Арендодателю.
«Арендная плата» о зн ач ает  п лату  за  владени е и п о льзо ван ие Арендуемыми помещениями, 
Операционные расходы, п одлеж ащ ие уп лате  Арендатором Арендодателю по Договору. 
«Арендуемые помещения» о зн ачает  неж и лы е п о м ещ ен ия , р асп о л о ж ен н ы е по адресу: 
г.М осква, П ятн иц кое ш о ссе , д .2 9 , корп.5 , передаваем ы е Арендодателем во врем енное 
владение и пользован ие Арендатору по Договору. П еречен ь, п лан  расп о л о ж ен ия , п лощ адь  и 
характеристики  Арендуемых помещений п риведен ы  в П рилож ени и  №  1 к Договору. В 
состав  А ренд уем ы х п о м ещ ен и й  входят так ж е  все н ео тъ ем лем ы е части  указанны х 
А рендуем ы х п о м ещ ен ий , в том  чи сле  так и е  как: ко н стр у к ти вн ы е эл ем ен ты , конструкция и 
сооруж ения ф у н д ам ен та , к ап и тал ьн ы е и н екап и тальн ы е  стен ы , капи тальны е и 
некапитальны е п ерегород ки , м еж этаж н ы е п ер екр ы ти я , двер и  (д вер н ы е  блоки ), о к н а  (оконны е 
блоки), их со став н ы е  части , л ю б ы е внеш н и е ф асады  (вклю чая  вен ти л и р у ем ы е ф асады ), в том 
числе внеш н ее о стек л ен и е , л естн и ч н ы е  п лощ адки , л естн и ц ы , л иф ты  (ли ф товое 
оборудование), л и ф то в ы е  и ины е ш ахты , коридоры , тех н и ч еск и е  этаж и , подвалы , 
ограж даю щ ие н есу щ и е  и н ен есу щ и е  конструкции , все о б о р у д о ван и е (в том  числе 
м еханическое, эл ектр и ческ о е , сан и тар н о -тех н и ч еск о е) и и н ж ен ер н ы е  систем ы .

|
«Дата начала Срока аренды» озн ачает  дату  п о дп и сан и я  Сторонами Акта приема- 
передачи при передаче Арендуемых помещений по  Договору о т  Арендодателя 
Арендатору, которая является  п ер вы м  д н ем  Срока аренды.

«Дата окончания Срока аренды» о зн ачает  дату п о д п и сан и я  Сторонами Акта приема- 
передачи при передаче (в о звр ате) Арендуемых помещений по  Договору о т  Арендатора 
Арендодателю по истечен ии  Срока аренды, которая явл яется  п о следн и м  днем  Срока 
аренды.

3

116



Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

«Здание» озн ачает  зд ан и е , расп о л о ж ен но е по адресу : г.М осква, П ятн иц кое  ш оссе ,_д .29 , 
корп.5 , в котором расп о л о ж ен ы  А р е н д у е м ы е  помещения, которы е являю тся  предм етом  
настоящ его  Д оговора.
«Изменения Арендуемых помещений» озн ачает  л ю б ы е и зм ен ен и я  Арендуемых 
помещений, я ви вш и еся  сл едстви ем  п ровед ени я  п ер еп л ан и р о в о к , переоборудовании , 
отделочны х работ, рем о н тн ы х  работ, ины х улучш ений  Арендуемых помещений.
«Рабочий д е н ь »  озн ачает  к аленд арны й  д ен ь  года, не явл яю щ и й ся  вы ходны м  или 
праздничны м  д н ем  в со о тветств и и  с законодательством  РФ.
«Срок аренды» означает ср о к  ар ен д ы  Арендуемых помещений по  Договору, указан ны й  в 
пункте 6.1 Договора.

2. ПРЕДМЕТ ДОГОВОРА

2.1. В п орядке  и н а  у сл о ви я х , о п ределяем ы х Договором, Арендодатель обязуется  
п редоставить Арендатору за  плату , а  Арендатор обязу ется  п р и н ять  у  Арендодателя во 
врем енное влад ени е и п о л ьзо ван и е  Арендуемые помещения, р асп о л о ж ен н ы е  в Здании, для 
их и спользования  для  ц елей  р азм ещ ен и я  ф итн ес-клуба .
2.2. О бщ ая п лощ адь  Арендуемых помещений со став л я ет  4 07 4 ,2  (Ч еты р е ты сяч и  сем ьд есят  
четы ре целы х д в е  д еся ты х ).

3. ОБЪЕКТ АРЕНДЫ И ИСПОЛЬЗОВАНИЕ АРЕНДУЕМЫХ ПОМЕЩЕНИЙ

3.1. А рендуем ы е п о м ещ ен и я  общ ей  п ло щ адью  4 074 ,2  кв.м , (к ад астр о в ы й  (или  условны й)
ном ер  77 :08 :0 0 0 2 0 1 4 :2 0 1 2 ) п р и н адл еж ат  А ренд одателю  н а п раве  со б ств ен н о сти , что 
подтверж дается  св и д етельств о м  о  государственн ой  р еги стр ац и и  п рава  собствен но сти  
вы данны м  У правлением  Ф ед ер ал ьн о й  р еги стр ац и о н н о й  служ б ы  по  М оскве  « / /  » d/tutrna^ ' 
2014 г., зап ись  р еги стр ац и и  77 -7 7 - 08/оЗЧ/&о!У -  3XJ о т  « _ /У »  2014г. в
Е дином  государственном  р еестр е  прав  н а  н едви ж и м о е и м у щ еств о  и сдел о к  с ним , на бланке 
П -АР  Ч Ш 6А

3.1. Арендодатель гар анти р у ет , что  Арендуемые помещения не о тн о сятся  к объектам  
культурного  наследия.
3.2. Арендатор, его  р аб о тн и ки , посетители  и п одрядч ики , при п о льзо ван и и  Арендуемыми 
помещениями о б я зан ы  со б л ю д ать  П р ави л а  п о льзо ван и я  ар ен ду ем ы м и  п ом ещ ен иям и , 
являю щ иеся П р и л о ж ен и ем  №  2 к Договору. С то р о н ы  со гл аш аю тся , что  П рави ла 
п ользования ар ен ду ем ы м и  п о м ещ ен иям и  м о гу т  б ы ть  и зм ен ен ы  Арендодателем в 
одн осторон нем  п орядке  и эти  и зм ен ени я  стан овятся  о б язател ьн ы м и  д л я  Арендатора по 
истечении  10 к ал ен д ар н ы х  д н ей  с м ом ента  н ап р авл ен и я  Арендодателем Арендатору 
соответствую щ его  у вед о м л ен и я  и и зм ен енн ой  р едак ц и и  П рави л  п о льзо ван и я  арен дуем ы м и  
пом ещ ениям и.
3.3. Арендатор обязан  со б л ю д ать  тр ебо в ан и я  Договора и зак о н о д ател ьства  Российской  
Ф едерации по вопросам , к асаю щ и м ся  владени я  и п о льзо ван и я  Арендуемыми помещениями 
и осущ ествляем ой  Арендатором д ея тел ьн о сти , в том  чи сл е , ср ед и  п рочего , но не 
ограничиваясь, все у к азан и я  ор гано в  п ож арн ого  н адзо р а  и сан и тар н о -эп и дем и о л о ги ч еск о го  
контроля.

4. АРЕНДНАЯ ПЛАТА И ИНЫЕ ПЛАТЕЖИ

4.1 . А рендатор  обязан  св о евр ем ен н о  вн о си ть  А р ен д н у ю  п лату , о п л ач и вать  ины е платеж и, 
подлеж ащ ие уп лате  А р ен д о д ател ю  в со о тветстви и  с н асто ящ и м  Д о го во р о м .
4.2. А рендная  п лата  ф о р м и р у ется  из п остоян ной  и п ер ем ен н о й  составляю щ их и 
О перационны х расходов:
П остоянная со ставляю щ ая  А р ен д н о й  п латы  в кл ю ч ает  в себя  п лату  з а  влад ени е и пользован ие 
А рендуем ы м и  п о м ещ ен иям и  и р ассч и ты вается  н а  о сн о ван и и  сл ед у ю щ и х  ставок:

4

117



Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г

для ЗАО УК "РВМ Капитал 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1

4.2.1. В п ериод  с  д аты  п о дп и сан и я  А кта  п рием а-перед ачи  по 3 1 .12 .2014  года, ставка 
постоянной  составляю щ ей  А р е н д н о й  п л а т ы  в м есяц  за  один  к вад р атн ы й  м етр  А р е н д у е м ы х  
п о м ещ ен и й  состав ляет  1 162,54 (О д н а  ты сяч а  сто  ш естьд есят  д в а ) р у б л я  54 копей ки , в том  
числе Н ДС  18%  в р азм ер е  177,34 (сто  сем ьд есят  сем ь) р у бл ей  34  копей ки .
Р азм ер п остоянной  со ставляю щ ей  Арендной платы за  все Арендуемые помещения в м есяц  
составляет 4 736 4 2 0 ,4 7  (ч еты р е  м и л л и о н а  сем ьсо т  тр и д ц ать  ш есть ты ся ч  четы реста 
двадцать) рублей  47  копеек , в  том  числе Н Д С  18%  в р азм ер е  722  5 04 ,82  (сем ьсо т  двадц ать  
дв е  ты сячи  п ятьсо т  четы р е) рубля 82 копейки.
4 .2 .2 . В п ериод  с  0 1 .01 .2015  п о  3 1 .12 .2015  года, ставка  п о сто ян н о й  со ставляю щ ей  Арендной 
платы в м есяц  за  о ди н  квад р атн ы й  м етр  Арендуемых помещений со став л я ет  1 202,03 (одна  
ты сяча двести  д в а ) рубля 03 ко пей ки , в том  числе Н Д С  18%  в разм ере  183,36 (сто  
восем ьдесят т р и ) рубля 36 копеек .
Разм ер п осто ян но й  со ставляю щ ей  Арендной платы за  все Арендуемые помещения в м есяц  
составляет 4  897 310 ,63  (ч еты р е  м и л л и о н а  во сем ьсо т  д ев я н о сто  сем ь  ты сяч  тр и ста  д еся ть ) 
рублей  63 копей ки , в том  чи сле  Н Д С  18%  в р азм ер е  747  047 ,38  (сем ьсо т  сорок  сем ь ты сяч  
сорок сем ь) рублей  38 копеек.
4 .2 .3 . В п ер и о д  с  01 .0 1 .2 0 1 6  по  31 .1 2 .2 0 1 6  года, ставка  п о сто ян н о й  составляю щ ей  А р ен д н о й

t платы в м есяц  за  о ди н  к вад р атн ы й  м етр  Арендуемых помещений со став л я ет  1 241,91 (одна 
ты сяча  двести  сорок  о ди н ) ру бл ь  91 копей ка, в том  чи сле  Н Д С  18%  в р азм ер е  189,44 (сто  
восем ьдесят д ев я ть ) рублей  44 копейки .
Р азм ер  п остоян ной  со став ляю щ ей  Арендной платы за  все  Арендуемые помещения в м есяц  
составляет  5 059  7 8 9 ,72  (п ять  м и ллион ов  п ятьд есят  дев ять  ты сяч  сем ьсо т  восем ьдесят  
девять) рублей  72  копей ки , в том  числе Н Д С  18%  в р азм ер е  771 832 ,33  (сем ьсот сем ьдесят 
одн а  ты сяча  во сем ьсо т  тр и д ц ать  д в а ) р убля  33 копейки.
4 .2 .4 . В п ериод  с 01 .0 1 .2 0 1 7  по 31 .1 2 .2 0 1 7  года, став ка  п о сто ян н о й  со ставляю щ ей  А р ен д н о й  
п л а т ы  в м есяц  за  о ди н  к вад р атн ы й  м етр  Арендуемых помещений со став л я ет  1 2 8 2 ,19  (одна 
ты сяча двести  в о сем ьдесят  дв а) р убля  19 копеек , в том  чи сле  Н Д С  18%  в р азм ер е  195,59 (сто 
девяносто  пять) рублей  59 копеек.
Р азм ер п остоянной  со ставляю щ ей  Арендной платы за  все Арендуемые помещения в м есяц  
составляет 5 223 898 ,50  (п ять  м и л л и о н о в  двести  дв ад ц ать  три  ты сяч и  во сем ьсо т  девяносто  
восем ь) рублей  50  к о п еек , в том  чи сле  Н Д С  18%  в разм ер е  796  865 ,87  (сем ьсо т  девяносто  
ш есть ты сяч  во сем ьсо т  ш естьд есят  п ять) рублей  87 копеек.
4 .2 .5 .В п ер и о д  с 01 .0 1 .2 0 1 8  по  31 .12 .2018  года, ставка  п о сто ян н о й  со ставляю щ ей  Арендной 
платы в м есяц  за  о ди н  квад р атн ы й  м етр  Арендуемых помещений состав ляет  1 322 ,87  (одна 
ты сяча тр и ста  д в ад ц ать  д в а ) р у б л я  87 копеек , в том  числе Н Д С  18%  в р азм ер е  201 ,79  (двести  
один) рубль 79 копеек.
Р азм ер п остоянной  со став ляю щ ей  Арендной платы за  все Арендуемые помещения в м есяц  
составляет 5 389  636 ,95  (п ять  м и л л и о н о в  тр и ста  во сем ьдесят  д ев я ть  ты ся ч  ш естьсот  три дц ать  
ш есть) рублей  95 копеек , в то м  чи сле  Н Д С  18%  в р азм ер е  822 148,01 (в о сем ьсо т  д вадц ать  дв е  
ты сячи сто со р о к  во сем ь) рублей  01 копейка.
4 .2 .6 .В  п ериод  с 0 1 .01 .2019  по 31 .1 2 .2 0 1 9  года, ставка  п о сто ян н о й  со ставляю щ ей  Арендной 
платы в м есяц  за о ди н  квад ратны й  м етр  Арендуемых помещений состав ляет  1 363,95 (одна 
ты сяча тр и ста  ш естьд есят  тр и ) р убля  95 копеек, в том  чи сле  Н Д С  18%  в р азм ер е  208 ,06  
(двести восем ь) рублей  06  копеек.
Размер п остоян ной  со ставляю щ ей  Арендной платы за  все Арендуемые помещения в м есяц  
составляет 5 557  0 0 5 ,09  (п ять  м и л л и о н о в  п ятьсот  п ятьд есят  сем ь  ты ся ч  пять) рублей  09 
копеек, в том  числе Н Д С  18%  в р азм ер е  847 6 7 8 ,74  (в о сем ьсо т  со р о к  сем ь ты сяч  ш естьсот 
сем ьдесят восем ь) р у бл ей  74 копейки.
4-2.7. В п ериод  с 01 .0 1 .2 0 2 0  по  3 1 .12 .2020  года, ставка  п о сто ян н о й  со ставляю щ ей  А р ен д н о й  
платы в м есяц  за  о ди н  к вад р атн ы й  м етр  Арендуемых помещений состав ляет  1 405 ,42  (одна  
ты сяча четы реста пять) р у бл ей  42  копей ки , в том  чи сле  Н Д С  18%  в р азм ер е  2 14 ,39  (двести  
четы рнадцать) рублей  39 копеек.
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размер постоянной  со ставляю щ ей  Арендной платы за все Арендуемые помещения в м есяц  
составляет 5 725 9 6 2 ,16 (п ять  м и л л и о н о в  сем ьсо т  д вадц ать  п ять  ты сяч  д ев я тьсо т  ш естьдесят 
два) рубля 16 копеек , в том  ч и сл е  Н Д С  18%  в  разм ере  873 4 5 1 ,86  (во сем ьсо т  сем ьд есят  три 
тысячи четы реста п ятьд есят  о д и н ) ру бл ь  86  копеек.
4.2.8. В п ериод с 01 .01 .2021  по 31.12.2021 года, ставка  п о стоян ной  со ставляю щ ей  Арендной 
платы в м есяц  за  один  квад ратны й  м етр  Арендуемых помещений со став л я ет  1 4 4 7 ,30  (одна 
тысяча четы реста со р о к  сем ь) р у бл ей  30  копеек , в том  чи сле  Н Д С  18%  в разм ере  220 ,77  
(двести двадцать) р у бл ей  77  копеек .
Размер постоянной  со ставляю щ ей  Арендной платы за  все Арендуемые помещения в м есяц  
составляет 5 896 5 8 9 ,66  (п я ть  м и л л и о н о в  восем ьсот д ев я н о сто  ш есть  ты сяч  п ятьсот  
восемьдесят девять) р у бл ей  66  копеек , в том  чи сле  Н Д С  18%  в р азм ер е  899 479 ,78  (восем ьсот 
девяносто девять ты сяч  ч еты р еста  сем ьд есят  д ев ять) рублей  78 копеек.
4 .2 .9 . В период с 0 1 .01 .2022  по  3 1 .12 .2022  года, ставка  п о сто ян н о й  со ставляю щ ей  Арендной 
платы в м есяц за  один  квад ратны й  м етр  Арендуемых помещений со став л я ет  1 4 8 9 ,59  (одна  
ты сяча четы реста во сем ьдесят  д ев я ть ) р ублей  59 копеек , в том  ч и сл е  Н Д С  18%  в’ разм ере 
227,23 (двести  д вадц ать  сем ь) рублей  23 копейки .
Размер постоянной  со ставляю щ ей  Арендной платы за все Арендуемые помещения в м есяц  
составляет б 068 887 ,58  (ш есть  м и л л и о н о в  ш естьд есят  восем ь ты ся ч  во сем ьсо т  восем ьдесят 
семь) рублей 58 копеек , в то м  чи сле  Н Д С  18% в р азм ер е  925 762,51 (д евя тьсо т  д вадц ать  пять 
тысяч сем ьсот ш естьд есят  д в а ) рубля 51 копейка.
4.2.10. В п ериод с 01 .01 .2023  по 31 .12 .2023  года, став ка  п о сто ян н о й  со ставляю щ ей  А р ен д н о й  
платы в м есяц за один  квад ратны й  м етр  Арендуемых помещений со ставляет  1 532 ,27  (одна 
тысяча пятьсот тр и дц ать  д в а ) рубля 27  копеек , в том  чи сле  Н Д С  18%  в разм ере 233 ,74  
(двести три дц ать  тр и ) р у бл я  74 копейки .
Размер постоянной  со ставляю щ ей  Арендной платы за  все Арендуемые помещения в м есяц  
составляет б 242 774 ,43  (ш есть  м и л л и о н о в  двести  со р о к  д в е  ты сяч и  сем ьсо т  сем ьд есят  
четыре) рубля 43 ко п ей ки , в том  ч и сл е  Н Д С  18%  в р азм ер е  952 287 ,63  (д евятьсо т  п ятьдесят 
две ты сячи двести  во сем ьдесят  сем ь) рублей  63 копейки.
4.3. И зм енение р азм ер а  п о сто ян н о й  составляю щ ей  Арендной платы (за  лю бой  период) по 
сравнению  с указанны м  в п .4 .2  Договора возм ож но  то л ько  по  взаи м н о м у  со гласи ю  С торон  и 
осущ ествляется п осредством  п о дп и сан и я  до п о л н и тел ьн ы х  со глаш ен и й  к Договору.
4.4. О плата п остоян ной  и перем ен ной  составляю щ ей  А рен д н о й  платы , О перационны х 
расходов и ины х п латеж ей , п реду см о тр ен н ы х  н астоящ и м  Д о го во р о м , осущ ествляется  на 
основе вы ставляем ы х А р ен д о дател ем  счетов.
4.5. А рендатор у п лач и вает  п о сто ян н у ю  составляю щ ую  А р енд но й  п латы  еж ем есячны м и  
платежами за  каж ды й теку щ и й  к алендарны й  м есяц  не п о здн ее  3-х  рабочи х  дней  с даты  
получения счета А р ен д о дател я . О п л ата  п остоян ной  со ставляю щ ей  А рендной  платы  и

ерационных расходов  п р оизводи тся  А рендатором  путем  п ер ечи сл ен и я  ден еж ны х средств  
на расчетный счет А р ен д о дател я  на осн ован ии  счета  А р ен д о д ател я , которы й  долж ен  бы ть 
■*ю**ВДеи А рендатору  не п оздн ее 5 -го  р або ч его  дн я , о п лач и ваем о го  м есяц а.

Итога^РеВДаТ0Р у п лач и вает  п ер ем ен н у ю  со ставляю щ у ю  А рен д н о й  п латы  еж ем есячн о , по 
^ г а м  прош едш его м есяц а , н а  о сн ован ии  вы ставлен н ы х  А ренд о дател ем  А рендатору  

4 7 ° с  r u P° K " е п оздн ее 3 (тРе х ) б ан ко вски х  дней  с м о м ен та  в ы ставлен и я  счета.
Н а х о д и  ™  Н ачала с Ро к а  А р енд ы  А ренд атор  у п лач и вает  А р ен д о д ател ю  О перац ион н ы е 

не поз ' еж^ м есячно н а о сн о ван и и  вы ставлен н ы х  А ренд о дател ем  А р ен д ато р у  счетов , в срок  
4 8 А ^6е ' бан ковски х  д н ей  с м ом ента  вы ставлен и я  счета.
сск^ а а № п Д0ДаТеЛЬ ИМеет п Раво в одн осторон нем  п о р яд ке  у в ел и ч и ть  сто и м о сть  перем енной  

Д д е н т ,» . . 1̂  ^ Р ен дн ой  п латы  и /или  О п ерац ион н ы х р асх о до в  за  о ди н  квадратны й  м етр 
площ ади  в сл у чае  и зм ен ени я  тар и ф о в  ко м м у н ал ьн ы х  и ины х 

увед0^ ^ ° в а н н ш  служ б и сер ви со в  г. М осквы , о  чем  А р ен д о д ател ь  обязуется  письм енно
Даты Унелич РСНДатора н с м ен ее  чем  33 15 (п ятн адц ать) р абоч и х  дн ей  до  предполагаем ой  

«ичения п ерем ен ную  со став ля ю щ у ю  А рендной  п латы , в том  чи сле  О перац ион н ы х
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расходов, за  исклю чен ием  случаев , когда  А р ен д о дател ь  бы л  и звещ ен  соответствую щ им и  
ком м унальны м и сл у ж б ам и /о р ган ам и  в срок , не п озво л яю щ ий  у в ед о м и ть  А ренд атора  за  15 
(рабочих) дн ей  д о  п р едп о л агаем о й  д аты  у вели ч ени я, о  чем  А р ен д о д ател ь  доп олн ительн о  
известит, с  прилож ени ем  со о тветству ю щ и х  до к у м ен то в , А ренд ато р а .
4.9. О бязанн ость  А р ен д ато р а  по  о п лате  А рендной  платы , О п ер ац и о н н ы х  расходов , и ины х 
платежей по н астоящ ем у  Д о го в о р у  счи тается  и сп олн енн ой  с м о м ен та  зачислен ия  всей 
подлеж ащ ей уп лате  А р ен д о д ател ю  су м м ы  н а  расч етн ы й  сч е т  А р ен д о дател я , указан ны й  в 
настоящ ем Д ого во р е . Е сли  в у ведом лен ии  или  счете  А р ен д о дател я , направленном  
А рендатору не м ен ее  чем  за  5 дн ей  д о  со о тветству ю щ ей  даты  п латеж а, указы вается  другой  
банковский счет, А р ен д ато р  п р о и зво ди т  платеж и на тако й  д р у го й  бан ковски й  счет  в 
соответствии  с  указан и ям и  А ренд одателя. В се б ан к о вск и е  сб о р ы  и ком и ссии  в связи  с 
платеж ами по н асто ящ ем у  Д о го во р у  уп лачи ваю тся  С то р о н о й , п еречи сляю щ ей  денеж ны е 
средства.
4.10. А рендатор  о п л ач и вает  А р ен д н у ю  плату, О п ер ац и о н н ы е  р асх о д ы  и и ны е платеж и по 
настоящ ем у Д о го во р у  б ез  к аки х-ли бо  вы четов  и у д ер ж ан и й , есл и  то л ько  иное не 
предусм отрено зак о н о д ател ьство м  Р оссийской  Ф ед ераци и , дей ств у ю щ и м  на м о м ент  
платеж а.
4.11. П ерем енная со ставляю щ ая  А рендной  платы  о п р едел яется  по итогам  п рош едш его  
м есяца и вкл ю чает  в себя  в о зм ещ ен и е расходов  А р ен д о дател я  н а  о п л ату  ком м ун альны х  
ресурсов (у сл у г) (эл ек тр и ч еско й  эн ер ги и , теп ло во й  эн ер ги и , х о л о дн о го  и горячего 
водоснабж ения, водоотвед ени я  и прием а сточн ы х  вод), п о тр ебл яем ы х  А рендатором  в 
А рендуем ы х п ом ещ ен иях , о п р едел ен н о й  на осн ован ии  п о казан и й  и зм ер и тел ьн ы х  приборов 
учета п отребленн ы х  ко м м у н ал ьн ы х  ресурсов  (у сл у г) (сч етч и к а  (-о в)), устан овлен ны х  в 
А рендуем ы х п о м ещ ен иях  за  счет А рендатора , с  п р им енен ием  о ф и ц и ал ьн о  устан овлен ны х  
тариф ов.
4.12. П ом им о п осто ян но й  и перем ен ной  составляю щ ей  А рен д н о й  п латы  А ренд атор  обязан  
еж ем есячно о п лач и вать  А р ен д о дател ю  О п ерац ион н ы е расх о ды , п еречен ь  и алгоритм  
определения которы х  указан  в П р и л о ж е н и и  JVt 3  к н астоящ ем у  договору .
4.13. Разм ер  п остоян ной  со ставляю щ ей  А р ен д н о й  п л а т ы  за  н епо л н ы й  календарны й  м есяц 
рассчиты вается как р азм ер  п остоян ной  со ставляю щ ей  А р е н д н о й  п л а т ы  за  полны й 
календарны й м есяц , у м н о ж ен н ы й  на отн о ш ени е ко л и ч ества  дн ей  арен ды  к общ ем у 
количеству календарны х  дней  д ан н о го  м есяца.
4.14. А р е н д а т о р  обязан  о су щ ествл ять  оп лату  п отребленн ой  в А р е н д у е м ы х  п о м е щ е н и я х  
А р ец д а т о р о м /е го  с у б а р е н д а т о р а м и  электри ческой  эн ер ги и , теп л о в о й  энерги и , х о лодн ого  и 
горячего в одосн абж ени я, в одоотвед ени я  и п рием а сто чн ы х  вод , оп ределяем ую  в 
соответствии  с п оказани ям и  п р и б о р о в  учета, у стан о вл ен н ы м и  и нд ивид уально  для 
А р ен д у ем ы х  п о м е щ е н и й , и д ей ству ю щ и м и  тар и ф ам и  р есу р со сн аб ж аю щ и х  органи зац ий . В 
случае отсу тстви я  у к азан н ы х  п риборов  учета , к о л и ч ество  п о тр ебл ен н ы х  ресурсов  
определяется  р асч етн ы м  путем .
4.15. П осле заклю чени я  (п ер езак л ю ч ен и я ) А р е н д а т о р о м  на себ я  всего  к о м п лек са  договоров, 
в соответствии  с п. 8 .1 .20 . Д о го во р а , р асх о д ы , связан н ы е с эксп л у атац и ей , управлением  и 
содерж анием  А р е н д у е м ы х  п о м е щ е н и й , п еречен ь  которы х  указан  в П рилож ени и  № 3, 
уплачиваю тся А р е н д а т о р о м  сам о сто ятел ьн о  (и в п оследую щ ем  возм ещ ению  
А р е н д о д ател ем  не п одл еж ат) на усл о ви ях  всего  к о м п лек са  до го в о р о в , ко то р ы е А р е н д а т о р  
обязан заклю ч ить  (п ер езак л ю ч и ть) н а себя  в соответстви и  с п. 8 .1 .20 . Д ого во р а .

5. О Б Е С П Е Ч И Т Е Л Ь Н Ы Й  П Л А Т Е Ж

5.1. В обесп ечени е и спо л н ени я  своих  обязательств  по Д о г о в о р у , А р е н д а т о р  уп лачи вает 
А р ен д о д ател ю  о бесп еч и тел ьн ы й  п латеж  в тр ех кр атно м  р азм ер е  А р е н д н о й  п л а т ы , по ставке 
арендной платы , дей ств у ю щ ей  на д ату  п одписания Д о г о в о р а , что  состав ляет  14 209 261 ,40  
(четы рнадцать м и л л и о н о в  дв ести  д ев я ть  ты сяч  двести  ш естьд есят  о ди н ) рубль 40 копеек, в
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том числе Н Д С  18%  в р азм ер е  2  167 514 ,45  (д ва  м и л л и о н а  сто  ш естьд есят  сем ь ты сяч  п ятьсот 
четы рнадцать) рублей  45 копеек.
5.2. С даты  п о дп исан и я  Акта приема-передачи, Арендодатель п р едстав ляет  Арендатору 
счет на оплату  о б есп еч и тел ьн о го  п латеж а  в р о сси й ск и х  рублях .
5.3. В течен и е 3 (Т р ех ) Рабочих дней с даты  п р едо ставлен и я  счета  Арендодателя, 
А р ен д ато р  о п лач и вает  о бесп еч и тел ьн ы й  платеж .
5.4. О бесп ечи тельн ы й  п латеж  не явл яется  задатком , п р еду см о тр ен н ы м  ст .3 8 0  Г раж данского  
К одекса Р осси йской  Ф ед ер ац и и , ко м м ер ч ески м  к р еди то м , п реду см о тр ен н ы м  ст.823 
Граж данского К о дек са  Р о сси йской  Ф ед ераци и , авансом  и /или  п р едо п л ато й  в счет оплаты  
причитаю щ ихся по Д о г о в о р у  п латеж ей , а  является  сп о со бо м  обесп еч ен и я  исполнения 
обязательств Арендатора по  Договору.
5.5. С ум м а о бесп еч и тел ьн о го  п латеж а, в  разм ере  ф акти чески  п ер ечи сл ен н ы х  ден еж ны х 
средств, н аходи тся  в теч ен и е  Срока аренды в расп о р яж ени и  Арендодателя, которы й  вправе 
в лю бое врем я и б ез  у щ ер б а  к аки м -ли б о  правам  и ли  средствам  п р аво во й  защ и ты , доступ н ы м  
А р ен д о д ател ю , п р о и зво ди ть  у дер ж ан и я  из о бесп еч и тел ьн о го  п л атеж а в следую щ их 
разм ерах:
5.5.1. в разм ере всех  су м м , не оп лач ен н ы х  Арендатором в со о тветстви и  с  условиям и  
Договора;

г 5 .5 .2 .в разм ере  сум м  убы тков , п о н есен н ы х  Арендодателем в р езу л ьтате  п овреж дения
Арендуемых помещений и /или  иного  им ущ ества  А р ен д о д ател я , п р о и зо ш едш его  по вине 
Арендатора.
5.6. Арендодатель и м еет  право  п роизвести  у дер ж ан и е п о дл еж ащ и х  оп лате  Арендатором 
сумм и з сум м ы  о б есп еч и тел ьн о го  п латеж а  не ранее чем  н а 11 (О ди н н ад ц аты й ) Р а б о ч и й  день 
с даты  н аправлени я  Арендатору у ведом лен ия  о  нали чии  зад о лж ен н о сти  Арендатора и 
своем  н ам ерен ии  п ро извести  у дер ж ан и е в со о тветстви и  с  п . 5.5 Договора, с прилож ением  
п одтверж даю щ их докум ен тов .
5.7. У держ ания из о бесп еч и тел ьн о го  п латеж а осу щ ествл яю тся  в р азм ер е  задолж ен ности  
Арендатора п ер ед  Арендодателем, сущ ествую щ ей  н а д ату  у д ер ж ан и я , с  учетом  всех 
налогов и сборов.
5.8. А р е н д о д а т е л ь  п и сьм ен н о  у в ед о м л яет  А р е н д а т о р а  об  удер ж ан ии  лю б о й  сум м ы  из 
обеспечительного  платеж а. Т ако е  уведо м л ен ие н ап р авл яется  А р е н д а т о р у  в течен и е 14 
(Ч еты рнадцати ) к ал ен д ар н ы х  дн ей  с даты  осу щ ествл ени я  у дер ж ан и я  и д о л ж н о  содерж ать 
расчет сум м ы  удер ж ан ия  и и н ф о р м ац и ю  о п ри ч и н е и д ате  удер ж ан и я , а  так ж е требован ие 
восстановить су м м у  о бесп еч и тел ьн о го  п латеж а с  п р и л о ж ен и ем  с ч е та  А р е н д о д а т е л я .

|  У казанное уведом лен ие счи тается  п олучен ны м  Арендатором на 5 (п я ты й ) календарны й  ден ь  
с м ом ента его отп равки  Арендодателем в п орядке, п р еду см о тр ен н о м  Договором.
5.9. В случае, если  Арендодатель в л ю б о е  врем я в теч ен и е  ср о к а  дей ств и я  Договора 
п роизводит удерж ан ие из сум м ы  о бесп еч и тел ьн о го  п латеж а, Арендатор обязан  в течен и е 5 
(П яти) Рабочих дней с  м о м ен та  п редъ явлени я  Арендодателем соответствую щ его  
требования и счета  п ер ечи сл и ть  н а  счет  Арендодателя сум м у , н еобходи м ую  для 
восстановления су м м ы  о б есп еч и тел ьн о го  п латеж а до  трех  кр атн о го  разм ера  Арендной 
платы, по ставке  арен дн ой  платы , дей ствую щ ей  на д ату  п р ед ъ яв л ен и я  Арендодателем 
соответствую щ его  тр еб о в ан и я  и счета. У к азан н о е  у сл о ви е  С то р о н ы  признаю т 
сущ ественны м .

15.10. С ум м а о бесп еч и тел ьн о го  п латеж а  или  та  ее  часть , ко то р ая  о стал ась  п осле последнего  
удерж ания Арендодателя, возвращ ается  Арендатору в р о сси й ск и х  рублях , в течен и е 10 
(Д есяти) Рабочих дней с Даты окончания срока аренды или д аты  р асто р ж ен и я  Договора, 
но только  в случае п о дп и сан и я  Сторонами акта сверки  в заи м о р асчето в  по Договору, 
удостоверяю щ его  зав ер ш ен и е  взаим орасчетов , и в о звр ата  Арендуемых помещений 
Арендатором Арендодателю в состояни и  и с  со бл ю ден и ем  у сл о ви й , не влекущ их 
возникновение у А р ен д о дател я  п ретензи й  к А рендатору . П ри во звр ате  о бесп ечительн ого
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платежа А р е н д о д а т е л ь  впр аве  удерж ать  сум м у  зад о лж ен н о сти  А р е н д а т о р а  перед 
А р ен д о дател ем .

5. 11. В случае  п родаж и  Арендуемых помещений или их о тчу ж ден и я  в  иной ф орм е 
Арендодатель, в течен и е 30  (Т р и дц ати ) календарны х  д н ей  с д аты  р егистрац ии  п ерехода 
права собствен ности , п ер еч и сл яет  су м м у  о бесп еч и тел ьн о го  п латеж а н овом у  собствен ни ку  
Арендуемых помещений, в разм ере , оставш ем ся  п о сле  п о след н его  удерж ания  и 
восполненном  А р ен д ато р о м  д о  д аты  так о го  отчуж дения.
5.12. В течен и е Срока аренды Арендатор обязуется  п р о и зв о д и ть  до п л ату  сум м ы  
обеспечительного п латеж а д о  р азм ер а  Арендной платы, по  ставке  Арендной платы, 
действую щ ей н а  д а т у  п р едъ явл ен и я  Арендодателем со о тветств у ю щ его  счета , в течен и е 5 
(Пяти) Р аб о ч и х  дней с д аты  п олу ч ен ия  у к азан ного  счета  о т  Арендодателя, а Арендодатель 
обязуется вы ставлять  счета  на до п л ату  о бесп еч и тел ьн о го  п латеж а, в течен и е каж дого  
первого м есяца кал ен д ар н о го  года. Д о п л ата  сум м ы , н ео бх о ди м о й  д л я  восстановления 
надлеж ащ его р азм ер а  о бесп еч и тел ьн о го  платеж а, п р о и зво ди тся  Арендатором в разм ере 
разницы  м еж ду тр еб у ем о й  су м м о й  о бесп еч и тел ьн о го  п л атеж а  и остатком  сум м ы  
обеспечительного  п латеж а  или  су м м о й  то й  ее  части , которая  остал ась  п осле  последнего  
удерж ания Арендодателя.

I  6. СРОК АРЕНДЫ

6.1. Срок аренды со став л я ет  п ер и о д  с Даты начала срока аренды и закан чи вается  31 
декабря 2023 года.
6.2. Срок а р е н д ы  м о ж ет  б ы ть  и зм енен  в сл у чае  до ср о ч н о го  п р екр ащ ен и я  Договора по 
основаниям , п реду см о тр ен н ы м  зако н о дател ьство м  Р о сси йской  Ф ед ер ац и и  и Договором.
6.3. П о и стечении  Срока аренды Арендатор не и м еет  п р еи м у щ ествен н о го  п ер ед  други м и  
лицам и права на зак л ю ч ен и е  д о го в о р а  арен ды  Арендуемых помещений н а новы й срок.

7. ПЕРЕДАЧА И ВОЗВРАТ АРЕНДУЕМЫХ ПОМЕЩЕНИЙ

7.1. Арендодатель обязан  п ер едать , а  Арендатор обязан  п р и н ять  Арендуемые помещения 
по Акту приема-передачи, в теч ен и е  3 (Т р ех ) рабочи х  дн ей  с д аты  п о дп исан и я  С торонам и  
настоящ его Д ого во р а , А р ен д у ем ы е п о м ещ ен и я  передаю тся  А р ен д о дател ем  и приним аю тся 
А рендатором  в со сто ян и и  (к о м п л ектн о сти , тех н и ч еско м  обесп еч ен и и /о сн ащ ен и и ) 
согласованном  С торонам и  в П р илож ени и  №  5. Д ан н о е  со сто я н и е  (ком плектность, 
техническое обесп еч ен и е /о сн ащ ен и е) п олн остью  у д о в л етво р я ет  А р ен д ато р а , каки х  либо  
претензий  к А ренд одателю  он н е  и м еет  и  не б у д ет  их п р едъ явл ять  в буд ущ ем .

} 7.2. Арендуемые помещения счи таю тся  п ередан ны м и  Арендодателем и приняты м и
Арендатором в м о м ен т  п о дп и сан и я  уп олн о м о ч енн ы м и  п р едстави тел ям и  Сторон Акта 
приема-передачи. В Акте приема-передачи Стороны у к азы в аю т со сто ян и е  Арендуемых 
помещений на м о м ент  их передачи  Арендатору.
7.3. В случае, если  Арендатор отказы вается  п р и н и м ать  Арендуемые помещения по Акту 
приема-передачи, Арендодатель, по и стечении  10 (Д есяти ) Рабочих дней с м ом ента 
направления Арендатору уведо м л ен и я  о  готовн ости  п ередачи  Арендуемых помещений, 
имеет право  по св о ем у  вы бору:
1) либо отказаться  о т  и спо л н ени я  Договора в о д н о сто р о н н ем  в н есу д ебн о м  порядке, путем  
направления Арендатору у ведо м л ен и я  об  о тк азе  о т  и спо л н ени я  Договора с  даты , указанной  
в уведом лении ,
2) либо  п одписать одн о сто р о н н и й  Акт прнема-передачн и н ап р ави ть  Арендатору 
уведом ление о ф акти ческо й  п ередаче Арендуемых помещений с даты  подписания 
одностороннего Акта приема-передачи.
7.4. П о истечении  С р о к а  аренды или при  д осроч н ом  р асто р ж ен и и  Договора Арендатор 
обязан вернуть Арендодателю Арендуемые помещения по Акту приема-передачи при 
соблю дении каж д о го  из тр еб о в ан и й , п реду см о тр ен н ы х  п. 7.5 Договора.
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7.5. А р е н д у е м ы е  помещения до л ж н ы  бы ть  п ередан ы  (в о зв р ащ ен ы ) Арендатором 
Арендодателю:
1) в Дату окончания Срока аренды или  не п оздн ее д аты  р асто р ж ен и я  Договора в случае 
досрочного р асто р ж ен и я  Договора;
2) свободны м и о т  и м ущ ества , п р и н адл еж ащ его  А р е н д а т о р у  и /и ли  тр етьи м  лицам ;
3) в чистом  состояни и , о чи щ ен н ы м и  о т  всех  загр язн ен и й , с тр о и тельн о го  и /или бы тового  
мусора;
4) с  учетом  п и сьм ен н о  со гласо ван н ы х  с А ренд одателем  И зм ен ен и й  А р ен д у ем ы х  пом ещ ений .
7.6. В случае  в о звр ата  Арендуемых помещений Стороны п р о и зв о д я т  п редварительн ы й  
осмотр Арендуемых помещений и со ставляю т ак т  о см о тр а  Арендуемых помещений не 
позднее, чем  за  10 (Д есять) к ал ен д ар н ы х  д н ей  до  о к о н ч ан и я  Срока аренды л и б о  д о  даты  
досрочного п р екр ащ ен и я  Договора в случае  д о ср о ч н о го  р асто р ж ен и я  Договора. Е сли при 
осмотре Арендуемых помещений б у д ет  о бн ар у ж ен о  у х у д ш ен и е  (за  исклю чением  
норм ального и зноса) со сто ян и я  Арендуемых помещений по ср ав н ен и ю  с состояни ем , 
указанны м  в Акте приема-передачи о т  Арендодателя Арендатору, с учетом  п исьм енно 
согласованны х с А р ен д о дател ем  И зм ен ени й  А р ен д у ем ы х  п о м ещ ен и й , Стороны в акте 
осм отра оп р едел яю т п ер ечен ь  р аб о т  Арендатора, к о то р ы е  н ео б х о д и м о  вы п олни ть  в 
Арендуемых помещениях, д о  их  во звр ата  Арендодателю. В акте о см о тр а  м о ж ет

!  указы ваться стои м ость  и ср о к и  в ы п олнен ия  р аб о т  Арендатором.
7.7. Н евы полн ени е или  н ен ад л еж ащ ее вы п о л н ен и е Арендатором рабо т , указан ны х  в акте 
осм отра Арендуемых помещений, по усм о тр ен и ю  А р ен д о д ател я , м ож ет являться  
основанием  для о тк аза  Арендодателя в п о дп исан и и  Акта прнема-передачн.
7.8. В случае  н аруш ени я  Арендатором срока  и  качества вы п о л н ен и я  р або т , указанны х  в акте 
осм отра Арендуемых помещений, Арендодатель им еет  п р аво  п р и н ять  Арендуемые 
помещения у Арендатора по Акту прнема-передачн и п о тр еб о в ать  о т  Арендатора уплаты  
стоим ости  р аб о т  или  их  части , у казан ны х  в акте о см о тр а  Арендуемых помещений, а 
Арендатор обязан  о п лати ть  сто и м о сть  таких  р аб о т  в теч ен и е  10 (Д есяти ) Рабочих дней с 
даты  получен ия  тр ебо в ан и я  о б  о п лате  о т  Арендодателя.
7.9. П ри возврате Арендуемых помещений Арендатор обязан  о тд ел и ть  и дем онтировать 
без ущ ерба дл я  Арендуемых помещений все о тдел и м ы е у л у ч ш ен и я , которы е бы ли  
произведены  им в Арендуемых помещениях в п ериод  их и спо л ьзо вани я .
7.10. В случае, если  по  ок о н ч ан и и  Срока аренды Арендатор не вернул Арендодателю 
Арендуемые помещения по Акту приема-передачи в связи  с н еи сп о л н ен и ем  Арендатором

I полож ений п .п . 7.4, 7 .6 , 7 .7  и 7 .9 Договора, Срок аренды счи тается  н е  п рекрати вш им ся, а 
А р е н д н а я  плата -  п о дл еж ащ ей  уп лате  Арендатором в п олн ом  о бъ ем е за весь п ериод  до  
даты  подписания С торонам и  Акта приема-передачи.

8. ПРАВА И ОБЯЗАННОСТИ СТОРОН

8 .1. Арендатор обязан :
8.1.1. п ринять у Арендодателя Арендуемые помещения по Акту приема-передачи в
порядке и сроки , п р еду см о тр ен н ы е Договором;
8.1.2. и спользовать  Арендуемые помещения н а у слови ях  и в ц ел я х , предусм отрен н ы х  
Договором;
8.1.3. при п одп исан и и  Договора п редоставить  Арендодателю н о тар и ал ьн о  заверенны е 
копии следую щ и х до ку м ен то в : вы писки  из Е Г Р Ю Л , вы дан н ой  не ранее чем  за  один  м есяц  до

|Даты п одписания Д о г о в о р а , дей ству ю щ ей  р едак ц и и  устава, св и д етел ьств а  о государственной  
регистрации  ю р и д и ч еско го  л и ц а , сви д етельства  о  п о стан о вке  н а н ало го в ы й  учет , докум ента, 
подтверж даю щ его  п о лн о м о ч и я  л и ц а , п одп исавш его  Д о г о в о р  (р еш ен и я  соответствую щ его  
органа уп равлен ия  А р е н д а т о р а ) , ор и ги н ала  письм а о  веден ии  си стем ы  б ухгалтерского  учета, 
а такж е докум ен тов , н ео бх о ди м ы х  дл я  государственн ой  р еги стр ац и и  Д о г о в о р а  согласно  
перечню  докум ен тов , п р едо ставлен н о м у  А р е н д о д а т е л е м ;
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g 1.4. до  прием ки  Арендуемых помещений по Акту приема-передачи, устан о ви ть  за  свой  
счет и своим и  си лам и  п р и б о р ы  у чета  электри ческой  энергии  в Арендуемых помещениях, а 

I хдоке устан ови ть  п риб оры  у чета  и ны х  ко м м у н ал ьн ы х  р есу р со в  в  Арендуемых 
помещениях;
8.1.5. эксплуатировать и содержать Арендуемые помещения в надлежащем санитарном 
состоянии, обеспечивать пожарную и электрическую безопасность - в порядке, 
регламентируемом правилами эксплуатации электроустановок, противопожарными 
правилами, санитарными правилами и нормами и другими нормативными документами, в 
том числе инженерное оборудование Арендуемых помещений, осуществлять по мере 
износа или возникновения необходимости, но не реже, чем 1 (Один) раз в 2 (Два) года за 
свой счет текущий ремонт Арендуемых помещений;
8.1.6. без п р едвар и тел ьн о го  п и сьм ен н о го  согласия  А р ен д о дател я , п редоставляем ого  в 
порядке, оп ределен ном  Р еглам ентом  п ровед ени я  р аб о т  ар ен д ато р а  в  арен дуем ы х 
пом ещ ениях, являю щ и м ся  П р и л о ж ен и ем  № 4  к Д о го во р у , А р ен д ато р  н е  вправе производи ть  
И зменения А р ен д у ем ы х  п ом ещ ен ий ;
8 ,1 .7 .береж н о  о тн о си ться  к  А рендуем ы м  п о м ещ ен иям  /  З д ан и ю  и и ном у  им ущ еству  
А рендодателя, за  свой  счет  и  в оп р едел ен н ы е А р ен д о дател ем  сроки  у стр ан ять  п овреж дения, 
нанесенны е А ренд ато р о м , его р або тн и кам и , п о сетителям и  и п одр ядч и кам и  А рендуем ы м  
пом ещ ениям  и ином у и м у щ еству  А ренд одателя;
8.1.8. в течен и е 15 (П ятн ад ц ати ) р абоч и х  дн ей  с даты  зак л ю ч ен и я  Д о го во р а , письм енно 
уведом ить А рендодателя  о  рабочем  врем ени , устан о вл ен н о м  п р ави л ам и  внутреннего  
трудового расп о р яд ка  А ренд ато р а , н ах о ж д ени и  рабо тн и ко в  А р ен д ато р а  в  А ренд уем ы х 
пом ещ ениях, а в  д ал ьн ей ш ем , в  теч ен и е  ср о к а  дей ств и я  Д о го во р а , у ведо м л ять  об  изм енениях  
в указанном  тр у до во м  расп оряд ке;
8.1.9. н езам едли тельно  со о б щ ать  п р едстави тел ю  А р ен д о дател я  о  л ю б ы х  ставш их  ем у 
известны м и деф ектах  в А р ен д у ем ы х  п ом ещ ен иях  /  Здании  л и б о  о бо р у д о ван и и  А рендуем ы х 
пом ещ ений /  З д ани я, н али ч и я  загр язн яю щ и х  или  вредн ы х  в ещ еств , лю б о й  деятельности , 
которая м ож ет н анести  у щ ер б  А рендуем ы м  пом ещ ен иям  и и ном у  и м у щ еств у  А рендодателя;
8.1.10. не вправе о су щ еств л ять  и  н е долж ен  до п у ск ать  о су щ еств л ен и я  в А рендуем ы х 
пом ещ ениях /  Здани и  д ей ств и й , которы е м о гу т  п ривести  к во зл о ж ен и ю  на А рендодателя  
ответственности  за  вр ед  и ли  убы тки  ф изически м  или ю р и д и ч ески м  л иц ам  или и м ущ еству , а  
такж е ответствен но сти  з а  н ар у ш ен и я  зак о н о дател ьства  Р Ф  или зако н н ы х  тр ебо ван и й  органов  
государственной  власти ;
8.1.11. в случае чр езвы ч ай н о го  п ро исш естви я  (авар ии , п ож ар а , взры ва или иного 
происш ествия) в А р ен д у ем ы х  п ом ещ ен иях , если  А р ен д ато р у  (р аб о тн и к ам  или  посетителям  
А рендатора) стало  о б  этом  известн о , у грож аю щ и х н ем едл ен н ы м  ун ичтож ен ием  или 
повреж дением  А р ен д у ем ы х  п о м ещ ен и й , сан тех н и ческ о го , эл ектр о тех н и ч еск о го  и прочего 
оборудования А р ен д у ем ы х  п о м ещ ен и й  и /или  л ю б о го  и н о го  и м у щ ества  А рендодателя, 
нем едленно сообщ ить  п р едстави тел ю  А ренд одателя  о  сл у чи вш ем ся  и п рин ять  все 
необходим ы е м еры  к  л о к али зац и и  чрезвы чай ного  п р о и сш естви я , вы зову  соответствую щ их 
экстренны х сл у ж б  для  у стр ан ен и я  п р оисш естви я  и его  п о следстви й ;
8.1.12. возм ести ть  в  п олн ом  о бъ ем е убы тки , р асх о ды  н а во сстан о вл ен и е  А рендуем ы х 
пом ещ ений, Здания и /и ли  и н о го  им ущ ества  А р ен д о дател я , в о зн и к ш и е  в результате 
чрезвы чайного п р о и сш естви я , п р о и зо ш едш его  по вине А р ен д ато р а , его  работников , 
посетителей или п одр ядч ико в  (третьи х  лиц). А вари йн ое со сто ян и е  А р ен д у ем ы х  пом ещ ений , 
Здания и /или  иного  и м у щ ества  А рендодателя  п о дтв ер ж дается  ак то м , подписанны м  
представителям и о б еи х  С торон . В случае  о тк аза  А р ен д ато р а  о т  п одп исан и я  акта  об 
аварийном  состояни и  А р ен д у ем ы х  п о м ещ ен ий , Здани я  и /или  иного  им ущ ества 
А рендодателя, А р ен д о дател ем  со ставляется  о дн о сто р о н н и й  акт , н а  о сн ован ии  которого  
прим еняю тся полож ен ия  Д о го во р а , обязы ваю щ и е А р ен д ато р а  в о зм ести ть  убы тки  в полном  
объеме. П ри возн и кн о вен и и  р азн огласи й  С торон , А р ен д о д ател ь  вправе привлечь 
независим ого оценщ ика;
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I

8. 1.13. п редоставлять  А р ен д о д ател ю  во зм о ж но сть  д о сту п а  в А р ен д у ем ы е п ом ещ ен ия  на 
условиях Д оговора , а  так ж е  в и ны х  случаях , п р еду см о тр ен н ы х  П рави лам и  пользования 
арендуемы ми п о м ещ ен и ям и , п редоставлять  А р ен д о д ател ю  зап р аш и ваем у ю  им 
докум ентацию  для  к онтроля  за  п о ддер ж ан и ем  А р ен д у ем ы х  п о м ещ ен и й  в н адлеж ащ ем  
состоянии и и сп о л ьзо ван и ем  их в соответстви и  с у сл о ви ям и  Д оговора . Д ей стви я  
А рендодателя по о су щ еств л ен и ю  к онтроля  не д о л ж н ы  н ар у ш ать  или  препятствовать 
хозяйственной д еятел ьн о сти  А р енд ато р а;
8.1.14. п редоставить  А р ен д о д ател ю  д о сту п  в А р ен д у ем ы е п о м ещ ен и я , п редоставить 
комплект клю чей  (в  том  чи сле , эл ектр о н н ы х  клю чей , эл ектр о н н о го  до сту п а  и  т .д .) от  
А рендуемы х п о м ещ ен ий , дл я  возм о ж но сти  свободн ого  д о сту п а  А р ен д о дател я  в А рендуем ы е 
помещ ения в сл у чае  н асту п л ен и я  аварии  или  ины х со бы ти й , тр ебу ю щ и х  срочного  
свободного до сту п а  в А р ен д у ем ы е п ом ещ ения . В случае  н е  п р едо ставлен и я  А рендатором  
А рендодателю  сво бо дн о го  д о сту п а  в А р ен д у ем ы е п о м ещ ен ия , А р ен д о д ател ь  им еет право , 
при наступлен ии  собы тий , тр ебу ю щ и х  срочн ого  сво бо дн о го  д о сту п а  в А ренд уем ы е 
помещ ения, вскры ть  д в ер и  в А р ен д у ем ы е п ом ещ ен ия  без во зм ещ ен и я  А р ен д ато р у  убы тков, 
причиненны х дан н ы м  вскры тием ;
8.1.15. п редварительн о  п и сьм ен н о  со гласо вы вать  с  А р ен д о д ател ем  разр еш ен н ы й  к 
прим енению  ти п , цвет, сп о со б  кр епл ен ия  ж алю зи  и л ю б ы х  ины х вид ов  м атери алов  и 
оборудования, у стан авл и ваем ы х  на о к н а  или  на рассто ян и и  не м ен ее  2 (Д вух) м етр о в  от  окон  
А рендуем ы х пом ещ ен ий  для  обесп еч ен и я  еди н о о бр азн о го  о б л и к а  З д ан и я  с  его внеш ней 
стороны;
8.1.16. п редварительн о  п и сьм ен н о  со гласо вы вать  с А р ен д о дател ем  л ю б ы е  м атериалы  и 
оборудование, а  такж е п р и н ц и п и ал ьн у ю  во зм о ж н о сть  их и сп о л ьзо в ан и я  н а  эксп луатируем ы х 
кровлях, террасах , б ал к о н ах , в сл у чае  н али ч и я  так и х  п лощ адей  в со ставе  А ренд уем ы х 
пом ещ ений /  Здания;
8.1.17. не и спо л ьзо вать , кр о м е м ест, сп еци ал ьно  о бо зн ач ен н ы х  д л я  эти х  целей , в целях 
погрузки, разгрузки , д о став к и  грузов  или  иной  д ея тел ьн о сти , не соответствую щ ей  
предназначению  так и х  м ест.
8.1.18. не д о п у ск ать  п р о н и к н о вен и я  за  п ределы  А р ен д у ем ы х  п о м ещ ен и й  каки х-ли бо  запахов, 
испарений, вибраци й , ш ум а, п р отекан и я  воды , п р о н и кновени я  о тх о д о в  или м усора  и прочих 
подобны х явлений .
8.1.19. осущ ествлять  и ны е о б я зан н о сти , п р еду см о тр ен н ы е Д о го во р о м  и /и ли  действую щ им  
законодательством .
8.1.20. зак л ю ч и ть  (п ер езак л ю ч и ть) н а себя  в течен и е о дн о го  кал ен д ар н о го  м есяц а  с  даты  
подписания н асто ящ его  Д о го во р а  весь ком п лекс  д о го во р о в , н еобх о ди м ы й  и достаточ ны й  для 
надлеж ащ его со дер ж ан и я  и эксп луатаци и  А р ен д у ем ы х  п о м ещ ен и й , З д ан и я  и прилегаю щ ей  
территории , а  такж е на о к азан и е  эксп л у атац и о н н ы х  и к о м м у н ал ьн ы х  усл у г в отнош ении  
А рендуем ы х пом ещ ен ий , а  так ж е  в о тн ош ени и  Зд ани я  и п р ил егаю щ ей  к нем у терр и то р и и , в 
том числе в о тн о ш ен и и  и н ж ен ер н о го  обору д о ван и я, р асп о л о ж ен н о го  в А рендуем ы х 
пом ещ ениях и /или о бсл у ж и ваю щ его  А ренд уем ы е п ом ещ ения .
8.1.21. своеврем ен н о  и в  п олном  о бъ ем е осу щ ествл ять  платеж и  и н ести  расходы , связан н ы е с 
эксплуатацией , у п р авл ен и ем  и со дер ж ан и ем  А р ен д у ем ы х  п о м ещ ен ий , Здания и 
прилегаю щ ей тер р и то р и и  (гран иц ы  прилегаю щ ей  тер р и то р и и  доп олн ительн о  
устанавливаю тся А р ен д о дател ем  в одн о сто р о н нем  поряд ке), п ер ечен ь  которы х  указан  в 
П рилож ении  № 3; у к азан н ы е  р асходы  уп лачи ваю тся  А р ен д ато р о м  сам о сто ятел ьн о  на 
условиях всего  к о м п лек са  до го в о р о в , которы е А р енд ато р  обязан  зак л ю ч и ть  (п ерезаклю чить) 
на себя в соответстви и  с п. 8 .1 .20  Д оговора .
8.1.22. своеврем ен н о  п р о ло н ги р о в ать  до го во р ы  с о б есп еч и в аю щ и м и  норм альную  
эксплуатацию  А р ен д у ем ы х  п ом ещ ен ий  сл у ж б ам и  ко м м у н ал ьн о го  х о зяй ства , в том  чи сле  
поим енованны е в п .п . 8 .1 .2 0 ,8 .1 .2 1  Д оговора .

8.2. А р е н д а т о р  им еет  право:

12

125



для ЗАО УК "РВМ Капитал 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г

8 2.1. С оверш ать и скл ю чи тел ьн о  с письм енн ого  разреш ен и я  А р е н д о д а т е л я  следую щ и е
действия:
]) производить Изменения Арендуемых помещений;
2) разм ещ ать на З д а н и и  вы вески , и нф о р м ац ию  и м атер и ал ы  р ек л ам н о го  хар ак тер а  о  видах 
деятельности А р е н д а т о р а  и реал и зу ем ы х  А р е н д а т о р о м  то вар ах  и /или  услугах  в порядке, 
установленном П рави лам и  п ользо ван и я  ар ен ду ем ы м и  п о м ещ ен и ям и . Разм ещ ение 
материалов рек л ам н о го  х ар ак тер а  во зм о ж н о  то л ько  в у стан о вл ен н о м  закон ом  порядке. 
Стоимость разм ещ ени я  у казан н о й  и н ф о р м ац и и  и м атер и ал о в  у ж е вкл ю ч ен а  в А р ен д н у ю  

плату;
8.2.2. о сущ ествлять  то л ьк о  т е  п р ава , ко то р ы е п рям о  п р еду см о тр ен ы  Д о г о в о р о м  и /или в 
им перативном п орядке  зак р еп лен ы  за  А р е н д а т о р о м  дей ств у ю щ и м  закон одательством  
Российской Ф едерации .
8.2.3. А рендодатель  обязуется :
8.2.4. по зап росу  Арендатора при п одп исан и и  Договора п р ед о став и ть  Арендатору 
заверенны е копии  д о к у м ен то в , п одтвер ж даю щ и х  п раво  со бств ен н о сти  Арендодателя на 
Арендуемые помещения;
8.2.5. п роизводи ть , в сл у чае  н ео бх о ди м о сти , капи тальны й  р ем о н т  Арендуемых помещений 
за  свой счет в разум н ы й  ср о к , при условии , что  н ео б х о д и м о сть  п р о вед ен и я  капитального

Ф ремонта не во зн и кл а  в  р езу л ьтате  дей стви й  / бездей стви я  Арендатора, в том  числе, н о  не 
ограничиваясь, в р езу л ьтате  Изменений Арендуемых помещений. Н ео бх о ди м о сть  и сроки 
проведения капи тального  р ем о н та  Арендуемых помещений о п р ед ел я ю тся  Арендодателем 
на основании  п оказателей  и к ритери ев, у стан о вл ен н ы х  н о р м ати в н ы м и  правовы м и  и 
норм ативны м и тех н и ч ески м и  актам и  Р оссийской  Ф едераци и ;
8.2.6. в случае возн и кн о вен и я  аварий  в Арендуемых помещениях, и /и ли  вы хода из строя 
инж енерного обор у д о ван и я  и ком м ун икац ий  Арендуемых помещений, нем едленно 
устранить причин у  и п оследстви я  такой  аварии  за  свой  счет, за  и скл ю чен и ем  случаев , когда 
авария или вы ход  из стр о я  о б о р у д о ван и я  п роизош ли  по вин е  Арендатора, его  работников, 
посетителей и п одрядч иков . П ослед стви я  аварии  или  вы х о д а  и з стр о я  оборудования  
Арендуемых помещений, п р о и зо ш едш и х  по вин е Арендатора, его  работн и ков , посетителей  
и подрядчиков, у стр ан яю тся  за  счет  ср едств  Арендатора;
8.2.7. н аправлять Арендатору у ведом лен ия  о п р едп о л агаем ы х  р аб о тах  по  Изменению 
Арендуемых помещений в теч ен и е  14 (Ч еты р н ад ц ати ) к ал ен д ар н ы х  дн ей  с м ом ента 
получения со о тветству ю щ и х  у ведом лен ий  о т  уп о лн о м о ч ен н ы х  н а н ап р авл ен и е указан ны х  
уведом лений ор ган о в , если  б о л ее  коротки й  срок  не о бу сл о вл ен  д ато й  получения 
А р ен д о д ател ем  уведо м л ен и я  о т  со о тветству ю щ его  у п о лн о м о ч ен н о го  о ргана , или не м енее 
чем за 60 (Ш естьдесят) дн ей  д о  предп олагаем ой  д аты  п р о вед ен и я  работ.
8.2.8. оп редели ть  м есто  д л я  х р ан ен и я  и склади р о ван ия  о тх о до в  и м усора, а  такж е способы  
хранения и склади р о ван ия  о тходов  и м усора , и д о вести  и н ф о р м ац и ю  о них до  сведения 
А р ен д о д ател я  в п и сьм ен н о м  виде, в теч ен и е  о дн о го  р аб о ч его  дня с д аты  подписания 

Д ого во р а .
8.2 .9 .8 .3 .6 . Арендодатель п р едстав ляет  Арендатору ак т  об  о к азан и и  у сл у г  (акт сдачи- 
приемки услуг) за  о сн о вн у ю  (п о сто ян н у ю ) и п ер ем ен н у ю  часть  ар ен дн ой  платы , счет­
фактуру, о ф орм ленн ы е в со о тветстви и  с тр ебован иям и  д ей ств у ю щ его  закон одательства  
Российского Ф едераци и , не п оздн ее  5-го  (П ятого) ч и сл а  сл ед у ю щ его  м есяц а  в котором  

была оказан а  услуга.

8.3. Арендодатель и м еет  право:
8.3.1. в рабочее врем я Арендатора б есп реп ятственн о  в ходи ть  в Арендуемые помещения с 
Целью п роведения их осм отра , п роверки  п орядка  п ользо ван и я  и м и , а  так ж е для их 
обслуж ивания, л и б о  о б сл у ж и ван и я  инж енерн ы х  ко м м у н икац ий  и о бо р у д о ван и я , при условии  
письм енного и звещ ения об этом  Арендатора за 24  (Д вадц ать  четы р е) часа до  осущ ествлени я  
Доступа в  Арендуемые помещения, или н езам ед ли тел ьн о , в сл у чае  н ео бх о ди м о сти  срочного
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доступа в Арендуемые помещения, при  наступлении ав ар и й , а  так ж е на основании  
требования п р аво о х р ан и тел ьн ы х , п р оверяю щ их и ины х у п о л н о м о ч ен н ы х  органов ; 
g j  2 . в течен и е п оследн их  6 (Ш ести) м есяц ев  Срока а р е н д ы  п р оизводи ть  показ
Арендуемых помещений лю б ы м  лиц ам , заи нтер есо ван ны м  в зак л ю ч ен и и  до го во р а  аренды  
Арендуемых помещений, а так ж е  в течен и е ср о к а  ар ен ды  л ю б ы м  ф акти чески м  или 
потенциальным п о куп ателям , п о др ядч и кам , стр ах о вщ и к ам . Т ако й  п о каз  Арендуемых 
помещений бу д ет  о су щ ествл яться  в р абочее  врем я  Арендатора, при условии  
предварительного у ведо м л ен и я  Арендатора не м енее чем  за  1 (О д и н ) Рабочий день;
UJ3 3_ вскрьггь Арендуемые помещения сво и м и  си лам и  и освободи ть  их от
мебели, обо р у д о ван и я  и д р у го го  им ущ ества  Арендатора и п о тр еб о в ать  о т  Арендатора 
компенсации затр ат  связан н ы х  с так и м  вскры тием  и о св о б о ж д ен и ем  в случае, когда 
Арендатор уклоняется  (отк азы вается ) о т  о сво бо ж ден и я  Арендуемых помещений в срок  
более 3 (Т рех) к ал ен д ар н ы х  д н ей  с Даты окончания срока аренды л и б о  с даты  досрочн ого  
прекращ ения Договора;
g 3 4. в сл у чае  н ен ад л еж ащ его  и сполн ени я  Арендатором к аки х-ли бо  обязательств
по Договору, Арендодатель вправе н езам ед ли тельно  или  в л ю б о е  п оследую щ ее врем я, по 
предоставлении Арендатору п и сьм ен н о го  уведом лен ия  за  15 (П ятн ад ц ать) календарны х 
дней, исполн ить  со о тветств у ю щ и е о бязан ности  своим и  си лам и  и ли  п ор у чи ть  их и сполнение 
третьим лицам . Арендатор во зм ещ ает  Арендодателю все п о н есен н ы е  при  этом  расходы  
Арендодателя;
8.3.5. в случае п росрочки  у п л аты  Арендной платы и ли  ее  части  н а  ср о к  более  30 (Т р и дц ати ) 
календарны х дн ей , а  т ак ж е  в сл у чае  наруш ени я  ины х о бязател ьств  Арендатора, 
предусм отренны х Договором, Арендодатель вправе по своем у  у см о тр ен и ю , п ри  условии  
письм енного у ведом лен ия  Арендатора за  15 (П ятн адц ать) к ал ен д ар н ы х  дн ей , п рекратить 
полностью  или части ч но  о гр ан и чи ть  доступ  Арендатора (его  р або тн и ко в , п осетителей , 
доверенны х ли ц , и т .п .) в Арендуемые помещения. Д о сту п  Арендатора в Арендуемые 
помещения возо бн о вл яется  п осле  п огаш ен и я  зад о лж ен н о сти  в  п о лн о м  объем е, или 
устранения ины х д о п у щ ен н ы х  н аруш ени й , а  так ж е  у п латы  ш тр аф н ы х  санкций , 
предусм отренны х Договором.

9. ИЗМЕНЕНИЯ АРЕНДУЕМЫХ ПОМЕЩЕНИЙ

9.1. Изменения Арендуемых помещений до л ж н ы  п р о и зво ди ться  и склю чи тельно  с 
предварительного п и сьм ен н о го  согласия  Арендодателя, при  услови и  получения 
Арендатором н ео бх о ди м ы х  разр еш ен и й  н а п роизво дство  рабо т , п о д  ответствен н о сть  и за  
счет средств  Арендатора, а  так ж е  в соответстви и  с  тр еб о в ан и я м и  Р еглам ента  проведения 
работ арен датора в  ар ен д у ем ы х  п ом ещ ен иях .
9.2. Арендодатель н е во зм ещ ает  Арендатору сто и м о сть  н ео тд ел и м ы х  улучш ений  в 
соответствии с п .2  ст .623  Г р аж дан ск о го  кодекса Р о сси йской  Ф ед ер ац и и , а  такж е не 
возмещ ает Арендатору сто и м о сть  отдели м ы х у л у чш ен и й , н е  дем онти рован н ы х  
Арендатором до  и стечен и я  Срока а р е н д ы .
9.3. Арендатор обязуется  п и сьм ен н о  и нф о р м и р о вать  Арендодателя о  стои м ости  изм енений , 
дополнений и ул у чш ен и й , ко то р ы е Арендатор или  су б ар ен д ато р  п р едп о л агает  произвести , 
до начала р аб о т  по  Изменению Арендуемых помещений.
9.4. Арендатор н есет  о тветств ен н о сть  и  обязуется  во зм ести ть  у бы тк и  в случае, если  в 
результате д сй ств и й /б ездей стви й  Арендатора бу д ет  нанесен  у щ ер б  Арендуемым 
помещениям или ином у и м у щ еству  А ренд одателя  или  тр етьи х  лиц .
9.5. В случае п р о и зво дства  Арендатором Изменений Арендуемых помещений без 
предварительного согласия  Арендодателя или в н аруш ени е Р егл ам ен та  п роведени я  работ 
арендатора в арен ду ем ы х  п о м ещ ен и ях , Арендатор обязан  за  свой  счет  осу щ ествить  работы  
по приведению  Арендуемых помещений в п реж н ее со сто ян и е  в ср о к  не позднее одного  
месяца с м ом ента  п о лу ч ен и я  у ведом лен ия  о т  Арендодателя, но  в л ю б о м  сл у чае  д о  Даты 
окончания срока аренды или даты  д о ср о ч н о го  р асто р ж ен и я  Договора. В ином  случае
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Арендодатель вправе сам о сто ятел ьн о  привести  Арендуемые помещения в преж нее 
состояние и в о зл о ж и ть  н а Арендатора п онесен н ы е расходы .
9,6. Если в р езу л ьтате  н ар у ш ен и я  Арендатором, его  р аб о тн и кам и , п осетителям и  и /или 
подрядчиками условий  Договора, тр ебо в ан и й  закон ов  и и ны х  н о р м ати вн ы х  актов  РФ, 
органов м естного  сам о у п р авл ен и я , Арендодатель п о двер гается  ш тр аф у  со  стороны  
соответствую щ их у п о л н о м о ч ен н ы х  органов , Арендатор во зм ещ ает  со о тветству ю щ у ю  сум м у 
ппраф а в течен и е 3 (Т р ех ) Рабочих дней с  м о м ен та  п и сьм ен н о го  уведо м л ен и я , п олученного  
Арендатором от Арендодателя с п р и л о ж ен и ем  копи й  д о к у м ен то в , подтверж даю щ и х 
применение со о тветств у ю щ и х  сан кц и й  к Арендодателю у п о лн о м о ч ен н ы м и  органам и. 
Арендатор не вправе о сп ар и вать  зако н н о сть  и  о б о сн о в ан н о сть  налож ен ны х на 
Арендодателя санкций .

10. ОТВЕТСТВЕННОСТЬ СТОРОН

10.1. За н евы полн ени е или  н ен ад л еж ащ ее в ы п о л н ен и е  о бя зател ьств  по Договору Стороны 
несут о тветствен н о сть  в  со о тветств и и  с дей ству ю щ и м  зак о н о дател ьство м .
10.2. В случае  н есво ев р ем ен н о й  оп латы  Арендатором Арендной платы, Арендатор по 
письменному тр еб о в ан и ю  Арендодателя, о бязуется  у п л ати ть  п ени  в р азм ер е  0,1 % (О дна 
десятая п роцента) о т  су м м ы  н ео п л ач ен н ы х  п латеж ей  за  каж д ы й  д е н ь  п росрочки .

Ш 10.3. В случае  н есво евр ем ен н о й  о п латы  Арендатором су м м ы , н еобходи м ой  для 
восстановления сум м ы  Обеспечительного платежа, как  это  п р ед у см о тр ен о  ст. 5 Договора, 
Арендатор по  п и сьм ен н о м у  тр еб о в ан и ю  Арендодателя обязу ется  у п лати ть  п ени  в разм ере 
0,1 %  (О дна десятая  п р о ц ен та) о т  сум м ы  н еоплач енн ы х  п латеж ей  за  каж д ы й  ден ь  просрочки .
10.4. В случае н аруш ени я  усл о ви й  Договора, п р еду см о тр ен н ы х  п унктам и  3.3, 8.1.4*8.1.6, 
8.1.13-8.1.18, 9.1 Договора, Арендатор по п исьм ен н о м у  тр еб о в ан и ю  Арендодателя, 
обязуется уп лати ть  ш траф  в р азм ер е  0,1 (О д н а  десятая  часть) о т  р азм ер а  дей ствую щ ей  на 
мом ент предъявления  тр ебо в ан и я  Арендодателя Арендной платы за  о ди н  м есяц  периода, 
на которы й п р иш лось  н аруш ени е, за  каж дое наруш ение.
10.5. В случае  обн ар у ж ен и я  ух у дш ен и я  состояни я  Арендуемых помещений в хо де  осм отра  
перед окончани ем  Срока аренды, Арендатор обязан  по  у см о тр ен и ю  Арендодателя:
10.5.1. либо  устр ан ить  у х у д ш ен и е  Арендуемых помещений п о л н о стью  в  п орядке  и в сроки , 
установленны е в  ак те  о см о тр а , п одп исы ваем ом  Сторонами в со о тветстви и  с  п .7 .6  Договора;
10.5.2. либо  к о м п ен си р о вать  Арендодателю затр аты  н а  п р и в ед ен и е  Арендуемых 
помещений в п ер во н ачал ьн о е  со сто ян и е  с  учетом  н о р м ал ьн о го  износа.
10.6. Д о ку м ен тал ьн о  п о д тв ер ж д ен н ы е  расходы , ко то р ы е п о н ес  Арендодатель при  
устранении возни кш и х  по  вине Арендатора, его  р або тн и ко в , п о сетител ей  или п одрядчиков  
аварий и нж енерн ы х  си стем , ко м м у н икац ий  и о боруд ован и я  Арендуемых помещений и их 
последствий, п о дл еж ат  во зм ещ ен и ю  Арендатором в теч ен и е  10 (д есять) р абочи х  дн ей , с 
даты вы ставления  счета  Арендодателем и п редоставлен и я  п о дтв ер ж д аю щ и х  докум ентов.
10.7. Затраты  Арендодателя н а  п р о вед ен и е р ем он та, если  н ео б х о д и м о сть  в его проведении  
возникла в результате  дей ств и й  Арендатора, а так ж е  р асх о ды  н а  п р и веден и е Арендуемых 
помещений в со сто ян и е  в ко то р о м  они  бы ли  п ередан ы  А р ен д о дател ем  и п рин ято  
А рендатором , с учетом  п р о и зведен н ы х  И зм ен ени й  А р ен д у ем ы х  п о м ещ ен и й , согласован ны х  
с А рендодателем , или  в н ар у ш ен и е Р еглам ента  п ровед ени я  р аб о т  ар ен д ато р а  в арендуем ы х 
помещ ениях, п одлеж ат  ко м п ен сац и и  Арендатором в теч ен и е  10 (Д есяти ) Рабочих д н е й  с 
Даты получения п и сьм ен н о го  тр ебо в ан и я  от  Арендодателя об  их  возм ещ ен ии .
10.8. В случае  если  к Арендодателю бу д у т  п ри м ен ен ы  сан кц и и  со  стороны  
соответствую щ их о р ган о в  за  наруш ени е, по вине Арендатора, п равил  противопож арной  
безопасности, сан и тар н о  - эп и дем и о л о ги ч еск и х  тр ебо ван и й , п р о чи х  тр ебо ван и й  в отнош ении  
Арендуемых помещений, Арендатор возм ещ ает п онесен н ы е в связи  с этим  докум ен тально  
подтверж денны е убы тки .
Ю.9. О плата н еустойки  (п ен и , ш тр аф о в) по Договору не о св о б о ж д ает  Стороны от 
Исполнения всех п рин яты х  им и н а себя  обязательств  по Договору.
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т ' jq jo. А р е н д а т о р  н есет  о тветств ен н о сть  за  н аруш ени я  д ей ств у ю щ его  закон одательства , 
I  условий Договора, вы званн ы е д ей стви ям и  р аб о тн и ко в  Арендатора, п осетителей  

А рендатора и  тр етьи х  ли ц , п р и вл ечен н ы х  Арендатором и /или  н ах о дящ и х ся  на территории  
|  Арендуемых помещений / Здания с со гласи я  Арендатора.

до.И. При д осроч н ом  р асто р ж ен и и  Договора Арендатором, л и б о  д о ср о ч н о го  расторж ени я  
Договора Арендодателем, при  наруш ени и  Арендатором Договора, Арендатор обязан  
компенсировать Арендодателю р асх о ды  связан н ы е с  п о и ск о м  н о во го  арен датора , и расходы  
по простою  Арендуемых помещений н а п ер и о д  с д аты  д о ср о ч н о го  р асторж ени я  д о  даты  
принятия новы м  ар ен дато р о м  Арендуемых помещений. Р асчет  р асх о д о в  по простою  
Арендуемых помещения осущ ествляется  н а  о сн о ван и и  р азм ер а  Арендной платы по 
Договору за  со о тветству ю щ и й  п ер и о д  врем ени .

11. ПЕРЕДАЧА, СУБАРЕНДА И ОБРЕМЕНЕНИЕ

11.1. Арендатор вправе сдав ать  в субарен ду  часть  Арендуемых помещений, в объем е не 
более 30 %  о т  о бщ ей  п ло щ ади  А ренд уем ы х п о м ещ ен ий , и скл ю ч и тел ьн о  при условии  
предварительного п и сьм ен н о го  уведо м л ен и я  Арендодателя в к аж д о м  отдел ьн о м  случае.
11.2. А р е н д а т о р  не впр аве  п ер едавать  свои  п рава  и  о бязан н о сти  по  Д о г о в о р у  в целом  или 
частично, сдавать  в су бар ен ду  Арендуемые помещения в целом  или  их часть, в объем е

I  более 30 %  о т  общ ей  п лощ ади  А ренд уем ы х пом ещ ен ий , п р едо став лять  Арендуемые 
помещения в целом  или  их часть  в б езво зм ездн о е  п о льзо ван и е , а  так ж е  о тдавать  п рава  по 
Договору в зал о г  или  вн о си ть  их в качестве вклада  в уставн ы й  к ап и тал  хозяйственны х  
товарищ еств и о бщ еств  или  паевого  в зн о са  в  п р о и зво дствен н ы й  кооперати в, без 
предварительного п и сьм ен н о го  со гласи я  Арендодателя в каж д ом  отдельн ом  случае. 
Арендодатель вправе, но н е  обязан  д ать  так о е  со гласие  и м о ж ет  в ы д ать  его  или отказать  в 
его вы даче по сво ем у  со б ств ен н о м у  у см о тр ен и ю  б ез  п редо ставлен и я  объяснений  
Арендатору. Зап рос н а п р едо ставлен и е п р едвар и тел ьн о го  п и сьм енн ого  согласия 
Арендодателя дол ж ен  б ы ть  п одан  не п оздн ее 30  (Т р и д ц ати ) кал енд ар ны х  дней  до  
предполагаемой даты  со о тветств у ю щ ей  сделки . П роект  со о тветств у ю щ его  до го во р а  долж ен  
прилагаться к запросу . С о гл аси е  Арендодателя, если  так о во е  б у д ет  п редоставлен о , до л ж но  
быть оф орм лено в п исьм енн о й  ф орм е и бу д ет  явл яться  со гласи ем  и скл ю чи тел ьно  на 
ваключеиие конкретн ой  сделки  н а у слови ях  п р и л агаем о го  к зап р о су  Арендатора проекта 
договора. Е сли Арендатор п олу ч и т  со гласие  Арендодателя н а л ю б у ю  такую  сделку, 
А рендатор  нс вправе зак л ю ч ать  ее  н а  у сл о ви ях , отличны х  о т  у казан н ы х  в проекте договора, 
предоставленного Арендодателю и о до б р ен н о го  им.

t  11.3. Арендатор о бязуется  п р едо стави ть  Арендодателю н о тар и ал ьн о  у достоверен ны е копии 
всех заклю ченны х Арендатором до го в о р о в  о п ередаче п рав  и обязан н о стей  по Д о го в о р у , 
договоров субарен ды  или безво зм ездн о го  п ользован ия  Арендуемыми помещениями в 
Целом или их части , зал о га  прав  по Договору или  до к у м ен ты  о  внесен ии  п р ава  по Договору 
в качестве вклада в  уставны й  капи тал  х озяйствен ны х  то вар и щ еств  и о бщ еств  (вклю чая все 
соглашения о внесении  и зм ен ен и й , зам ен е , п родлен ии  и р асто р ж ен и и  или  прекращ ении  этих 
Договоров), причем  в каж дом  случае  не позднее 5 (П яти ) к ал ен д ар н ы х  дн ей  после их 
подписания.
П.4. В не зависи м ости  о т  передачи  Арендуемых помещений в су бар ен ду  Арендатор 
продолжает нести  о тветств ен н о сть  п ер ед  Арендодателем за  и сп о л н ен и е  обязанностей  
Арендатора по Договору. Арендатор обязуется  н езам ед ли тел ьн о  устр ан ить  лю бое 
нарушение Договора, к о то р о е  п р оизош ло  по п ричине д ей ств и я  или б ездей стви я  лю б ого  из 
субарендаторов.
Н.5. Л ю бая попы тка  Арендатора п ер едать  свои  права и о бя зан н о сти  п о  Договору или сдать 
в субаренду Арендуемые помещения в целом  или  их  часть , п р едо ставлять  Арендуемые 
помещения в целом  или  их часть  в безво зм ездн о е  п о льзо ван ие, а  так ж е  о тдавать  права по 
Договору в зал о г или  вно си ть  их в качестве вклад а  в уставн ы й  кап и тал  хозяйственны х  
Товариществ и о бщ еств  в н аруш ени е услови й  Договора является  недей стви тельной  и
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Г
{оставляет су щ ествен н о е  н ар у ш ен и е  Д о г о в о р а . С огласи е  А р е н д о д а т е л я  на конкретную  
сделку по передаче , су бар ен де , п ередач е  в б езво зм езд н о е  п о льзо ван и е, залог, внесение в 
качестве вклада в уставны й  кап и тал  не является  согласием  н а  и ную  или  последую щ ую  
сделку по передаче , су бар ен де , п ередаче в безво зм ездн о е  п о льзо ван и е, залог, внесен ие в 
качестве вклада в  уставн ы й  капитал . Д ан ное  у слови е  не р асп р о стр ан яется  н а сдачу  в 
субаренду части  п о м ещ ен ий  в  соо тветстви и  с  п. 11.1.

12. Д А Т А  В С Т У П Л Е Н И Я  В С И Л У  И  Р Е Г И С Т Р А Ц И Я  Д О Г О В О Р А

12.1. Д о го в о р  вступ ает в  си л у  с  даты  его  го сударственн ой  р еги стр ац и и  с соблю ден ием  при 
угом полож ений  п. 12.3 Д о г о в о р а .
12.2. С тороны  п р ед п р и н и м аю т все н еобходи м ы е дей ств и я  дл я  ско р ейш ей  государственной  
регистрации Д о г о в о р а  и и зм ен ен и й  к нем у (если  тако вы е и м ею тся ) в  следую щ ем  порядке:
122.1. А р е н д а т о р  у п о л н о м о ч и в ает  А р е н д о д а т е л я  и н азн ач ает  его  сво и м  представителем  для 
подачи Д о г о в о р а  в Ф ед ер ал ьн у ю  служ бу  го су дар ствен н о й  р еги стр ац и и , кадастра и 
картографии (или  иной  у п о лн ом оч енн ы й  надлеж ащ им  обр азо м  о р ган , зам ен яю щ и й  это 
учреждение) (далее -  « р еги стр ац и о н н ы й  орган»), д л я  его  р еги стр ац и и  в соответстви и  с 
положениями зак о н о д ател ьства  Р о сси йской  Ф ед ераци и  и п о лу ч ен ия  зарегистри рованн ого  
Д оговора от  р еги стр ац и о н н о го  органа;
12.2.2. А р е н д а т о р  обязу ется  п р едо стави ть  А р е н д о д а т е л ю  все до к у м ен ты  и сведен ия , 
необходимые для го су дар ствен н о й  р егистрац ии  Д о г о в о р а . Е сли  в п р о ц ессе  государственной  
регистрации Д о г о в о р а  п отребуется  внесен ие и зм ен ени й  в Д о г о в о р  для  осущ ествления  
государственной р еги стр ац и и , С т о р о н ы  оп ер ативно  в н о сят  со о тветств у ю щ и е н еобходим ы е 
разумные и зм енения в Д о г о в о р ;
12.2.3. Если в процессе  госу дар ственн о й  регистрац ии  Д о г о в о р а  п отребуется  п редоставление 
дополнительны х до к у м ен то в  и /или  сведен ий , А р е н д а т о р  п р ед о став ляет  А р е н д о д а т е л ю  
любые такие до к у м ен ты  и /и ли  сведен ия;
12.2.4. А р е н д а т о р  в течен и е 5 (п яти ) Р а б о ч и х  д н е й  п осле  п о лу ч ен ия  тр ебо ван и я  и счета  
А ренд одателя  о п лач и вает  А р е н д о д а т е л ю  50%  (П ятьд есят  п р о ц ен то в) всех затрат 
А ренд одателя  в связи  с р еги стр ац и ей  Д о г о в о р а , а  и м ен но : су м м у  государственной  
пошлины за  регистрац ию , затр аты  на п о луч ен ие кадастр о во го  п асп о р та  Б Т И , нотариальн ы е 
расходы, р асходы  А р ен д о дател я  связан н ы е с реги стр ац и ей  Д о г о в о р а , доп о л н ени й  и 
изменений к нем у;
12.2.5. В случае внесен ия  в Д о г о в о р  и зм енений  по  и ни ц иати ве  А р е н д а т о р а  или расторж ения 
Д оговора по вине А р е н д а т о р а  А р е н д а т о р  во зм ещ ает  А р е н д о д а т е л ю  все затраты  
А рендодателя, отн о сящ и еся  к зак л ю ч ен и ю  и регистрац ии  этих  и зм ен ени й  или расторж ению  
Д оговора в течен и е 5 (П яти ) Р а б о ч и х  д н е й  п осле  п олучен ия  тр еб о в ан и я  А р е н д о д а т е л я ;
12.2.6. С т о р о н ы  со глаш аю тся , что  А р е н д о д а т е л ь  не н есет  о тветств ен н о сти  в случае, если  
Договор не б у д ет  зар еги стр и р о в ан , или  в  случае к акой -ли бо  зад ер ж к и  государственной  
регистрации Д о г о в о р а .
12.3. С т о р о н ы  со глаш аю тся , что  после го сударственн ой  р еги стр ац и и  Д о г о в о р а , его 
условия, вклю чая, в частн о сти , услови я , отн о сящ и еся  к  платеж ам , прим еняю тся  в 
соответствии со  ст. 425 Г р аж дан ск о го  К одекса Р осси йской  Ф ед ер ац и и  к их отнош ениям , 
сущ ествовавш им в теч ен и е  п ериода, н ачи наю щ его ся  в  д ату  п о дп и сан и я  Д о г о в о р а . В 
частности, в случае, есл и  кал ен д ар н ая  Д а т а  н а ч а л а  с р о к а  а р е н д ы  наступает  до  даты  
Государственной р еги стр ац и и  Д о г о в о р а , т о  п осле го су дар ствен н о й  р еги стр ац и и  Д о го в о р а  
Срок а р е н д ы  исчи сляется  с Д а т ы  н а ч а л а  с р о к а  а р е н д ы , как  если  бы  Д о г о в о р  уж е бы л 
р е г и с т р и р о в а н  на так у ю  дату .
12.4. П о истечении  С р о к а  а р е н д ы  или  при р асторж ени и  Д о г о в о р а  А р е н д а т о р  обязан  в 
Течение 5 (П яти ) Р а б о ч и х  д н е й  п осле получения  тр еб о в ан и я  А р е н д о д а т е л я  п р едставить  
А рендодателю  все зап р о ш ен н ы е А р е н д о д а т е л е м  д о к у м ен ты , н ео бх о ди м ы е для погаш ения 
Регистрационной зап иси  об  арен де  в Е дином  государственн ом  реестре  прав  на недвиж им ое 
,й1УЩество и сд ел о к  с  ним .
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13. РАСТОРЖЕНИЕ И ПРЕКРАЩЕНИЕ ДОГОВОРА

13 1. Договор п рекращ ается  по истечен ии  Срока аренды, у стан о вл ен н о го  Договором, а 
дю ке в ины х случаях , у стан о вл ен н ы х  дей ству ю щ и м  зак о н о дател ьство м  Российской
Федерации.
13.2. Ни о дн а  из С торон  не вправе р асто р гн у ть  Д о го в о р  (о тк азаться  о т  исполнения 
Договора) за  и скл ю чен и ем  сл у чаев , п оим енованн ы х  в п. 13.3. Д о го во р а .
13.3. С тороны  и м ею т п р аво  р асторгнуть  до го во р  во  в н есу д ебн о м  одн о сто р о н нем  порядке 
только в следую щ и х случаях:
13.3.1- Арендодатель впр аве  р асто р гн у ть  Договор во в н есу д ебн о м  п о р яд ке  посредством  
одностороннего отказа  о т  и сп о л н ен и я  Договора (п .З ст .4 5 0  Г р аж дан ско го  К одекса 
Российской Ф ед ераци и ), п р едо стави в  Арендатору п и сьм ен н о е  уведом лен ие об 
одностороннем отказе , в сл у ч аях , п редусм отрен н ы х  Договором, в том  чи сле , но не 
ограничиваясь:
13.3.1.1. н аруш ения  Арендатором более  чем  на 30 (Т р и дц ать) к аленд арны х  дн ей  сроков 
перечисления како го -л и бо  п латеж а (п л атеж ей ) по Договору. П о д  платеж ам и  поним ается  
также А рендная плата , о бесп еч и тел ьн ы й  п латеж  (в о сстан о в л ен и е  су м м ы  о бесп ечительн ого  
платежа), неустойки  (ш траф ы , пени );

к 13.3.1.2. ухудш ени я  Арендуемых помещений, при  услови и , что  так и е  ухудш ени я  не 
устранены в течен и е 10 (Д есяти ) кал енд ар ны х  дней  с д аты  п о лу ч ен ия  соответствую щ его  
требования о т  Арендодателя;
13.3.1.3. н есоблю дени я  Арендатором П равил  п ользован ия  ар ен ду ем ы м и  п ом ещ ен иям и , в 
результате которы х и м у щ еств у  А ренд одателя  п ричин ен  у щ ер б  и ли  в о зн и к л а  реальная  угроза 
причинения ущ ерба, а  р авн о  н есо бл ю д ен и е  Арендатором П рави л  п о льзо ван и я  арен дуем ы м и  
помещ ениями;
13.3.1.4. наруш ения Р еглам ен та  п ровед ени я  работ  ар ен дато р а  в ар ен д у ем ы х  пом ещ ениях;
13.3.1.5. в ины х сл у чаях  и по ины м  осн ован иям , п р еду см о тр ен н ы м  дей ствую щ и м  
ваконодательством РФ ;
13.3.1.6. наруш ения услови й , у стан о вл ен н ы х  в р азд еле  11 Д оговора .
13.4. Д о го в о р  б у д ет  сч и таться  расторгнуты м  в дату , у казан ну ю  в уведом лении  об 
одностороннем отказе, но не м ен ее  чем  через 15 (П ятн ад ц ать) к ал ен д ар н ы х  дн ей  с даты  
направления А р е н д о д а т е л е м  уведо м л ен и я  об  о д н о сто р о н н ем  о тк азе  о т  исполнения 
Договора.
13.5. Н езам едлительно  п осле  даты  расторж ени я  Договора Арендодатель им еет право  на

[ вход в Арендуемые помещения в лю б о й  м о м ен т , н а  зап р ещ ен и е  Арендатору, его 
работникам, п о сетителям  и ли  подрядчикам  д о сту п а  в Арендуемые помещения, за 
исключением сл у чаев  о сво бо ж ден и я  Арендуемых помещений о т  им ущ ества, 
принадлежащ его Арендатору.
13.6. П олучение Арендодателем о т  Арендатора каки х -л и б о  ден еж н ы х  средств  после 
прекращения или р асто р ж ен и я  Договора не б у д ет  я вл яться  о сн ован ием  для  продления 
Срока аренды и о тк аза  Арендодателя от своего  п рава  на во звр ат  Арендуемых помещений 
и от других прав  по  Договору и д ей ству ю щ ем у  зако н о дател ьству .

14. СТРАХОВАНИЕ

14.1. О бязательства Арендодателя по страховани ю :
14.1.1. Арендодатель о бязуется  застр ах о вать  Арендуемые помещения о т  р и ска утраты  и 
нньк рисков, как  они  о п р ед ел ен ы  в до го во р е  страховани я  (стр ах о во м  п о ли се), заклю ченном  
МеЖду Арендодателем и стр ах о во й  ком п ани ей , вы бранной  Арендодателем. В случае см ен ы  
собственника Арендуемых помещений о бязан н о сть  по стр ах о в ан и ю  п ер ех о да  к новом у

“ бственнику.
14.2. О бязательства А р е н д а т о р а  по страховани ю :

1
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т
|4 2 1-Н а п ериод  п р о вед ен и я  р аб о т  по  Изменению Арендуемых помещении или 
доведения лю бы х и ны х  р аб о т  Арендатором, Арендатор обязан  зак л ю ч и ть  договор  
и^рахования граж д анской  о тветств ен н о сти  п еред  тр етьи м и  лиц ам и  и п оддер ж и вать  его в 
силе, с0 страховой  ко м п ани ей , со гласо ван но й  с Арендодателем, л и б о  возлож ить 
обязанность страховани я  н а  п ривл ечен но го  Арендатором п одрядчика . В случае 
неисполнения дан н о го  о б я зател ьства  Арендодатель и м еет  п раво  взы ск ать  с Арендатора 
штраф в разм ере 1 000  000  (О ди н  м и л л и о н ) рублей.

I  |4.2.2. К аж дое стр ах о ван и е , указан н о е  в  п. 14.2.1 Д о г о в о р а , д о л ж н о  п редусм атри вать  
I  исключение о тветствен н о сти  А р е н д о д а т е л я  п ер ед  страховой  к о м п ан и ей  путем  суброгации .
I 14 2.3. Арендатор дол ж ен  п р едо стави ть  Арендодателю копии  стр ах о вы х  п оли сов  или , по 

выбору Арендодателя, п о д р о бн у ю  и н ф о р м ац и ю  о стр ах о в ан и и , тр еб у ем о м  от Арендатора 
по Договору, вм есте с до к азател ьств о м  то го , что  он о  и м еет  си л у  и ч то  все п одлеж ащ ие 
оплате страховы е п рем и и  бы ли  в ы п лачен ы  Арендатором н адл еж ащ и м  образом , и 
Арендатор обязан  п и сьм ен н о  у ведо м и ть  Арендодателя о  лю бом  и зм ен ен и и  в страховы х 
полисах. С трахован ие, тр ебу ем о е о т  Арендатора, д о л ж н о  о су щ еств л яться  н а так и х  условиях 
я с такими ком п ани ям и , как  это  б у д ет  одо б р ен о  Арендодателем.
14.3. О бязательства Арендатора, связан н ы е с о б я зател ьствам и  Арендодателя по
страхованию:
14.3.1. А р е н д а т о р  обязу ется  н е со вер ш ать  н икаких  д ей стви й  по о тн о ш ен и ю  к Арендуемым 
помещениям и ином у им ущ еству  А р ен д о дател я, к о то р ы е  м о гу т  н егати вн о  сказаться  на 
страховании или  м о гу т  п о вл еч ь  за  собой  п р и зн ан и е  н едей стви тел ьн ы м  страхование, 
осущ ествляемое Арендодателем в со о тветстви и  с п. 14.1 Д о г о в о р а , или  м о гу т  повлечь  за  
собой увеличение р азм ер а  стр ах о во й  п рем и и  по  тако м у  стр ах о ван и ю .
14.3.2. Арендатор о бязуется  и н ф о р м и р о вать  Арендодателя о н аступлен ии  собы тия, 
являющегося стр ах у ем ы м  ри ско м , или  и н о го  собы тия , о  ко то р о м , исходя  из критериев 
разумности, д о л ж н о  бы ть  со о б щ ен о  страховщ икам  Арендодателя, н езам ед ли тел ьно  после 
того, как ем у стало  и звестн о  о так о м  собы тии .
14.3.3. Арендатор о бязуется  со б л ю д ать  все у слови я  стр ах о вы х  п о ли со в  и все тр ебо ван и я  и 
рекомендации стр ах о в щ и к о в  Арендодателя, о которы х  Арендодатель п исьм енн о  у ведом и т 
Арендатора.

15. ФОРС-МАЖОР

15.1. С т о р о н ы  о сво бо ж даю тся  о т  ответствен ности  за  части ч н о е  или п олн ое  неисп олнен и е 
обязательств по Договору, если  так о е  н еи сп о л н ен и е яви л о сь  сл едстви ем  о бстоятельств  
Непреодолимой си лы , ко то р ы е п одтверж ден ы  св и д етельство м , вы дан н ы м  Т о ргово­
промыш ленной палатой  РФ, в о зн и к ш и х  после закл ю ч ени я  Договора, которы е Стороны не 
могли п редвидеть  или  п р едо твр ати ть  разу м н ы м и  ср ед ств ам и , вклю чая , без ограничения, 
стихийные бедстви я , войн ы , рево лю ц и и , восстания, м ассо вы е  б есп о р я д к и , конф искацию  
имущества государством  в сл у ч ае  у грозы  н аци о н альн о й  б езо п асн о сти , ядерны й  взры в, 
радиоактивное или х и м и ческ о е  зараж ени е, и о н и зи р у ю щ ее и зл у ч ен и е , а  т ак ж е  др у ги е  
обстоятельства, находящ иеся  вне р азум н ого  контроля  Стороны, при  этом  недостаток  
Денежных средств  н е м о ж ет  явл яться  о бстоятельством  н еп р ео д о л и м о й  силы .
15.2. В случае  н асту п л ен и я  о б сто ятел ьств  н епр ео д о л им о й  си лы  ср о к  исполнения 
обязательств Сторон по Договору отодви гается  со р азм ер н о  вр ем ен и , в течен и е которого 
будут дей ствовать  так и е  об сто ятел ьства  и их  п о следстви я , п р еп ятству ю щ и е исполн ени ю  
обязательств.
15.3. Сторона, п одвер гш аяся  д ей ств и ю  обстоятельств  н еп р ео д о л и м о й  си лы , обязана 
Уведомить об этом  другую  Сторону в течен и е 3 (Т р ех ) к ал ен д ар н ы х  дн ей  с м ом ента их 
всту п л ен и я , при этом  Сторона, не вы п олни вш ая  дан н о е  о б язател ьство , н е  вправе ссы латься  
88 действие обсто ятел ьств  н епр ео д о л им о й  си лы  как о бсто ятел ьств , освобож даю щ их от

Iответственности. С ви детел ьство , вы дан н ое то р го во -п р о м ы ш л ен н о й  п алатой  РФ , является
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Т .статочным, п о дтвер ж даю щ и м  н али чие и п р о до л ж и тел ьн о сть  дей стви я  обстоятельств  

—преодолимой силы .
И 4  В случае, если  о б сто я тел ьства  н епреод олим ой  си лы  п р о до л ж аю тся  более  3 (1 р ех ) 
месяцев подряд, или  если  и м ею тся  разум н ы е о сн ован ия  п о лагать , что  обстоятельства  

п рео до л и м о й  си лы  бу д у т  п ро до л ж аться  более  3 (Т р ех ) м есяц ев  п одряд , а  такж е в том 
гпучае, если обсто ятел ьство м  н епр ео д о л им о й  си лы  является  и зд ан и е  н о р м ативн о-п равового  
-"■та С т о р о н ы  о бязую тся  всту п и ть  в  переговоры  и внести  так и е  и зм ен ен и я  в Д о го в о р , 
в то р ы е  являю тся н ео бх о ди м ы м и  для  то го , чтоб ы  С т о р о н ы  м огли  п р о д о л ж и ть  и сполнение 
своих о бязательств  по Д о г о в о р у  таки м  образом , которы й  я вл яется  н аи б о л ее  близким  к 
первоначальным н ам ерен иям  С т о р о н .

16. К О Н Ф И Д Е Н Ц И А Л Ь Н О С Т Ь

16.1. За исклю чен ием  сл у чаев , п реду см о тр ен н ы х  зако н о м , ни о д н а  из С т о р о н  не им еет  права 
без предварительного  п и сьм ен н о го  со гласи я  д ругой  С т о р о н ы  р аск р ы вать  лю б ы м  лиц ам  (за  
исклю чениями, п р еду см о тр ен н ы м и  в п. 16.2 Д о г о в о р а )  и ли  и ны м  образом  предавать 
гласности какую -ли бо  и н ф о р м ац и ю  о тн осительн о  у слови й  Д о г о в о р а  и ли  ины х связан н ы х  с 
ним докум ентов, а  так ж е л ю б у ю  и н ф о р м ац и ю , которая  со став л я ет  или  м о гл а  бы  составить  
коммерческую  тай н у  в со о тветстви и  с Ф едеральны м  зак о н о м  №  98-Ф З «О  ком м ерческой  
тайне» от 29  ию ля 200 4  г. (с  и зм ен ени ям и). П о д  и н ф о р м ац и ей , которая  составляет  
коммерческую  тай ну , п о н и м ается  л ю б ая  и н ф о р м ац и я , которую  С т о р о н а  счи тает  и охран яет 
как конф и ден ци альную  в со о тветстви и  с Ф едеральны м  закон ом  Ха 98-Ф З «О  ком м ерческой  

тайне» о т  29 и ю ля 2004  г. (с  и зм ен ени ям и).
16.2. К аж дая из С т о р о н  вп р аве  р аск р ы вать  у казан ну ю  в п. 16.1 Д о г о в о р а  и нф орм ацию :
16.2.1. своим  аф ф и л и р о ван н ы м  л иц ам  и партнерам  по со в м естн о м у  п р едп р и яти ю , однако , в 
каждом случае, то л ько  п осле  п олучен ия  о т  таких  л и ц  п и сьм ен н ы х  о бязательств  не 
распространять п о лучен ную  и н ф о р м ац и ю  -  в объ ем е, со гласо ван н о м  с  др у го й  С т о р о н о й ,
16.2.2. своим  п р о ф есси о н альн ы м  консультан там , ю р и стам , о ц ен щ и к ам  и аудиторам  -  в 

любом объем е;
16.2.3. банку  или и н о м у  ф и н ан со во м у  у ч р еж ден и ю  -  в о б ъ ем е , необходи м ом  для 
осущ ествления п латеж ей  по Д о г о в о р у ;
16.2.4. государственн ы м  ор ган ам  -  в о бъ ем е, устан о вл ен н о м  зак о н о д ател ьство м , либо  на 
основании реш ения суда, и м ею щ его  о б язательн ую  си лу  д л я  со о тветств у ю щ ей  С т о р о н ы ;
16.2 5 (п ри м ени м о  то л ьк о  для  Арендодателя) в ц елях  п о дтв ер ж ден и я  п рава  собствен ности  
А рендодателя или о бр ем ен ен и й  и /или  и ны х  прав Арендодателя в о тн о ш ен и и  Арендуемых 
помещений, л и б о  лю б о й  их части  (п о ку пател ям , лю бом у  о р ган у  госу дар ственн о й  власти  или 

иным лицам );
16.2.6. Арендодатель им еет  п раво  б ез со гласо ван и я  с  Арендатором
распространять и нф орм ац ию  отн о сител ьн о  п рин адлеж ащ его  А р ен д о дател ю  Арендуемых 
помещениях, а так ж е и н ф о р м ац и ю  о н аим еновани и  Арендатора.

17. П Р И М Е Н И М О Е  З А К О Н О Д А Т Е Л Ь С Т В О  И Р А З Р Е Ш Е Н И Е  С П О Р О В

17.1. Д о г о в о р  р егули руется  и тол ку ется  в соответстви и  с  д ей ств у ю щ и м  закон одательством  

Российской Ф едерации .
17.2. В се споры  и р азн огласи я  м еж ду  С т о р о н а м и , возни кш и е в связи  с  Д о го в о р о м , в том  
числе п реддоговорны е сп о р ы , сп оры  о  призн ан ии  Д о г о в о р а  нсзаклю ченны м , 
Н едействительны м или н ич тож н ы м  (п олностью  или ч асти ч н о ), бу д у т  реш аться  в 
А рбитраж ном суде г .М о сквы  в со о тветстви и  с м атери альны м  и п р о цессуальн ы м  правом

Российской Ф едерации .

18 А Д Р Е С А  Д Л Я  К О Р Р Е С П О Н Д Е Н Ц И И  И  П О Р Я Д О К  О Б М Е Н А  И Н Ф О Р М А Ц И Е Й
С Т О Р О Н А М И
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18:‘ '..У1 е„Д1 МЛеНИЯ 1 и звещ ен и я)> тр ебу ем ы е или р азр еш ен н ы е  в со о тветств и и  с Д о г о в о р о мI _ _ _ _ _
S S T  "ИСЬМ0М ИЛИ КУРЬеР° М П0Я РаСПИСКУ В П0ЛуЧСНИИ’ П0 "Р^еданным ..иже адресам
А рен д о дател ь : .

ЗАО УК «РВМ Капитал» Д  У. ЗПИФ нелвижимпг-ги ппг\ а  „РИМ Стопичняа , движимости ООО «Спорт Форум»

::

«РВМ С толи чная  н едви ж и м о сть  №  1»

Адрес д л я  корреспонденции:
г. М осква, улица З ем л ян о й  В ал , до м  9 А д р ес  д л я  к о р р е с п о н д е н ц и и :!  ] 7420, г. 

М осква, ул. Н ам етки н а, д .6  корп. 1

“ “ “  Г " Ч » » н о г .  д и р е к т о р . В ним анию : Г ен ар ал ьн о го  д н р .к т о р ,

У аедомланна, п ер ед ан н ы е  С т а р . , , ,  лю б ы м  на п ер ечи сл енн ы х  ,  п .18  1 Д а г о . о » .  способом  
как сказано  вы ш е, сч и таю тся  п о лу ч ен н ы м и  в пеш. _____ .. . . . ' Т  Р сп о со бо м >
если иное п рям о не у к азан о  в Д о го в о р е .

■ а ден ь  д о ставк и  по  вы ш еуказан ны м  адресам ,

(указанный в п H i 1.1™  Г Р реш и т и зм сн ить  св о « м р е с  Для корреспонденции  
(указанный в п. 18.1. Д о г о в о р а ) , о н а  до л ж н а уведо м и ть  об  этом  др у гу ю  С т о п о и у  г

н « ,р а ,л е н н ы м  н п ри  отсутсанни  „ к о г о  п о д т а р х щ е н и я  а  п и у н е ^ ’  о в 1 « ° м

-  J S 5 S S T "  Дe"CT■"TгЛЬ"<, С “  -р а д у ю щ е м у  Ю Т

окаж ется  или

19. ЗАКЛЮЧИТЕЛЬНЫЕ ПОЛОЖЕНИЯ

н Г л а — — ■

zz;: TcroZz лейс™ ™ ьн°с™ <*»**«* y ^ , - ,  „ jljz
P ’ <P ИЫ о бязую тся  и зм ен ить , д о п о л н и ть  или  зам ен и ть  л ю б о е  из таких

5 = г = 3 ^ а = т е а

i y . J .  Д О ГО В О Р  СОСТЛЙППН n 1 / Т n e v \ ............  .........

» т н а̂ Гу ,Г ^ р С, ш , ч « к ™  е н л у ^ п о  ан зем пллрах  на р у сско м  лаы кс, и м ею щ их

^ л л а р С д л л Т и ^ и о н ^ " ” ™ Г У 5,С,еМПЛ,р:' “ ■ "> Стара,, » Л *М
^ •6 . А р е н д а т о р  подтверж дает,

■ для р еги стр ац и о н н о го  органа.

Учас т„и к о м 1аТЗА О ПТ е1К ?  Г и и "  ДЭТУ 3аКЛЮЧСШ,Я Д° ГОВ°Ра Арендатор не является 
обществом у частн и ка  ЗА О  У К  «РВМ i T ” ’ ° СН0ВНЫМ и п р ео бл адаю щ и м  хозяйствен ны м  
«РВМ к-япит-апа | ,а к ж е  в ля Я К апи тал» , до ч ер н и м  и зав и си м ы м  общ еством  ЗА О  УК 

^ л и ч ^  н е д в и ^ У Г " ^  ННВеСтаЦИ0ННЫХ " аев  З П И Ф  н едвиж им ости  «РВ М

8 ^ Г £ о ^ Г 7 в Г  КаГ ИИе СР° Ка ДСЙСТВИЯ Д 0Г0В 0Р"  А Р е н д а т °Р  не стан ет пиком ЗА О  У К  «РВ М  К апи тал» , осн о вн ы м  и п р ео бл адаю щ и м  хозяйствен ны м

21

134



П О Д П И С И  С Т О Р О

[пяющая
И.К.Кутьина

IX  Капитал'

7

т ж т

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

ооществом участника ЗАО УК «РВМ Капитал», дочерним и зависимым обществом ЗАО УК
РИМ Капитал», а также владельцем инвестиционных паев ЗПИФ недвижимости «РВМ

Столичная недвижимость №1».
19.8. Д о го во р  содержит следующие приложения, являющиеся его неотъемлемой частью:
Приложение № 1 Перечень, площадь и характеристики Арендуемых помещений
Приложение № 2 Правила пользования Арендуемыми помещениями;
Приложение № 3 11срсчень Операционных расходов дополнительных услуг

Арендодателя;
Приложение № 4 Регламент проведения Работ Арендатора в Арендуемых помещениях.
Приложение № 5 Состояние Арендатору Арендуемых помещенийпередаваемых

инженерных систем
Приложение № 6 Документы БТИ.

20. Б А Н К О В С К И Е  Р Е К В И З И Т Ы  С Т О Р О Н

А рендодатель: А р е н д а т о р :
Закрытое общество ООО «Спорт Форум»акционерное
Управляющая компания «РВМ Капитал»
Д.У. Закрытым паевым инвестиционным
фондом недвижимости «РВМ Столичная
недвижимость № 1»

Б ан ко в ск и е  р е к в и з и т ы : Б а н к о в с к и е  р е к в и з и т ы
р/с 40701810122000045436 р /с  >Г< 40702810300000209107
в АКБ «Абсолют Банк» (ОАО) в ЗАО АКБ «Алеф-Банк» г. Москва
к/с 30101810500000000976 к/с 30101810900000000200
БИК 044525976 БИК 044552200
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И

П р и л о ж ен и е  №  1 
к  Д о го в о р у  ар ен д ы  о т  « 1 2 »  ав гу с т а  2014г.

П е р е ч е н ь , п л о щ а д ь  и х а р а к т е р и с т и к и  А р е н д у е м ы х  п о м е щ е н и й :

Этаж № помещения № коми. Наименование части помещения Общая площадь, кв.м.
1 II 1 пом.специальное 16,61 I 1 тамбур 18,3

2 вестибюль 380,7
3 комната охраны 9,5
4 коми.для отдыха 6,5
5 кабинет врача 9,8
6 коми, персона-па 9,5
7 санузел 1,2
8 коридор 1,9
9 умывальная 1 9
10 уборная

---------------LiZ.
и

11 тренерская 5
— 12 тренерская 11,1

13 кладовая хоз. 8,8
14 приемная 6,7
15 комната переговоров 8
16 комната переговоров 7,2
17 коридор 16,8
18 касса 3,5
19 касса 3,5
20 коридор 2,4
21 коридор 2,3
25 кабинет 10,2
26 лаборатория П,127 уборная 1,6
28 коридор 96,7
29 коридор 20,2
30 медкабинет 30,3
31 медкабинет 46,4
32 клетка лестничная 22,5
33 киоск, ларек 20,6
34 зал спортивный 1155,8
35 лестница 8,7
36 пом.подсобное 15,2___ 37 коридор 13.9
41 холл 35
42 лестница 18,72 I 1 лестница 20,6
2 холл 96,4

— 3 раздевалка 151,4
4 сауна 10,2

- 5 сауна 12,4
6 парилка 5,5
7 пом. для хранения 4.5
8 душевая 8,8
9 душевая 37

L_ 1 10 коридор 3,6
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п умывальная 7.1
9,812 уборная

13 умывальная 8 91 г- 14 уборная 8,415 душевая 160 9
----------------- -- 16 пом. для хранения 3,8
'------------------- 17 коридор 3 318 душевая 32 1
— 19 душевая 10,420 лестница 22,521 сауна -------- ---------------- 1

12 9
22 парилка 9 823 сауна 9 3
24 бассейн 538 93 I 2 лестница 20 83 зал тренажерный 794,34 лестница 22 8

—
5 тренерская 8,6

1------ ИТОГО
4074Д

А рендодатель

И .К . К утьин а
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■мправпяю'.цаа

Приложение № 2
к договору аренды от « ^  2014 года

« У Т В Е Р Ж Д А Ю »

Б л и н о в

2014г.

Правила пользования нежилыми помещениями
в физкультуроно-оздоровительном комплексе

Адрес объекта: Москва, Пятницкое шоссе, д.29, корп.5
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ТЕРМИНЫ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ

В се тер м и н ы  и о п р ед ел ен и я , и спользуем ы е в н асто ящ и х  П рави лах  п о льзо ван ия  Н еж и­
лыми п ом ещ ен иям и  (д ал ее  «П рави ла») с  заглавн ой  буквы , и м ею т то  ж е зн ачен и е, что  и в  д о го ­
воре аренды  о т  « /%■» 201 4  года, зак л ю ч ен н о м  м еж ду  А р ен д ато р о м  и А ренд ода­
телем (далее «Д оговор»).

Н астоящ им  С то р о н ы  у стан авл и ваю т  д о п о л н и тел ьн ы е  тер м и н ы  и о п ределен ия:

«Посетители» - все  л ю д и , п р и б ы в аю щ и е на тер р и то р и ю  Зд ани я  к А р ен д ато р у  на о гр ан и чен ­
ное время.

«Уполномоченные сотрудники Арендатора» -  лица, н азн ач ен н ы е  р уководством  ком пании  
А рендатора, ответств ен н ы е  за  в ы п о л н ен и е  н астоящ и х  п рави л , и м ею щ и е п раво  подписи  на за ­
просах и д руги х  ф о р м ах  н асто ящ и х  П равил.

ОБЩАЯ ИНФОРМАЦИЯ

Н астоящ и е П р ави л а  я вл яю тся  р еглам енти р у ю щ им  д о к у м ен то м  и обязательн ы  для  и с­
полнения А ренд аторам и  Н еж и л ы х  п ом ещ ен ий  К ом п лекса .

С целью  н аи б о л ее  эф ф ек ти в н о го  в заим одей стви я  А р ен д ато р а  с А р ен д о дател ем , А р ен д а­
тор долж ен  п р едстави ть  А р ен д о д ател ю , зап о л н ен н у ю  ф о р м у  (Приложение №1), завер ен н у ю  
печатью  ком п ани и  А р ен д ато р а , со дер ж ащ у ю  и н ф о р м ац и ю  об  У п о л н о м о ч ен н ы х  сотрудн и ках  
А рендатора, о тветствен н ы х  за  в ы п о л н ен и е  настоящ и х  П рави л , а  т ак ж е  и м ею щ и х  право подписи  
на запросах и д р у ги х  ф о р м ах  н асто ящ и х  П равил  с  образцам и  их подп иси .

Д О С Т У П

А рендатор  р еш ает  в опросы  о х р ан ы  Зд ани я  и прием а П о сети тел ей  сам о сто ятел ьн о , в со ­
ответствии со  своим  вну тр ен н и м  р асп орядком , при  п ро х о де  П о сети тел ей  н епосред ствен но  в 
А рендуем ы е пом ещ ен ия .

А рендатор , не п о здн ее  Д аты  Н ачала  С рока  А р ен д ы , п р ед о став л я ет  А р ен д о дател ю  один 
ком плект клю чей  или  д р у ги х  ср едств  д о сту п а  в А р ен д у ем ы е п о м ещ ен и я . С то р о н ы  зап о л н яет  
соответствую щ ую  ф о р м у  ак та  п р ием а-пер ед ачи  клю чей  (Приложение №  2).

В случае , если  А р ен д ато р  н е п ередал  А р ен д о д ател ю  у к азан н ы е  д у б л и к аты  клю чей  и /или 
карты доступ а  о т  у к азан н ы х  к о м н ат  в А р ен д у ем ы х  п о м ещ ен и я х , вслед стви е  чего  при во зн и к н о ­
вении чрезвы чай ной  си ту ац и и , в том  числе авар ий , А р ен д о д ател ь  не м огли  п о лучи ть  св о евр е ­
менный доступ  в так и е  ко м н аты  А ренд уем ы х п о м ещ ен и й  дл я  у стр ан ен и я  п оследстви й  чрезвы ­
чайны х си туаци й , в том  ч и сл е  ав ар и й , и скл ю чи тел ьн о  А р ен д ато р  б у д ет  нести  р и ск  возм ещ ения  
убы тков, которы е яви л и сь  сл едстви ем  у казан ны х  обсто ятел ьств .

А рендатор  обязан  оф и ц и альн ы м  п исьм ом  не п о здн ее  Д аты  Н ачал а  С р о к а  А ренды  уве­
дом ить А ренд одателя  о  н о м ер ах  тел еф о н о в  У п о л н о м о чен н ы х  л и ц  А р ен д ато р а , для  во зм о ж н о ­
сти обесп ечени я  кр у гл о су то ч н о й  связи  при н аступлен ии  н еп р ед ви ден н ы х  и /или  чрезвы чайны х 
ситуаций (Приложение № 3).

И сп о л ьзо ван и е зап асн о го  ко м п лек та  клю чей  до п у ск ается  то л ь к о  в  у слови ях  чрезвы чай ­
ной ситуации , тр ебу ю щ ей  н езам ед ли тел ьн о го  д о сту п а  в  А р ен д о ван н ы е  п о м ещ ен и я  с о б язател ь­
ным предварительн ы м , есл и  это  во зм о ж н о  в сл о ж и вш ейся  о б стан о в к е , или  п оследую щ им  у в е­
дом лением  у п о лн о м о ч ен н о го  л и ц а  А ренд ато р а . П осле  о тк р ы ти я  П о м ещ ен и я  А р ен д ато р а  А р ен ­
додатель со ставляет  со о тветств у ю щ и й  акт  (Приложение Л» 4) с у казан ием  п ричин ы  экстрен н о­
го вскры тия. К опия акта н езам ед ли тел ьн о  п р едо ставляется  А р ен д ато р у .

1 -

SNEO
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В случае замены Арендатором замков или других средств доступа в Арендуемые поме­
щения, Арендатор должен незамедлительно в течение 1 часа в тот же день передать Арендода­
телю новый комплект ключей, необходимый для доступа в Арендуемые помещения.

ПРАВИЛА ВНУТРЕННЕГО РАСПОРЯДКА

1Л . О б щ и е  п р а в и л а  в н у т р е н н е г о  р а с п о р я д к а

В целях обеспечения безопасности и комфортного пребывания в Здании Арендатор и 
Посети тели обязаны соблюдать следующие правила:

• Содержать Арендуемые помещения в чистом виде и свободными от мусора;

• Не употреблять в Здании алкогольные и слабоалкогольные напитки, включая пиво, за 
исключением помещений кафе и ресторанов Здания, имеющих разрешение на продажу про­
дукции данного вида;

• Не приносить и не хранить в Здании радиоактивные, горючие или взрывоопасные жид­
кости и химические вещества;

• Не включать неисправное или превосходящее допустимые мощности оборудование;

• Не превышать разрешенную нагрузку на перекрытия, которая будет указана Арендода­
телем Арендатору в официальном письме . Независимо от этого разрешенная нагрузка должна 
быть дополнительно подтверждена Арендодателем при согласовании Арендатором проекта 
ремонтно-отделочных работ в Арендуемых помещениях;

• Любым лицам на территории Здания запрещается ношение огнестрельного оружия, за 
исключением инкассаторов, и сотрудников правоохранительных органов;

• В случае возникновения чрезвычайной ситуации Арендатор обязан уведомить Арендо­
дателя;

• Арендуемые помещения могут быть использованы только по назначению, определенно­
му Договором аренды;

• В случае необходимости проведения изменений, улучшений и иных Работ Арендатора 
соблюдать порядок действий, предусмотренный в Договоре Аренды, а также Регламентом про­
ведения Работ Арендатора в Арендуемых помещениях. •

• Курение в Здании запрещено. Курение разрешено только в специально отведенных и 
оборудованных для этого местах. Места курения обозначены специальными табличками «Мес­
та для курения».

1.2. В ы е зд  к о м п а н и и  А р е н д а т о р а  п р и  р а с т о р ж е н и и  (о к о н ч а н и и )  Д о г о в о р а  А р е н д ы .

Арендатору необходимо заблаговременно (не менее чем за 10 дней) сообщить Арендо­
дателю о дате выезда.

Арендатор обязан принимать соответствующие меры по защите полов, потолков и стен 
арендуемых помещений при помощи картона, фанеры или других материалов.

Арендатор, при завершении процедуры выезда, обязан освободить территорию Здания 
от ящиков и коробок.

Освободив Арендуемые помещения, Арендатор обязан передать Арендодателю ком­
плекты ключей (электронных карт доступа) и других средств доступа в Арендуемые помеще­
ния.

Любые повреждения в Арендуемых помещениях должны быть зафиксированы в акте 
приема-передачи Арендуемых помещений.
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1.3. Д о с т а в к а , в ы в о з  г р у зо в  и м а т е р и а л ь н ы х  ц е н н о стей

Для ввоза/вывоза |ру:зов на территорию Здания Арендодателем будут указаны Аренда­
тору погрузочно-разгрузочные зоны с внешней стороны Здания.

Въезд автотранспорта в погрузочно-разгрузочные зону осуществляется по схеме, согла­
сованной с Арендодателем. Стоянка автотранспортных средств должна осуществляться таким 
образом, чтобы обеспечить беспрепятственное движение другого автотранспорта и пешеходов.

1.4. У б о р к а

Уборка наружной прилегающей территории Здания, а также уборка и вывоз снега, осу­
ществляется в течение суток по мере необходимости.

Уборка Арендуемых помещений производиться силами и за счет Арендатора или ком­
панией, уполномоченной Арендатором за счет Арендатора.

1.5. С б о р  и у т и л и з а ц и я  м у со р а

Обязанность по сбору и утилизации мусора с прилигаюшей к Зданию территории лежит 
на Арендаторе.

Складирование твердо-бытовою мусора разрешается только в местах, специально опре­
деленных для этого Арендодателем.

1.6. В н у т р е н н я я  р е к л а м а

Арендатор вправе без дополнительною согласования с Арендодателем размещать в 
Арендуемых помещениях, с соблюдением требований законодательства Российской Федера­
ции, рекламу о компании и предоставляемых ее услугах (работах). При входе в Арендуемые 
помещения и на фасаде Здания Арендатор имеет право размещать вывески с указанием назва­
ния компании.

Рекламные плакаты и вывески должны быть оформлены в едином стиле. Макет рек­
ламного плаката, вывески должен быть согласован с Арендодателем, и после согласования 
Арендодателем, Арендатор обязан осуществить за свой счет и своими силами все необходимые 
мероприятия по согласованию рекламного плаката, вывески в установленном законом порядке.

РЕГЛАМЕНТ ВЫПОЛНЕНИЯ СТРОИТЕЛЬНО-РЕМОНТНЫХ РАБОТ

Регламент выполнения строительно-ремонтных, отделочных Работ описан в Регламен­
те проведения Работ Арендатора в Арендуемых помещениях.

ЧРЕЗВЫЧАЙНЫЕ ПРОИСШЕСТВИЯ И БЕЗОПАСНОСТЬ

1.7. О б щ и е  св е д е н и я

Арендатору необходимо обеспечить надлежащий уровень безопасности в Арендуемых 
помещениях.

1.8. О т в е т с т в е н н о с т ь  А р е н д а т о р а  в  о б л а с т и  о б е с п е ч е н и я  б е зо п а с н о с ти

В целях обеспечения безопасности пребывания Арендатора в помещениях Здания Арен­
датору необходимо:

• разработать планы эвакуации из Арендуемых помещений;
• ознакомиться с существующими путями эвакуации в Здании;

Арендатору рекомендуется разработать план действий при срабатывании собственной ох­
ранной сигнализации любого типа, если таковая установлена.
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Ответственные арендатора за выполнение требований безопасности в здании

Арендатор несёт ответственность та соблюдение правил пожарной безопасности и тех­
ники безопасности в Арендуемых помещениях. Арендатор обязан обучить и назначить прика­
зом из числа своего персонала ответственного за пожарную безопасность в Арендуемых поме­
щениях, а также ответственного за электробезопасность. Копии приказов о назначении, а также 
копии выписок из журналов проверки знаний должны быть представлены Арендодателю до 
Даты Начала Срока Аренды.

В обязанности этих сотрудников должен входить:

- контроль над безопасным состоянием Арендуемых помещений,
- контроль над выполнением всеми сотрудниками необходимых законов и правил, дей­

ствующих на территории Российской Федерации,
- проведение тренингов.

Ответственным руководителем по проведению тренировочных мероприятий при эва­
куации Арендаторов назначается квалифицированный сотрудник Арендатора, который несёт 
ответственность за:

1. Составление и пересмотр необходимых инструкций по действиям в чрезвычайных си­
туациях, в том числе и при пожаре;
2. Правильную организацию эвакуации сотрудников в случае пожара, при опасности взры­
ва, а также в других ситуациях предполагающих эвакуацию;
3. Принятие решения о вызове противопожарной команды и сообщение о сложности, месте 
и типе пожара;
4. Организацию противопожарных тренировок;
5. Контроль над исправным состоянием противопожарного и охранного оборудования, а 
также систем Здания;
6. Контроль за противопожарным состоянием всех помещений в Здании.

1.9. П р о в е р к а  р а б о т ы  а в а р и й н ы х  с л у ж б  З д а н и я

Арендатор в соответствии с утвержеднным Арендодателем графиком проводит отработ­
ку действий при эвакуации. Такая тренировочная процедура действий сотрудников (противо­
пожарная тренировка) проводится на регулярной основе не менее 2-х раз в год. Успешное вы­
полнение этой процедуры и безопасность Арендатора в Здании зависят от поддержки и участия 
всех вовлеченных сторон.

1.10. Ч р е з в ы ч а й н ы е  п р о и с ш е с т в и я

С целью организации противопожарных мер безопасности в Здании Арендатор должен 
ознакомиться с инструкцией о мерах пожарной безопасности (П р и л о ж е н и е  Лг 5).

В случае возникновения каких-либо чрезвычайных ситуаций в Здании (как например, 
пожар или подозрение на взрывное устройство) для их фиксации, учёта и расследования разра­
ботана форма Акта (П р и л о ж е н и е  № 3), которая заполняется на месте чрезвычайного происше­
ствия совместно со свидетелями случившегося. При этом производится фотосъемка фактов, а 
также опрос свидетелей чрезвычайного происшествия.

План эвакуации и порядок действий в чрезвычайных ситуациях

Арендатор обязан разместить на видных местах в Арендованных помещениях инструк­
цию о мерах пожарной безопасности, а также планы эвакуации. Инструкция о мерах пожарной 
безопасности должна быть подписана сотрудником, ответственным за пожарную безопасность, 
и утверждена руководителем Арендатора. Планы эвакуации должны быть адаптированы для 
Арендатора и размещены на видных местах для того, чтобы каждый сотрудник имел возмож­
ность с ними ознакомиться.
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Арендаторам в целях своей безопасности при эвакуации необходимо соблюдать все тре­
бования, предъявляемые к порядку действий в чрезвычайных ситуациях.

Сообщение о пожаре

При обнаружении огня, дыма или запаха дыма (гари) Арендатору необходимо:

1. Позвонить Арендодателю и сообщить следующую информацию:
• Содержание происшествия (появление дыма, запаха, огня или другой опасности);
• Этаж и номер помещения;
• Своё имя и номер телефона.

2. Активировать пожарную сигнализацию нажатием на одну из ближе расположенных 
кнопок пожарной сигнализации, которые находятся в арендуемых Помещениях на стенах или 
около ближайших пожарных лестниц.

Угроза взрыва

При возникновении угрозы взрыва запрещается:

1. Трогать предположительное взрывное устройство;
2. Сотрясать предположительное взрывное устройство;
3. Использовать радиооборудование для передачи информации;
4. Разговаривать по мобильному телефону;
5. Нажимать на кнопки выключателей света;
6. Открывать любые контейнеры, доставленные по почте;
7. Доверять информации, указанной на этикетках на подозрительных предметах;
8. Накрывать предположительное взрывное устройство;
9. Передвигать предположительное взрывное устройство;
10. Делать выводы о типе (мощности) предположительного взрывною устройства;
11. Открывать крышки подозрительных контейнеров и предметов;
12. Перерезать веревки, провода или проволоку, находящиеся на подозрительном предмете;
13. Разворачивать упаковку, в которую завернут подозрительный предмет;
14. Откручивать винты на корпусе подозрительного предмета;
15. Нажимать на защелки и крючки на корпусе подозрительного предмета:
16. Приподнимать или снимать корпус подозрительного предмета;
17. Изменять положение подозрительного предмета;
18. Помещать подозрительный предмет в воду.
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ПРИЛОЖЕНИЕ № 2 

к Правилам пользования нежилыми помещениями

АКТ ПРИЕМА-ПЕРЕДАЧИ КЛЮЧЕЙ

«_____ » _____________ 2 0 ____г.

Закрытое акционерное общее!во Управляющая компания «РВМ Каптал» Д.У. Закры­
тым паевым инвестиционным фондом недвижимости «РВМ Столичная недвижимость №
1», именуемый в дальнейшем «Арендодатель», в лице Блинова Феликса Львовича, действую­
щего на основании Доверенности от 16.07.2013 года, зарегистрированной в рссстрс за ЛГа 1-2174, 
зарегистрированной в реестре за №1-2174 и Правил доверительного управления Закрытого пае­
вого инвестиционного фонда недвижимости «РВМ Столичная недвижимость № 1», зарегистри­
рованных ФСФР России 5 апреля 2012 года за № 2334, с учетом изменений и дополнений заре­
гистрированных ФСФР России в установленном законом порядке, с одной стороны, и

ООО «Спорт Форум», именуемый в дальнейшем «Арендатор», в лице Генерального директо­
ра Кутьиной И.К., действующего на основании Устава, в другой стороны, составили настоящий 
Акт о нижеследующем:

1. Арендатор в соответствии с пунктом_____ Договора Аренды и во исполнение Правил
пользования нежилыми помещениями при подписании настоящего Акта передал, а Арендода­
тель принял ключи от поименованных ниже Арендуемых помещений:

№ Описание помещения Этаж Тип ключа № ключа Кол-во
ключей

1.

2.

3.

2. Арендатор нс передал Арендодателю ключи от поименованных ниже Арендуемых по­
мещений:

№ Описание помещения Этаж Тип клю­
ча

№ ключа
Уполномоченное 

лицо Арендатора, 
ответственное за 
хранение ключа

1.

2.

3.

Арендодатель / ./

Арендатор ./ /
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ПРИЛОЖЕНИЕ № 3 

к Правилам пользования нежилыми помещениями

АКТ НА МЕСТЕ ПРОИСШЕСТВИЯ

«__ * ____________  _______г .

1. Дата и время происшествия
(число, месяц, год и время происшествия)

2. Место происшествия.

Описание происшествия.

(установленные: обстоятельства, предшествовавшие происшествию, действия участников происшествия , связан­
ные с происшествием, суть происшествия (описание события), поврежденное имущество (вид, марка, модель, год 
выпуска, инвентарный номер, иное описание), причины и источник повреждения (в отношении имущества (обору­
дования), ставшего источником повреждения -  тс же сведения, что и в отношении поврежденного имущества), 
характер (вид) и степень повреждения, иные сведения согласно инструкции)

4. Участники происшествия__________________________________________________

(фамилия, инициалы, место работы, должность, рабочий телефон)

5. Очевидцы происшествия____________________________________________________________
(фамилия, инициалы, место работы, должность рабочий телефон)

6. Уведомлены следующие представители Арендодателя

7. Уведомлены следующие представители участников происшествия

8. Приняты следующие меры для минимизации ущерба и сохранению поврежденного имущест­
ва  

Для фиксации обстановки и сбора информации о происшествии

(описание мероприятий: опросы, составление планов, тскитов, схем, фото-, видеосъемка (объекты съемки, при по­
мощи каких технических средств на какие носители, условия съемки (освещение и т. д.). иные

Приложения к Акту

Подписи:
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ПРИЛОЖЕНИЕ №4 

к  П р а в и л а м  п о л ь з о в а н и я  н е ж и л ы м и  п о м е щ е н и я м и

АКТ О ВСКРЫТИИ ПОМЕЩЕНИЯ

Дата и время происшествия____________  час._________  мин.
число_____месяц_____________  ____________  года

Причина вскрытия:

Вскрыт опечатанный тубус от помещения Арендатора: _____________
Перед вскрытием были уведомлены следующие представители Арендатора:

Перед вскрытием уведомлены следующие представители Арендодателя:

Осмотр помещения выявил

Приняты следующие меры 

Представитель Арендатора

Ф.И.О
Представитель Арендодателя

Ф.И.О

/

/

Подпись

Подпись

Замечания Арендатора после осмотра места происшествия

J

J
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ПРИЛОЖЕНИЕ № 5 

к Правилам пользования нежилыми помещениями

ИНСТРУКЦИЯ О МЕРАХ ПОЖАРНОЙ БЕЗОПАСНОСТИ В ЗДАНИИ

Настоящая инструкция разработана на основании правил пожарной безопасности в Рос­
сийской Федерации ППБ-01-03, исходя из спецификации пожарной безопасности офисных зда­
ний и обязательна для выполнения всеми сотрудниками и посетителями Здания.

Пожарная безопасность должна обеспечиваться за счет соблюдения требований пожар­
ной безопасности (ПЬ), контроля за соблюдением требований ПБ и оперативного реагирования 
на их нарушения.
Со грудники и посетители обязаны:

1. Соблюдать законодательство в области ПБ, требования норм и правил ПБ, выполнять 
предписания, постановления и иные законные требования должностных лиц пожарной 
охраны.

2. Уведомлять Арендодателя и своих руководителей о возникновении пожаров и прини­
мать посильные меры по спасению людей и имущества.

П о р я д о к  с о д е р ж а н и я  п о м е щ е н и й :
1. Подступы к противопожарному инвентарю должны быть всегда свободными.
2. В помещениях запрещается:

• хранение и применение в подвалах и цокольных этажах легковоспламеняющихся 
жидкостей (ЛВЖ) и горючих жидкостей (ГЖ), пороха, взрывчатых веществ, балло­
нов с газами, товаров в аэрозольной упаковке, целлулоида и других взрывопожаро­
опасных материалов;

• загромождать мебелью, оборудованием и другими предметами двери, люки на бал­
конах, лоджиях, террасах, эксплуатируемых кровлях;

• устраивать на лестничных клетках и в коридорах кладовые, а так же хранить под 
маршами лестниц и на их площадках вещи, мебель и любые другие материалы;

3. Все двери эвакуационных выходов должны свободно открываться в сторону выхода. 
Двери могут запираться лишь на внутренние, легко отпирающиеся запоры.

4. Запрещ ается:
• загромождать проходы, коридоры, тамбуры, галереи, лифтовые холлы, лестничные пло­

щадки, марши лестниц и люки мебелью, шкафами, оборудованием, различными мате­
риалами и готовой продукцией, а также забивать двери эвакуационных выходов;

• устраивать на путях эвакуации пороги, турникеты, раздвижные подъемные и вращаю­
щиеся двери и другие устройства, препятствующие свободной эвакуации людей;

5. Перед закрытием помещений в конце рабочего дня сотрудник, ответственный за проти­
вопожарное состояние, обязан проверить помещение на предмет пожаровзрывобсзопас- 
ности;

П р и  э к с п л у а т а ц и и  э л е к т р о у с т а н о в о к  з а п р е щ а е з с я :
• Использовать электроаппараты и приборы в условиях, не соответствующих реко­

мендациям (инструкциям) заводов-изготовителей, или имеющие неисправности, 
могущие привести к пожару, а также эксплуатировать провода и кабели с повре­
жденной или потерявшей защитные свойства изоляцией;

• Пользоваться поврежденными розетками, рубильниками, другими электроустано­
вочными изделиями;

35

148



для ЗАО УК "РВМ Капитал 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г

• Обертывать электролампы и светильники бумагой, тканью и другими горючими 
материалами, а также эксплуатировать их со снятыми колпаками (рассеивателя­
ми);

• Пользоваться электроутюгами, электроплитками, электрочайниками и другими 
электронагревательными приборами без подставок из негорючих материалов;

• Оставлять без присмотра включенные в сеть электронагревательные приборы, те­
левизоры, радиоприемники ит.п.

Курение в Здании запрещено.
Запрещается проведение oi левых работ.
Обязанности и действия работников при пожаре:
1. Каждый сотрудник или посетитель при обнаружении пожара или признаков горе­

ния (задымление, запах гари, повышение температуры и т.п.) обязан:
•  Н е м е д л е н н о  с о о б щ и т ь  об э т о м  н о  те л е ф о н у  01 и  Арендодателю (при этом необ­

ходимо назвать компанию -Арендатора, точное место возникновения пожара, а 
так же сообщить свою фамилию);

• Принять по возможности меры по эвакуации людей и сохранности материальных 
ценностей.

2. Руководитель компании (офис -  менеджер или иное должностное лицо), прибыв­
ший к месту пожара, обязан:

• продублировать сообщение о возникновении пожара в пожарную охрану и 
поставить в известность вышестоящее руководство и Арендодателя;

• в случае угрозы жизни людей немедленно организовать их спасение, ис­
пользуя для этого имеющиеся силы и средства;

• проверить включение в работу автоматических систем противопожарной 
защиты (оповещения людей пр пожаре, пожаротушения, противодымной 
защиты);

• при необходимости отключить электроэнергию (за исключением систем 
противопожарной защиты), остановить работу транспортирующих уст­
ройств, афегагов, аппаратов, перекрыть газовые, паровые и водяные ком­
муникации, остановить работу систем вентиляции в аварийном и смежном 
с ним помещениях, выполнить другие мероприятия, способствующие пре­
дотвращению развития пожара и задымления помещений Здания;

• прекратить все работы в Здании, кроме работ, связанных с мероприятиями 
по ликвидации пожара;

• организовать эвакуацию и защиту материальных ценностей;
3. По прибытии пожарного подразделения руководитель (иное должностное лицо) 

обязаны оказать содействие руководителю тушения пожара в предоставлении 
требуемой информации об объекте и организовать привлечение сил и средств 
объекта к осуществлению необходимых мероприятий, связанных с ликвидацией 
пожара и предупреждением его развития.

Ответственный за пожарную безопасность Арендуемых помещений: 

__________________________________________ / _________________
Ф.И.О Подпись
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П рилож ени е № 3  
к Д о го во р у  ар ен д ы  о т  «{2* 14г.

Перечень Операционных расходов и дополнительных услуг Арендодателя

1 • Операционные расходы Арендатора будут пкщпия-тт. в се5я
•  эксп л у атац и о н н ы е  затраты ;
•  ко м м у н ал ьн ы е п латеж и ;

•  п рочи е затр аты  и д р у ги е  расходы , св язан н ы е  с  уп р авл ен ием  и 
со дер ж ан и ем  Здани я.

1.1. Э ксп луа т а ц и о н н ы е  зат рат ы
1.1.1. Э ксп л у атац и о н н ы е  затраты  по о п лате  у сл у г  тех н и ч еско го

м ен ед ж м ен та  и  у п р авл ен и я  и нф р астр у кту р о й  З д ан и я  не вкл ю чаю т 
сто и м о сть  со дер ж ан и я  и эксп луатаци и  А р ен д у ем ы х  п ом ещ ен ий . 
У слуги  тех н и ч еско го  м ен ед ж м ен та  и у п р авл ен и я  и н ф раструктурой  
З д ан и я  о су щ ествл яю тся  А р ен д ато р о м  и ли  У п равляю щ ей
к о м п ан и ей , в ы бран н ой  А ренд ато р о м  и согласован ной
А р ен д о дател ем  (д ал ее  — У п равляю щ ая ко м п ан и я) п о  о тдельн ом у  
договору .

1.2. К о м м ун а льн ы е  плат еж и.
1.2.1. К о м м у н ал ьн ы е  платеж и , в клю чаем ы е в О п ер ац и о н н ы е  расх о ды  и 

в о зм ещ аем ы е А р енд ато р о м , б у д у т  в кл ю ч ать  платеж и 
ко м м у н ал ьн ы м  го р о дским  служ бам  и эксп л у ати р у ю щ и м  ком п ани ям  
в о тн о ш ен и и  А р ен д у ем ы х  п о м ещ ен ий  (в  том  числе, но не 
о гр ан и чи в аясь , горячее и х о л о д н о е  водосн абж ени е, 
теп л о сн аб ж ен и е , к ан ал и зо ван и е  и водоотвед ени е).

1.2.2. Р асх о ды  н а  эл ектр о сн абж ен и е  А р ен д у ем ы х  п о м ещ ен и й  являю тся  
перем ен ной  со ставляю щ ей  А рен д н о й  платы , ко то р ая  оп лачи вается  
в со о тветстви и  с Д о го во р о м  аренды .

1-3. П рочие за т р а т ы

1.3.1. Н алог н а и м у щ ество , н алог н а  зем л ю , а так ж е  и ны е налоги  и 
сборы , у стан о вл ен н ы е  д ей ству ю щ и м  зак о н о д ател ьство м  и 
п о д л еж ащ и е  о п л ате  А ренд одателем .

1.3.2. С тр ах о ван и е  А р ен д у ем ы х  П ом ещ ен ий .

2- Дополнительные услуги Арендодателя, не в кл ю чен н ы е  в О п ер ац и о н н ы е
расходы , сто и м о сть  к о то р ы х  со гласо вы вается  А р ен д ато р о м  и А р енд о дател ем
отдельн ы м  со глаш ен и ем  и о п лач и вается  А р ен д ато р о м  до п о л н и тел ьн о :
2.1 . О бесп ечен и е  тел ек о м м у н и к ац и о н н ы м и  у сл у гам и  в А рендуем ы х 

пом ещ ениях .
2.2. У б о р ка  А р ен д у ем ы х  п ом ещ ен ий .
2.3. О б сл у ж и в ан и е  и н ж ен ер н ы х  систем  А р ен д у ем ы х  п о м ещ ен ий .

3- Алгоритм определения размера Операционных паехпяов

3.1. Э ксп луа т а ц и о нны е зат рат ы
3.1.1. А р ен д ато р  н есет  Э ксп л у атац и о н н ы е  затр аты  со в м естн о  с другим и  

А р ен д ато р ам и  Здания.
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3.L.2. Размер эксплуатационных затрат, приходящихся на Арендатора, 
определяется пропорционально доле переданных ему
Арендуемых помещений в общей площади Здания.

3.2. Коммунальные платежи
3.2.1. Арендатор несет расходы по оплате коммунальных платежей 

совместно с другими Арендаторами Здания.
3.2.2. Размер коммунальных платежей, приходящихся на Арендатора,

определяется пропорционально доле переданных ему
Арендуемых помещений в общей площади Здания.

3.3. Прочие затраты
3.3.1. Арендатор несет расходы по прочим зазратам совместно с 

другими Арендаторами Здания.
3.3.2. Размер прочих затрат, приходящихся на Арендатора, 

определяется пропорционально доле переданных ему 
Арендуемых помещений в общей площади Здания.

4. П о р я д о к  р а с ч е т а  и о п л а т ы  О п е р а ц и о н н ы х  р асп и л о в

4.1. Расчетным периодом для определения Операционных расходов 
является календарный месяц. Величина Расчетной ежемесячной части 
платежа Операционных расходов рассчитывается Арендодателем 
ежемесячно за прошедший месяц на основании выставленных счетов и 
актов от эксплуатирующих организаций, коммунальных служб, а также 
иных организаций, оказывающих услуги по эксплуатации и содержанию 
нежилых помещений.

4.2. По итогам календарного года происходит полный расчет за прошедший 
календарный год и корректировка стоимости Операционных расходов 
при необходимости в отношении площади, приходящейся на 
Арендатора.

4.3. Арендодатель обязуется уведомить Арендатора о предварительном 
размере Операционных расходов на следующий расчетный период 
(календарный год) не позднее 10 декабря предыдущего расчетного 
периода.

4.4. Арендатор обязуется уплачивать Арендодателю Операционные расходы 
в соответствии с условиями Договора аренды, с учетом того, что любое 
изменение Операционных расходов после начата расчетного периода 
соответственно изменяет размер последующих платежей Операционных 
расходов, производимых в течение расчетного периода.

4.5. Фактически понесенные Операционные расходы рассчитываются 
Арендодателем или уполномоченным им лицом по правилам, 
установленным Договором аренды.

4.6. Арендодатель должен предоставить Арендатору возможность 
ознакомиться с полным пакетом документов по Операционным 
расходам для того, чтобы Арендатор мог дать полную оценку точности 
и правильности расчетов. Арендатор имеет право, предварительно 
согласовав время встречи, в месте, указанном Арендодателем, 
производить проверку таких документов. Такая проверка может быть 
произведена Арендатором не чаще, чем один раз в отношении каждого 
расчетного периода.
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уI указанные в настоящем Приложении суммы могут быть увеличены в случае 
I увеличения налогов и сборов, поименованных в пункте 1.3.1 настоящего 

Приложения, подлежащих оплате Арендодателем в соответствии с 
действующим законодательством Российской Федераций.

И.К. Кутьина

Г !
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Приложение №4 
к договору аренды от « 14 года

■ « У Т В Е Р Ж Д А Ю »

Ф .Л . Б л и н о в

'014 год

Регламент проведения Работ Арендатора в 
Арендуемых помещениях
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1. ВВЕДЕНИЕ

В се тер м и н ы  и о п р ед ел ен и я , и спользуем ы е в настоящ ем  Р еглам ен те  п ровед ени я  Работ 
А рендатора в А р ен д у ем ы х  п о м ещ ен и ях  (д алее  « Р еглам ент») с загл авн о й  буквы , и м ею т то  ж е 
значение, что и в д о го в о р е  ар ен д ы  о т  « №  » 201 4  года , закл ю ч енн о м  м еж ду
А рендатором  и А р ен д о дател ем  (д алее  «Д оговор»). "

1 В процессе  п р о вед ен и я  Р аб о т  А р ен д ато р а  в А р ен д у ем ы х  п о м ещ ен и ях  А рендатор
обязан соблю дать  п рави ла , у к азан н ы е  в н асто ящ ем  Р еглам енте .

Н астоящ и й  Р еглам ен т  р асп р о стр ан яется  н а все Р або ты  А р ен д ато р а , связан н ы е с 
С ущ ественны м и И зм ен ен и ям и  А р ен д у ем ы х  п ом ещ ен ий , п р о во д и м ы е в А рендуем ы х 
пом ещ ениях, дата  н ач ал а  в ы п о л н ен и я /со вер ш ен и я  к о то р ы х  п р и х о д и тся  н а  даты  после Д аты  
Н ачала С рока  А ренд ы . Р аботы  по К осм ети ческом у  И зм ен ен и ю  А р ен д у ем ы х  пом ещ ений  
вы полняю тся в п о р яд ке  и н а  у слови ях , п р еду см о тр ен н ы х  Д о го во р о м  аренды .

Ц 2. ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ

А рендатор д о л ж ен  со б л ю д ать  сл еду ю щ и й  общ ий  п о ряд ок  дей ствий .

1. А ренд атор  вы б и р ает  п одр ядч ика , им ею щ его  все н ео б х о д и м ы е по закон одательству  
РФ  ли ц ен зи и  и р азр еш ен и я , со гласо вы вает  кан д и д ату р у  п о др ядч и к а  с 
А ренд одателем . С о гл асо ван н ы й  с  А р ен д о д ател ем  п о др ядч и к  А рендатора, 
осн овы ваясь  на п о ж ел ан и ях  А р ен д ато р а  и н а п о лу ч ен н ы х  о т  А рендодателя  
тех н ич ески х  у сл о ви ях , р азр аб аты в ает  п р едвар и тел ьн ы й  п р о ек т  Р абот  А рендатора , 
вкл ю чаю щ и й , в случае  н ео бх о ди м о сти , о бъ ем н о -п л ан и р о в о ч н ы е , ар х и текту р н ы е и 
и нж енер н ы е р еш ен ия;
2. А ренд атор  обязу ется  н ап р ави ть  Арендодателю у вед о м л ен и я  о предп олагаем ы х 
р аботах  по Существенным Изменениям Арендуемых помещений в течен и е 14 
(Ч еты р н ад ц ати ) к ал ен д ар н ы х  дн ей  с  м о м ен та  п о лу ч ен и я  соответствую щ их 
у ведом лен ий  о т  у п о лн о м о ч ен н ы х  на н ап р авл ен и е у казан н ы х  у ведо м л ен и й  органов  и 
н аправлять  Арендодателю уведо м л ен и я  о  п р ед п о л агаем ы х  работах  по 

_  С у щ ествен н о м у  Изменению Арендуемых помещений и вар и ан т  п редварительн ого
проекта Р аб о т  А р ен д ато р а  не м ен ее  чем  за  30 (Т р и д ц ать) дн ей  д о  п редполагаем ой  
даты  п р о вед ен и я  работ. А р енд о дател ь  о бязу ется  р ассм атр и вать  вариант 
п р едвар и тел ьн о го  п р о екта  Р аб о т  А р ен д ато р а  в теч ен и е  3 0  (Т р и д ц ати ) календарны х  
дн ей . П о р езультатам  рассм о тр ен ия  п р едв ар и тел ьн о го  п р о ек та  Р аб о т  А рендатора 
А р ен д о дател ь  со гл асо вы вает  у казан ны й  п р о ект , л и б о  п редоставляет  
м о ти ви р о в ан н ы е  (о сн о ван н ы е  н а С Н и П , н а  ины х о б я зател ьн ы х  требован иях , 
стан дар тах , н орм ах  и п рави л ах , а  т ак ж е  н а  о б о сн о в ан н ы х  требован иях  
А ренд одателя) зам еч ан и я  к нем у. А р ен д ато р  в теч ен и е  10 (Д есяти ) календарны х 
дней  у стр ан яет  зам еч ан и я  А ренд одателя, л и б о  п р ед о став л я ет  м оти ви р о ванн ы е 
о босн овани я  п рави л ьн о сти  и со о тветстви ю  н о р м ати в н ы х  д о к у м ен то в  своего  
проекта. В сл у ч ае  есл и  А р ен д ато р  м о ти ви р о в ан н о  н е  согласен  с зам ечан иям и  
А ренд одателя, т о  он  впр аве  п р и сту п и ть  к рабо там  б ез со гласи я  А р ен д о дател я, при 
этом  А р ен д ато р  обязу ется  п ривести  п о м ещ ен и я  в со сто ян и е , соответствую щ ее 
норм ам  С Н и П , и и н ы м  обязател ьн ы м  тр еб о в ан и ям , стан д ар там , н орм ам  и правилам , 
в случае  есл и  А р ен д о д ател ь  до к аж ет , ч то  его  м о ти ви р о в ан н ы е  зам ечан ия  
со о тветству ю т н орм ам  С Н и П , и  ины м  о бя зател ьн ы м  тр еб о в ан и я м , стан дартам , 
норм ам  и п рави лам .
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3. После получения предварительного согласования от Арендодателя, Арендатор 
получает требуемые согласования в административных и иных органах, в 
соответствии с действующим законодательством РФ;

4. До начала работ Арендатор приобретает самостоятельно, предварительно согласовав 
с Арендодателем условия такого страхования, и предоставляет Арендодателю 
соответствующие копии полисов страхования рисков нанесения ущерба объекту 
недвижимости при производстве строительно-монтажных работ, а также 
фажданской ответственности перед третьими лицами;

5. После согласования проекта с Арендодателем, а также с соответствующими 
надзорными инстанциями Арендатор передает Арендодателю 3 (Три) экземпляра 
проектной документации на бумажном носителе, а также в электронном виде на 
компакт-диске (CD) в 3 (Трех) экземплярах. В электронном виде документация на 
CD должна быть передана в Форматах (.doex. .xlsx, .dwg. .pin, .mpp);

6. He позднее 10 десяти рабочих дней с даты окончания выполнения работ Арендатор с 
оформлением соответствующего акта передает Арендодателю полный комплект 
исполнительной документации, включающий все произведенные изменения в 
Арендуемых помещениях. О времени передачи исполнительной документации 
Арендодатель уведомляется за 5 пять рабочих дней.

А р е н д а т о р  о б я за н  с о б л ю д а т ь  н а с т о я щ и й  р е г л а м е н т  в  т е ч е н и е  в с его  с р о к а  п р о и зв о д с т в а  
р а б о т  в  А р е н д у е м ы х  п о м е щ е н и я х , а т а к ж е  о б е с п е ч и т ь  е го  в ы п о л н е н и е  п о д р я д н ы м и  
о р г а н и з а ц и я м и  А р е н д а т о р а . В с л у ч а е  н ес о б л ю д е н и я  н а с т о я щ и х  п р а в и л , А р е н д о д а т е л ь  
и л и  у п о л н о м о ч е н н ы й  и м  п р е д с т а в и т е л ь  (в  ч а с т н о с т и , У п р а в л я ю щ а я  к о м п а н и я )  в п р а в е  
п р и о с т а н о в и т ь  все  р а б о т ы  А р е н д а т о р о в  н а  с р о к , н е о б х о д и м ы й  д л я  о п р е д е л е н и я  и 
у с т р а н е н и я  п р и ч и н  т а к и х  н а р у ш е н и й .

3. Разработка проектной документации

До начала проведения Работ Арендатора в Арендуемых помещениях, Арендатор за свой счет, 
самостоятельно или с привлечением третьих лиц выполняет проектную документацию и 
дизайн-проект помещений.
1. Проектная организация, разрабатывающая документацию, должна состоять в 

соответствующей СРО. Выполненные чертежи должны соответствовать требованиям 
СНиП, ГОСТам и другим нормативным актам, действующим в РФ. Разработанная 
проектная документация должна быть согласована Арендатором в административных и 
иных органах, в соответствии с действующим законодательством РФ.

2.1 .1 . В  со с т а в  П р о ек т а , в  с л у ч а е  н е о б х о д и м о с т и  д о л ж н ы  б ы т ь в к л ю ч е н ы :

• Лист общих данных с краткой пояснительной запиской, отражающей принятые 
архитектурные, планировочные, технические решения и назначение помещений;

• План помещений с нанесением перегородок с расстановкой инженерного 
оборудования

• Ведомость отделки помещений;
• План пола с указанием примененных материалов;
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• План потолка с нанесением инженерных систем, с указанием люков для 
обслуживания коммуникаций, расположенных в запотолочном пространстве, 
размещение светильников;

• Наиболее характерные разрезы;
• Конструктивные особенности перегородок, монтируемых Арендатором;
• Другие чертежи, отражающие специфику помещений.

2 .1.2. Проектная документация должна включать следующие разделы:

• Электротехническая часть;
• Раздел «Вентиляция и кондиционирование» (при необходимости);
• Раздел «Водоснабжение и канализация» (при необходимости);
• Раздел «Отопление» (при необходимости);
• Раздел «Связь и сигнализация»;
• Раздел «Пожарная безопасность» (при необходимости);
• Прочие разделы, необходимые для осуществления своей коммерческой 

деятельности.

2.1.2.1. Раздел Проектной документации по электротехнической части должен 
включать:

• Лист общих данных с краткой пояснительной запиской, с перечнем чертежей 
раздела, ведомостью прилагаемых документов;

• Принципиальную однолинейную схему;
• Планы Помещений с расположением светильников, их групп, условными 

обозначениями;
• Планы Помещений с нанесением точек подключения силового электрооборудования 

(розеточная сеть);
• Спецификацию оборудования и материалов.

2.1.2.2. Раздел Проектной документации «Вентиляция и кондиционирование», 
должен включать:

• Лист общих данных с краткой пояснительной запиской, с перечнем чертежей, 
ведомостью прилагаемых документов;

• Планы Помещений с нанесенными сетями вентиляции и кондиционирования, 
разрезы с указанием высотных отметок;

• Планы потолков с указанием решеток притока и вытяжки и люков для 
обслуживания запотолочных систем. Данный лист прикладывается, сели он нс 
вошел в состав архитектурной части;

• Схему сетей вентиляции;
• Спецификацию применяемого оборудования и материалов.

2.1.2.3. Раздел Проектной документации «Водоснабжение и канализация», 
должен включать:

• Лист общих данных с краткой пояснительной запиской, с перечнем чертежей 
раздела, ведомостью прилагаемых документов:

• Принципиальную схему расположения систем водоснабжения и канализации в 
Помещениях;
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• Описание технологий, технологического оборудования, другими чертежами, 
схемами, с указанием уклонов системы канализации, вызванными спецификой 
расположения оборудования;

• Спецификацию применяемого оборудования и материалов.

2.1.2.4. Раздел Проектной документации «Кондиционирование» 
(холодоснабжение), должен включать:

• Лист общих данных с краткой пояснительной запиской, с перечнем чертежей 
раздела, ведомостью прилагаемых документов;

• Принципиальную схему расположения оборудования в помещениях;
• Арендатор должен предоставить дренажную схему удаления конденсата;
• На все заменяемое оборудование должна быть представлена необходимая 

документация (действующие сертификаты, паспорта, гарантийные обязательства и пр.).

2.1.2.5. Раздел Проектной документации «Связь и сигнализация», должен 
включать:

• Лист общих данных с краткой пояснительной запиской, с перечнем чертежей 
раздела, ведомостью прилагаемых документов;

• Принципиальную схему охранной и сигнализации и СКД;
• Спецификация применяемого оборудования и материалов.

2.1.2.6. Раздел Проектной документации «Противопожарные системы», должен 
включать:

• Систему спринклерного пожаротушения;
• Систему внутреннего противопожарного водопровода;
• Систему дымоудаления;
• Систему пожарной сигнализации;
• Систему противопожарной автоматики;
• Спецификацию применяемого оборудования и материалов.

Иные документы и материалы, которые могут быть разумно затребованы Арендодателем.

4. ДОСТУП

Для доступа в Арендуемые помещения подрядчиков Арендатора для производства Работ, 
Арендатору необходимо представить:

1) Проект на производство Работ Арендатора;
2) Список лиц, ответственных за:
1. Координацию работы;
2. Электробезопасность;
3. Пожарную безопасность;
4. Технику безопасности.
3) Контактные лица и номера телефонов:
1. Официального представителя Арендатора;
2. Ответственных прорабов подрядчика;
3. Ответственного представителя на случай экстренной ситуации (номер 
круглосуточного контактного телефона).

Л ю б ы е  и зм е н е н и я  (д аж е  н е з н а ч и т е л ь н ы е )  с у щ е с т в у ю щ и х  к о н с т р у к т и в н ы х  и 
и н ж е н е р н ы х  э л е м е н т о в  З д а н и я , в  то м  ч и с л е  п р и с о е д и н е н и я  к  и н ж е н е р н ы м  с и с т е м а м , 
п р о и зв о д я  гея  в  п р и су т  с т в и и  п р едст  а в и  тел ей  А р ен д о д ат  е л я  но п р е д в а р и  тел ьн о
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о ф о р м л е н н о й  з а я в к е  (за  48  ч а с о в  д о  н а ч а л а  р а б о т ) . Н е я в к а  п р е д с т а в и т е л е й  
А р е н д о д а т е л я  (в  с л у ч а е  их н а д л е ж а щ е г о  у в е д о м л е н и я )  не п р е п я т с т в у е т  А р е н д а т о р у  
п р о и зв е с т и  н е о б х о д и м ы е  и зм е н е н и я . В д а н н ы х  с л у ч а я х  А р е н д а т о р  п р о и зв о д я щ и й  
у к а з а н н ы е  н е о б х о д и м ы е  д е й с т в и я  и и зм е н е н и я  н есет  п о л н у ю  о т в е т с т в е н н о с т ь  п ер ед  
А р е н д о д а т е л е м  н т р е т ь и м и  л и ц а м и  за  д а н н ы е  д е й с т в и я  и  их  п о с л е д с т в и я .

5. ПРЕДОСТАВЛЕНИЕ КОММУНАЛЬНЫХ УСЛУГ

Арендатор несет все расходы за потребляемые коммунальные ресурсы. Потребление 
коммунальных ресурсов определяется на основании показаний соответствующих счетчиков, 
устанавливаемых Арендатором за свой счет или, при отсутствии таковых определяемых 
расчетным путем.
Установка счетчиков фиксируется Актом регистрации показаний счетчиков, подписанным со 
стороны Арендатора и Арендодателя (Управляющей Компании).

6. САНУЗЛЫ ДЛЯ ПЕРСОНАЛА

Арендатор производит монтаж временного санузла или предоставляет для своих сотрудников 
био-туалеты, которые должны быть расположены в пределах Арендуемых помещений. 
Категорически запрещается использовать раковины в санузлах и сливные водопроводы для 
мытья инструментов, а также сливать в них строительные материалы, такие как краска, 
цемент, клеи и т.п.

7. УЩЕРБ

13 случае причинения ущерба Нежилым помещениям в процессе производства Работ 
Арендатора, необходимо следовать следующей процедуре:

1) В течение 24 часов с момента происшествия представитель Арендодателя составляет 
Акт на месте происшествия (два экземпляра, один -  для Арендатора, один -  для 
Арендодателя) с приложением фотографий места происшествия, свидетельствующих о 
причиненном ущербе:
2) В течение 24 часов с момента происшествия представитель Арендодателя совместно 
с представителем Арендатора проводят изучение причин причиненного ущерба;
3) В течение 24 часов представитель Арендодателя проводит расследование 
обстоятельств, имеющих отношение к происшествию (дата, время, свидетели и т.п.);
4) В течение двух рабочих недель с момента происшествия представители Сторон 
определяют размер ущерба способы и сроки его устранения.

Арендатор полностью устраняет повреждения, нанесенные собственности Арендодателя, в 
течение разумного периода времени, либо Арендодатель производит устранение 
причиненного ущерба за счет Арендатора.

8. БЕЗОПАСНОСТЬ

Приведенные ниже требования направлены на обеспечение безопасности людей при 
нахождении в Здании:

9. Арендатор обязан

1) Соблюдать законодательство в области Пожарной Безопасности (ПБ), требования 
норм и правил ПБ, выполнять предписания, постановления и иные законные требования 
должностных лиц пожарной охраны;
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2) До начала Работ Арендатора приобрести и хранить в Арендуемых помещениях 
огнетушители объемом не менее 5 литров каждый в количестве, достаточном для 
обеспечения пожарной безопасности Арендуемых помещений в соответствии с 
нормами Российской Федерации;
3) Незамедлительно уведомлять пожарную охрану и Арендодателя (Управляющую 
Компанию) о возникновении пожаров и принимать первичные меры по их тушению, 
спасению людей и имущества, оказывать возможное содействие пожарной охране при 
тушении пожаров.
4) Назначить ответственное лицо за соблюдение правил пожарной безопасности.

10. При эксплуатации электроустановок запрещается

1) Использовать электроаппараты и приборы, превышающие мощность электросети, а 
также использовать их в условиях, не соответствующих рекомендациям (инструкциям) 
заводов-изготовителей, или имеющие неисправности, которые могут привести к 
пожару. Эксплуатировать провода и кабели с поврежденной или потерявшей защитные 
свойства изоляцией;
2) Пользоваться поврежденными розетками, рубильниками, другими 
электроустановочными изделиями;
3) Обертывать электролампы и светильники бумагой, тканью и другими горючими 
материалами, а также эксплуатировать их со снятыми колпаками;
4) Пользоваться электронагревательными приборами без подставок из негорючих 
материалов;
5) Оставлять без присмотра включенные в сеть электронагревательные приборы.

11. Размещение Строительного Офиса Арендатора

Строительный Офис Арендатора должен располагаться в пределах Арендуемых помещений, 
если иное нс будет согласовано Сторонами. О месте его размещения Арендатор уведомляет 
Арендодателя (ответственного сотрудника).

12. Размещение персонала и маршруты передвижения материалов

Маршруты доставки оборудования и материалов должны быть разумно защищены 
Арендатором от возможных повреждений.

13. ИСПОЛЬЗОВАНИЕ ЛИФТАМИ И ЛИФТОВЫМИ ХОЛЛАМИ

14. Пользование лифтами

Арендатор должен соблюдать требования грузоподъемности лифтового оборудования в 
соответствии с его технической документацией, а также принимать все меры для защиты 
лифтов и лифтового оборудования от механических повреждений, ныли и грязи.

15. Пользование лифтовыми холлами

Арендатор должен принять все меры для защиты дверей шахт лифтов от механических 
повреждений, пыли и 1рязи.
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16. РАЗГРУЗКА ГРУЗОВОГО ТРАНСПОРТА И СКЛАДИРОВАНИЕ ГРУЗОВ

17. Храпение материалов

Строительные материалы и оборудование, а также рабочие инструменты и прочие предметы, 
принадлежащие Арендатору, находятся и хранятся в Арендуемых помещениях на 
протяжении всего периода Работ Арендатора. Арендатор самостоятельно обеспечивает 
сохранность таких строительных материалов и оборудования.

18. Вывоз строительного мусора с Объекта

Арендатор обеспечивает самостоятельно вывоз строительного и прочего мусора, 
упаковочных материалов, накапливающихся во время Работ Арендатора. Мусор, по 
возможности, упаковывается в плотные мешки и хранится до вывоза на Арендуемых 
помещениях Арендатора.

19. ОКОНЧАНИЕ РАБОТ

20. Средства защи ты интерьера и 'экс терьера

Арендатор удаляет средства защиты интерьера и экстерьера, вывозит внутренние и внешние 
защитные устройства, установленные до проведения Работ.

21. Ликвидация строительного офиса Арендатора

Арендатор производит ликвидацию Строительного офиса до завершения Работ Арендатора.

22. Предоставление документации

Арендатор предоставляет Арендодателю полный комплект исполнительной документации по 
выполненным Работам Арендатора на бумажных и электронных носителях (состав которой 
аналогичен перечням, указанным в п. 2.2 настоящею регламента), а так же результаты 
проведения пуско-наладочных работ инженерного оборудования по каждой из систем 
(заверенные копии актов). При этом Арендатор предоставляет Арендодателю 3 (Три) 
экземпляра исполнительной документации на бумажном носителе, а также в электронном 
виде на компакт-диске (CD) в 3 (Трех) экземплярах. В электронном виде документация на 
CD должна быть передана в форматах (.doex. .xlsx. .dwn. .pin, .mpp):
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Приложение № 5
к Д о го во р у  ар ен д ы  о т  « ОА#ея>-ЗП14г

Состояние передаваемых Арендуемых помещений и Инженерных систем

Конструктив здания

Согласно исполнительной документации стены монолит, нулевой цикл Пространственная жесткость здания 
полечивается совместной работой ригелей, стен и дисков перекрыпТЪундаменгь. к о л о ё Г ”  

J T ™ *  6еТ0,,а класса В25- армированные арматурой A I и A III. Конструкция монолитных поклонников 

вентнлИруемыТмЯфас11о Г ИТНУЮ C™ <Ky "  ° СН° ВН0Й Г,,ДР °'П° ЛЯЦИ0ННЫЙ ковер ГО. Здание облицовано 

Работы по обустройству кровли выполнены по проекту и надлежащего качества. Специализированные 

п о к р ^ Г „е п 0рГтёкаеетПРОВОЛИЛИСЬ’ ПРН еСТеСТВе,ШШ осадках в виде дождя и снеп, кровелыюё

Система общеобмениой приточно-вытяжной вентиляции и кондиционирования

систем выпшшен^качественно.СОГЛвСНО тРе®овами*м нормативно - технической документации. Регулировка

Параметры воздуха (температура, скорость, влажность и давление) соответствует нормам микроклимата в 

бслуживаемой зоне. Незаконных перекрытий каналов естественной вентиляции нет. Показатели по расходу 
воздуха в воздуховодах соответствуют проектным данным. 3

I

Перечень оборудования системы общеобменной
Наименование оборудования

1. Приточная установка ПР1

2. Приточная установка П2

3. Приточная установка ПЗ

4. Приточная установка П4

5. Приточная установка П5

6. Приточная установка П6

7. Приточная установка П7

8. Компрессорно-конденасторныЛ блок

9. Воздухоосушнтель

10. Тепловая завеса

11. Вытяжная установка В I

12. Вытяжная установка В2

13. Вытяжная установка ВЗ

14. Вытяжная установка В4 

13. Вытяжная установка ВЗ

16. Вытяжная установка В6

17. Вытяжная установка В7

18. Вытяжная установка В8

19. Вытяжная установка В9

20. Вытяжная установка В 10

21. Вытяжная установка В 11

22. Вытяжная установка В 12

23. Вытяжная установка B I3

24. Вытяжная установка В 14 

23. Вытяжная установка В15

26. Вытяжная установка В 16

27. Вытяжная установка В17

28. Вытяжная установка В 18

29. Вытяжная установка В19

30. Вытяжная установка В20

31. Вытяжная установка B2I

32. Клапан противопожарный
33. Конвектор

34. Радиатор стальной панельный.

33. Насос циркуляционный

36. Насос погружной

приточно-вытяжной вентиляции и кондиционирования 

Тип, марка кол-во

CV-A 4Р N-79A/A-I ]

CV-A 2Р N-78A/I-1 |

CV-A ЗР N-78A/1-I 1

CV-A ЗР N-l I0A /I- I ]

CV-A ЗР N-78A/1-1 |

CV-P IPN-78A/I-S |

CV-P 2Р N-78A/1-S 1

На базе компрессора «Copeland» I

D AN TERM  неисправный 1

LS 12 ,

CV-A4P W -I025A/I-A 1
CVP 2W5-5-W 1

CV-A2P W-I024A/I-6 |
CPV 1 W5-5-W I

К Т  40-20-4 |

К Т  40-20-4 ]

CPV 1 W5-5-W ]

К Т  40-20-4 1

RS 56/35-4Е |

RS 40/32-4Е 1

CV-A 2Р W-I024A/1-6 |

CV-P IP  W-I024B/I-S |
RS 56/35-4Е |

RS 40/32-4Е |

CPV I W5-5-W |

К  125 X L  |

К  125 X L  |

К 125 X L  1

К 125 X L  ]

К 160 X L  |

К 125 X L

КПК «

«Универсал-ТБ-С» КСК 20-1.34 13

Типа «KO RAD O » |23

«Грундфос» «UPS 32-60» 7
«Гном 10» |

161



для ЗАО УК "РВМ Капитал 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г

37. Насос хозяйственный «Груцдфос» типа LP 2
38. Насос пожарный «Груаафос» типа LP 2
39. Ругулятор давления 21Ч10НЖ 1
40. Щит питания и автоматики типа «RZS3» 7
41. Клапан нафевателя с электроприводом типа «К» 7
42. Привод возд. Клапана «DM» 12
43. Температурный датчик типа «RS» 7
44. Температурный датчик типа «TS» 7
45. Датчик перепада давления типа «604» 21
46. Прогивозамораживающий термостат типа «016» 7
Перечисленное выше оборудование нс гарантийное, срок эксплуатации более 10 лет.

Кондиционирование

Для поддержания температуры внутреннего воздуха в теплый период года в помещениях спорт -  зала на уровне 20­
22 градуса по Цельсию, предусмотрена установка канальных и настенного кондиционеров. В качестве 
воздухоохлождаюших агрегатов применены потолочные и запотолочные кондиционеры. Обеспечение требуемых 
параметров воздуха в помещениях осуществляется при совместной работе кондиционеров и установки Г1-4 
оборудованной блоком воздухоохладителя. Вентиляторы кондиционеров имеют 3 скорости вращения. Хладогеном в 
системе является фреон R22.
Кондиционеры используются 10 лет, оборудование нс гарантийное.

Система отопления

Работы выполнены в соответствии с проектом и требованиям нормативно технической документации.
Соединения герметичны, гидравлические испытания проведены. Заключения и рекомендации по проведению систем 
отопления в нормативное состояние отсутствуют.
Параметры теплоносителя соответствуют температурному графику. Работы выполнены по проекту, согласно 
требованиям нормативно-технической документации. Регулировка системы выполнена правильно.
Объект подключен к тепловым сетям Предприятия К»4 ТСиС «Мостеплоэнерго». Теплоносителем является горячая 
вода с расчетными нарамефами 130-70С. Параметры теплоносителя от ЦТП
- система отопления с тепловой нафу акой Qor=0,63 Гкал/ч, Т=95-70оС
- системы вентиляции с тепловой нагрузкой Qb=0,67 Гкал/ч., Т=130-70оС
- горячее водоснабжение с тепловой нагрузкой Qrec.cp-0.42 Гкал/ч., Qrecmax-0.84. Г-бОоС 
Тепловой пункт рассчитан на общую тепловую нагрузку 2,14 Гкал/ч.
Системы вентиляции, отопления и горячего водоснабжения присоединены по следующим схемам:

- отопление -  по независимой схеме 
-вентиляция -  по зависимой схеме,

- горячее водоснабжение -  по двухступенчатой смешанной схеме с возможностью переключения
двухступенчатой последовательной схеме

Перечень оборудования в системе отопления.
ИТП

1. Насос отопления «ДАВ» ВРИ 150-340 65Т 2
2. Насос ГВС «ДАВ» CP 50/220Т 2
3. Расширительный мембранный бак WAREM 300л 1
4. Теплообменник отопления «SWEP» GX 12-65 1
5. Теплообменник ГВС «SWEP» GX 12-59 1
6. Теплообменник ГВС «SWEP» GX 12-89 1
7. Счетчик холодной воды ВСХ^О 1
8. Регулирующий клапан Д50 КЗР-50 2
9. Регулятор температуры «РУНТ-412» 1
10. Станция управлениями насосами ЩУ-ЧЭ-1 1
11. Теплосчетчик ВЗЛЕТ TCP 2
12. Преобразователь расхода МР200 2
13. Датчик температуры KT1ITP 2
14. Адаптер принтера АП200П 1
15. Счетчик горячей воды ВС'Т-25 1
16. Принтер EPSON I.X-300 1

Система водоснабжения и канализации

Работы выполнены r  соответствии с проектом, за исключением установки дополнительного теплообменника на 
линию ГВС. Монтаж выполнен в соответствии с фебованиям нормативно технической документации. 
Соединения гермегичны. Рекомендации но приведению системы водоснабжения и канализации в нормативное

4 9
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состояние. Параметры воды соответствует техническим условиям эксплуатирующей организации. Подбор насосного 
оборудования выполнен технически правильно.

Перечень оборудования системы

Водопровод хозяйственно-питьевой и противопожарный В 1
Трубопровод из стальных и водогазопроводных оцинкованных труб d 15 ГОСТ 3262-75 М 300
Трубопровод из стальных и водогазопроводных оцинкованных труб d20 ГОСТ 3262-75 м 100
Трубопровод из стальных и водогазопроводных оцинкованных труб d25 ГОСТ 3262-75 м 50
Трубопровод из стальных и водогазопроводных оцинкованных труб d32 ГОСТ 3262-75 м 60
Трубопровод из стальных и водогазопроводных оцинкованных труб d40 ГОСТ 3262-75 м 30
Трубопровод из стальных и водогазопроводных оцинкованных труб d50 ГОСТ 3262-75 м 330
Трубопровод из стальных и водогазопроводных оцинкованных труб d 100 ГОСТ 3262-75 м 250
Вентиль запорный муфтовый латунным Pv=10 кгс/см"' 1 5БЗК dl5 ГОСТ 9086-74 HIT. 50
Вентиль запорный муфтовый латунный Р,= 10 кгс/см' 15БЗК d 120 ГОСТ 9086-74 шт. 15
Вентиль запорный муфтовый латунный PV=I0 кгс/см' 15БЗК d25 ГОСТ 9086-74 шт. 3
Вентиль запорный муфтовый латунный PV=I0 кгс/см' 15БЗК d32 ГОСТ 9086-74 шт. 1
Вентиль запорный муфтовый латунный PV=I0 кгс'см' 15БЗК d40 ГОСТ 9086-74 шт. 2
Вентиль запорный муфтовый латунный Pv 10 кгс/см-' 15БЗК d50 ГОСТ 9086-74 шт. 2
Задвижка чугунная параллельная с выдвижным шпинделем фланцевая с ручным 
управлением Р. 10 кгс/см1 dlOO

ЗОчббр шт. 1

Трубопровод из перфорированных труб d 15 м 30
Кран пожарный, комплект 1Б1 р шт. 34
Кран поливочный наружный, комплект ГОСТ 25809-83 шт. 3
Кран поливочный внутренний, комплект ГОСТ 18698-79 шт. 8
Смеситель для душевых установок с гибким шлангом СМ-Д-Ш.Ч ГОСТ 25809-83 шт. 34
Кран шаровой проходной муфтовый латунный 11Б27п шт. 8
Фнлыр сетчатый муфтовый PV=I6, шт. 1
Кран пробно-спускной, Pv— 10 кгс/см1 шт. 5
Г орячее водоснабжение
Трубопровод из стальных и водогазопроводных оцинкованных труб i l l5 ГОСТ 3262-75 м 300
Трубопровод из стальных и водогазопроводных оцинкованных труб d20 ГОСТ 3262-75 м 120
Трубопровод из стальных и водогазопроводных оцинкованных груб d25 ГОСТ 3262-75 м 60
Трубопровод из стальных и водогазопроводных труб d32 ГОСТ 3262-75 м 65
Трубопровод из стальных и водогазопроводных оцинкованных груб d40 ГОСТ 3262-75 м 90
Трубопровод из стальных и водогазопроводпых оцинкованных груб d50 ГОСТ 3262-75 м 80
Полотенцесушитель латунный типа 110-30 ТУ  21-26-123-80 шт. 6
Вен гиль запорный муфтовый лагунный Р„ 10 кгс/см 1 5БЗК d 15 ГОСТ 9086-74 шт. 35
Вентиль запорный муфтовый латунный Р, 10 кгс/см' 15БЗК d20 ГОСТ 9086-74 шт. 15
Вентиль запорный муфтовый латунный Pv=10 кгс/см' 15БЗК d25 ГОСТ 9086-74 шт. 2
Вентиль запорный муфтовый латунный PV=I0 кгс/см' 15БЗК d32 ГОСТ 9086-74 шт. 1
Вентиль запорный муфтовый латунный Pv=10 кгс/см' 15БЗК d40 ГОСТ 9086-74 шт. 4
Вентиль запорный муфтовый латунный Pv 10 кгс/см 15БЗК d50 ГОСТ 9086-74 шт. 2
Кран пробно-спускной, Р,= 10 кгс/см" шт. 5

Хозяйственно-пожарная насосная
Трубопровод из стальных и водогазопроводных оцинкованных труб d 100 ГОСТ 3262-75 м 60
Насосы хозяйственные LP 80-160/164 шт. 2
Насосы пожарные I.P 80-160/164 шт. 2
Задвижка чугунная параллельная с выдвижным шпинделем шг.
Фланцевая с ручным управлением Ру=1.0МПа 19ч 1 ббр d 100 ЗОЧббр шт. 18
Вставка гибкая 1=1.0 м ГОСТ 19827-74 шт. 6
Мономстр обычный ОБМ-1-ЮО шт. 4
Pei-улятор давления прямого действия рычажный шт. 8
Чугунный фланцевый Ру 1.6 МПа 21ч10нж шт. 1
Переходы стальные концентрические шт. 4
Переходы стальные эксцентрические шт. 4
Бытовая канализация
Трубопровод из чугунных раструбных труб d50 ГОСТ 6942.3-80 м 70
Трубопровод из чугунных раструбных труб d 100 ГОСТ 6942.3-80 м 300
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Муфта чугунная с пробкой МФ-100 ГОСТ 6942.22-80 ШТ. 16
Трубопровод из раструбных канализационных труб из 
Heuaaci ифицированного поливинилхлорида ПВХ -  100

ТУ  6-19-051-462-83 м 110

Прочистка ПВХ d 100 шт. 20
Прочистка ПВХ d50 шт. 10
Ревизия чугунная ГОСТ 6942.24-80 шт. 3
Трап чугунный эмалированный с косым отводом d50 ГОСТ 1811-81 шт. 28
Трап чугунный эмалированный с косым отводом d 100 ГОСТ 1811-81 шт. 9
Сифон с воронкой шт. 1

Канализация дождевая (внутренние водостоки)
Воронка водоеючная ВР-1 шт. 10
Трубопровод из стальных водогазопроводных оцинкованных труб dl00 ГОСТ 3262-75 м 30
Трубопровод из чугунных напорных труб класс «А» ГОСТ 9583-85 шт. п о
Трубопровод из чугунных каналитзационных труб класс «А» ГОСТ 6942-80 шт. 20
Трубопровод из раструбных канализационных труб из 
непластифицированного ПВХ-100

ТУ  6-19-051-462-83 м 80

Муфта чугунная с пробкой МФ-100 ГОСТ 6942.22-80 шт. 2
Трубопровод из стальных иод о газопровод н ы х оцинкованных труб d50 ГОСТ 3262-75 м 50
Центробежный иофужной электронасос ГНОМ 10-10 Ш1. 1
Задвижка чугунная ЗОчббр шт. 1
Клапан обратный ГОСТ 19827-74 шт. 1
Бачок переливной d200 шт. 1

Электротехническая система

Работы выполнены в соответствии с проектом. Монтаж тлсктротехнического оборудования выполнен в 
соответствии с требованиям нормативно технической документации.
Напряжение и ток соответствует техническим условиям эксплуатирующей организации и проекту. Неисправности 
отсутствуют. Используемый счетчик учета расхода электроэнергии: СЭТ4-1/1 -  4 шт.
Произведены измерения и испытания электроустановок потребителей на соответствие требованиям ПУЭ, ПТЭЭП.

Система водоподготовки
Работы выполнены по проекту и надлежащего качества.
Монтаж выполнен в соответствии с требованиям нормативно технической документации.

Информация о бассейне.
Объем 550 м3.
Площадь 350 м2.
Температура воды в бассейне согласно СанПиН 2.1.2.568-96 -  28 град С
Режим работы очистных сооружений 24 часа в сутки. Бассейн оборудован донными трапами, переливными лотками 
и системой донных форсунок для подачи воды.
В состав оборудования, обеспечивающего очистку и дезинфекцию циркулирующей ноды бассейна входят:
- Насос в комплекте с волосовкой производительность 60 м3 в час, мощность 4 кВт, кол-во 3 шт.
- Песчано-гравийный фильтр, скорость фильтрации 20 м/час/м2, кол-во 3 шт.
- Автоматическая система контроля pH. СТ, Redox Autodos 3000 МК11.
- Бак для хнмикалиев 200л. 2 шт.
- Насос дозатор для поддержания pH, 16л/час.
- Насос дозатор для гипохлорита натрия 
- 1 lacoc для коагулянта
- Теплообменник Pahlen Maxi-Flo 120 кВт
- Электрический теплообменник
- Погружной насос для приямка Grundfos АР 50.50.11.3
- Установка УФ  обеззараживания «Лит» УДВ-150/21-А2

Бассейн с теплой бурлящей водой (Джакузи)
Ванна бассейна джакузи соединена с ванной плавательного бассейна. Бассейн с теплой бурлящей водой — это 
бассейн с постоянным протеканием воды и с бурлящей водой в результате подачи воздуха в местах 
предусмотренных для пребывания. Объем ванны 14 м3. Бассейн оборудован донным граном, боковыми
форсунками подачи очищенной воды, системой гидромассажных форсунок и системой подачи воздуха. Время 
полного водообмена бассейна составляет 1 час. Имеются очистные сооружения производительностью 14мЗ в

51

164



для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

^вктелях. Очистка воды отивешениых часпu Р ПОДОгрева воды в бассейне используется

подачи вода на гидромассажные форсунки - гидромассажный нас .

^оборудования, обеспечивающего очистку и дезинфекцию циркулирующей воды бассейна с теплой 

пей водой входят:
“ комплекте с волосовкой кол-во 2 шт.

[Р^о-гравийный фильтр 2 шт 
"Душный компрессор Аквамед 

-„пассажный насос 
I  мяообменник HF13 
■  уисгрический теплообменник

1 дрсндодательА\

ПОДПИСИ СТОРОН

Аре!

Й .К . К у тьи н а

I

ft/
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КАДАСТРОВЫЙ ПАСПОРТ 
псмицвния Приложение № б

к Д о го во р у  ар ен д ы  о т  « /Z ft 14г.
лист N I  , всего листов А

дата Докумепя,1(УЩ.12
Кадастровый нсмер _________________________-________________________
Инвентарный номер (ранее
присвоенный учетный номер) 4165/13 (03302353:0002.0003,0005.0006)

1 . Описание объекта недвижного имущества
1 .1 . Кадастровый номер здания (сооружения), в катером расположено пемацгние

1 .2 . Этаж (этажи), на котором расположено помещение
1 .3 . Общая площадь помещения
1 .4 . Адрес (местспоапаоение):

1. 2. 3
4074-2 кв.м.

едбъект Росадажсй'Федерации------ Москва

Ражи (Административный округ) Оеверо-Западный

Муниципальное образование ТИП район

наименование Митино

Населенный пункт ТИП город

наименование Москва

Улица (проспект, переулок и т .д . ) тип шоссе

наименование Пятницкое

Номер дома 29

Номер корпуса 5

Номер строения -

ЛИтера -

Номер помещения (кварпьры) -

Иное списание местоположения -

нежилое.1 .5 . Назначение помещения_______________________________________
,  _ _ (жилое, нежилое)

1 .6 .  Вид жилого помещения в многоквартирном доме
(комната, квартира)

1 .7 . Кадастровый нсмэр квартиры, в котсрсй 
расположена комната

1 .8 . Номер помещения на поэтажном плане этаж 1: п ом .II  ксм .1. псм.1 ксм.1-21.
-25-37т4-1.42, этаж 2: пом.1 ксм .1-24. этаж-3; пемт! к см .2 -5 ._______________

1 .9 . Предыдущие кадастровые (условные) номера объекта недвижимого имущества:

1 .1 0 .Примечание: дата обследования 14 .03 .2002

1-11- ___________________ ГУП МосгсРВШ (Северо-Западное ТЕПИ)
органа или организации)

N МА-15^06/1’о т  14 ноля 2005 г .

(гхрйтись) (ййЙ циа^Ь,. фамилия)

ч
02 80 12 0018136

Я



для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

КАДАСТРОВЫЙ ПАСПОРТ 
ПОМЕЩЕНИЯ

Лист № 2 , всего листов 4
кадастровый номер 
инвентарный номер (ранее
|присвоенный учётный номер) 4165/13 (03302353 : 0002,0003,0005,0006)
пан расположения помещения на этаже

я т ь , - помещение

Масштаб 1 : 500 

Начальник Северо-Западного

Ч Ф Х
S & b

ж  **
М. П. (инициалы, фамилия)

57
S» '• ч  v,"N;

1 ill

167



Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г

для ЗАО УК "РВМ Капитал 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1
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для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

фетровый номер 
ангарный номер (ранее

КАДАСТРОВЫЙ ПАСПОРТ 
ПОМЕЩЕНИЯ

Лист № 4 / всего листов 4

невоенный учётный номер) 4165/13 (03302353 ; 0002,0003,0005.П П П ^
?ан расположения помещения на этаже

_3_ЭТАЖ

т ш -помаЩаЩц

Масштаб 1 : 500 
Начальник Северо-Зап,

С, ''б>л

ч н ч *

Л.. Г. Анисимова
(инициалы, .фамилия)

V
% ■ ч-

il.ll
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для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.
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для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

рлраниэ объекта права: здания (строения)

Кадастровый номер N -
■ г__—-—-------------- —----------------------
, [дэямедавание правообладателя 
1 I (ФДО для физического лица)

- т . . ~  - .

1 здание/строение ■зданиа — - —  —.

диг псмацэния:
.

пристроенное _ -  _ _ _ _______

Общая площадь, воего (кв.м .) 7123,3 Нежилая плсщадь (кв.м.) 
в т .ч .

7123,3

Жилая плсивдь (кв.м .) 
жигых псмш^ний

- Жилая площадь (кв.м .) -

Характеристики объекта приведеты в экспликации к-поэтажному плану

- Aqpec-зарегистрирован в Афеснсм реестре зданий и сооружений г.Москвы 
33 .03 .2002г. N 8002190.

Начальник ТБТИ

Исполнитель

Литвинова С .Н . 20 .02 .2007

З а м .  н а ч а л ь н и к а  
СЗ ТБТИ

иныхова ^ е в э  Т . ^ .0 2 . 2 0 0 7

Рук0В0ДЯ1 ЭЛЬ группы 
Секеро-Заплдпрго ТБТИ
М и х а й л о в а  В . с .

Я
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0NEO для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.
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для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

адресу: Пятницкое шоссе, 29, кор.5

щенэние N XI Тип: Лечебно-санитар

Характеристики Общая ГЕЛсшапь Вы­
со­
та..

ксмн. ксмнат_и 
— псмацэний - всего  

— х  ~
-логос- -б а л ь - -npott-

хэго поткиацанию—  .
Накилые помещения всего  
в т .ч . Лечебда-санитар..

сяр. 2 

ф.25

225

16, б
1£, £ .

-«76­16,6 
16,£

' .’ w'

(q ) Северо-Западное 
_ * территориальное бюро 
технической инвентаризации 

города Москвы_______

Со

<9

.Л
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для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

Пятницкое шоссе, 29, кор.5

! N I  Пип: Лечебно-санитар 
Последнее обследование 14.03.2002

стр. з 

ф.25

Характеристики 
комнат и

Общая плсшадь Плоирдь летник ЕЫ-

помещений всего осн ов .| вспсм. ЛОДЖ. бапк. проч. та

6
7
8
9
10 
И  
12
13
14
i s

__16
17

1_ 18, 
19

-20

/  21

тамбур

ксмната охраны 
коми.для отдыха 
кабинет ёгача  
кОйНтЛерсонала 
санузел  
коридор , , 
умывальная 
уборная 
тренерская 
тренерская 
кгвЩвая коз. 
щ ятш я 
комната перегов 
комната перегов 
коридор 
касса  
касса  
коридор 
коридор 
пункт тепловой 
венткамера 
электрсщитовая 
кабинет 
лаборатория 
уборная 
коридор 
коридор 
медкабинет 
медкабинет 
клетка лестнич 
киоск,ларек 
зал спортивный 
лестница 
пси. подсобное 
ксридср 
санузел  
пом.подсобное 
раздевалка
ХОПП

1 8 ,3  л еч .сан  
380г7тпеч-теан

9 .5  л еч .сан
6 .5  л еч .сан

лечтсан
9 .5  леччсан  
1 ,2  л еч .сан
1 .9  л еч .сан
1 .9  л еч .сан  
1 ,1  л еч .сан

л еч .сан  
л еч .сан  

8 ,8  л еч .сан  
6 ,7  л еч .сан  

л еч .сан  
л е ч .сан  

1 6 ,8  л еч .сан  
— л еч .сан  

л еч .сан

328
328
289
289
289

289
289
289
289
289
289
289
289
289
289
289
289
2В9“

— 2 ,4  леитеан 289
Г- — - 2тЗ л еч .сан 289

35,4 прсгчая 325
63,9 прочая 306
16 ,0 прочая 306
10 ,2 л еч .сан 306
И Д л еч .сан 306

1 ,6  л еч .сан 306
9 6 ,7  л еч .сан 332
2 0 ,2  л еч .сан 332

30,3 л еч .сан 332
4 6 ,4 л еч .сан 332

2 2 ,5  л еч .сан 332
20 ,6 л еч .сан 332

1155,8
8|@ е т . ЩрёроЗдпвдное зоб

т&у^п&Ешттзриальное б Ш

4 ,6  л еч .сан  
3 5 ,0  л еч .сан

306“
306

лестница
кабинет
кабинет 1 1 ,0

6 ,0
11 ,0

1 8 ,7  л еч .сан  
л еч .сан  
л еч .сан

306
306
306
306
306
250

ксридср
кабинет
ксридср

• 7 ,9  
11 ,3  
23 ,9

11,3
7 ,9  j)6Ч. Сан 

л еч .сан  
2 3 ,9  л еч .сан

стерилкзацианна & о л еч .сан 250
кабинет лечебны /Гб 776~ леч.сан^ 250
ксмн. персонала 9 ,8 9 ,8  л еч .сан 250
кабинет врача 1 5 ,1 15 ,1 л еч .сан 250
кабинет врача 1 1 ,3 11 ,3 л еч .сан 250
операционная 10 ,5 10 ,5 л еч .сан 250
холл 1 0 ,0 1 0 ,0  л еч .сан 250

4
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для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

каин

Итого по псмещзнию 
— Нвилье псмеиения всего  
■ В-Т.ч. Горение

(д\ Северо-Западное
^  территориальное бюро 
технической инвентаризации
----------- города Москвы

2303,8 1524,2 779., б
2303,8 1524,2 779 ,6
2 1 8 4 ,/ 1405,1 779,6

119,1 119,1 - -

I flo эф е су : Пятницкое шоссе, 29, кср 5
Г стр.

2283.4
2283.4

1520.4
1520.4

763.0
763 .0

2168,1
115,3

140$, 1 
115,3

763,0 ■■ -' - —

N"111 ТйТ: прач№
Последнее обследование 14.03.2002

ф .25

венткамера

- Обиэя гоювщдь Плсирдь летних йл-

! вегнэмг ЛОДЖ. бапк.
со-

-в сег о - проч. та

• С И : i  3 ,8 ~  -  -  — проча*ч 300

37 8 
3 ,8

-------Э о

3 .8
3 .8

J / о О ------

<?

/I
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OINEO для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.
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SNEO для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

по адресу: Пятницкое шоссе, 29, кср.5  

Псмещание N I ТТш: Лечебно- санитар

<9

стр. б 

ф .25

Этаж
-т~
коми.

Х арактеристики
ком нат и

Ойцая тш ащ л ь ГОКивдь Летних Ш-
с о -

3 1

— п™*^трга^¥===:=-' "Щ этг- и сн ав . | в а ш . лсиж. бал к . п р ей . т а

* лесташ а
-3 зал чяфаокщоный С2Ж%
4 лестница
5 тренерская

Итого по наметанию 
Нещгьн лсиещания всего  
в т .ч . Лечебно- санитар.

Итого по этажу 3 
---Н еж и гьв  памещания всего  

в т . ч .  Л ечебн о -сан и тар

'I I
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для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

Итого
2361.0
2361.0
2361.0

Jtroro

Итого

По адресу: Пятницкое “и сс е , 29, кар.5

Псма1ение N I  прочие
спр. 7 

ф .25

NN
кенн. ■Характеристики

кеннат-и
Ойцая плспэль Плсиэдь летних Вы-

Т
пемеданий

тамбип

всего осн ов .| ВСПСИ. ЛОДЖ. б ап к .| проч.
со ­
та

■тем. техническое 
----- - гем ■ техническая

191,4

ПЕКттехническое 550;J7- 
пси. техническое 345 ,5

7 ,6  прочая 
191 ,4  прочая 
9Н7, 5— прсная

пси.техническое 455Д

550 ,7
345 ,5
423 ,2
455 ,1

пртчазг
прочая
прочая
прелая

197
197
185

-Помещение N. г а  ткп; прочие
ф-25

Этаж
Ш

хемн.
Характеристики 
- хемнат и О&щя плепддь Плсирдь летних Вы-

с о ­
та

пемацэний всего | о сн о в .[ В С П О И . ледж. балх. проч.
пси .техническое 1б-6 16 ,6 проча:Я 197

Итого по пемеиению 
Шжилые пемацэния всего  
в т ,ч .  Прочие

16 ,6
1 6 ,6
1 6 ,6

16 ,6
1 6 ,6
1 6 ,6

1 3 . 0 3 . Ачреснси зданий и сооружений г.Мзсхвы

2377.6
2377 .6
2377.6

3295 ,7 3827.6
3295,7
3073,5

_ 2 2 2 ,2

3827 .6  
1450,0
2372 .6 —

2007 .3 .000211

™ р р ш т р иальн0е вктп 

SPPQge /ИосЛяя!

0 .0 2 .2 0 0 7  г .

Рукооодкпепь группы 
Северо оаридного ТБТИ 
Михайлова В. С.
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для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"
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для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Руководитель группы
•Сйверо-йападного ТБТИ1 У, .СТОРОН

Михайлова В . С
А рендодатель

ш я ю щ а п

К.Ш'̂ зпит.

Руководитель группы
•Сйверо-йападного ТБТИ1 У, .СТОРОН

Михайлова В . С
А рендодатель

1пяющап

Шипит.

ООС1ШШЕ ОБЬЙОА

на 2001 Род постройки 2001

Материал стен здания 

'’Й т  здания

кирпичтый

нежилое

ТШ  помещения

Раетнатамение псмещения

И а в й .  технического 
обустройства

й л со га  потолков hn=2,2S lTOfelT97 Ы эт=2,25 Ы эт= 3,00  1т1эт=3,28 
Ь2эт=2,73 ЬЗэт-3,62

Апрес зарегистрирован в Адресном реестре зданий и охранений г.Москвы 
13 .03 .2002г. N 8 0 0 2 1 9 0 . г г -

•' "  З а м .  н а ч а л ь н и к а
Всро технической инвентаризации Оеверо-Западное ТЕГИ , С З  Т Б Т И

^ .^ Г у с е в а  Т . В .
начальник и л и ЛЫгвинова С.Н.

2007- г .

ИсполнительЛЬыкова М.Ю 

Примечание. При з.
2007.3 .000211  

I® допускается

горячая вода

Форма 5

СПРАВКА НМ О СОСТОЯНИИ ЗДАНИЯ

Дата заполнения 2 0 .0 2 .0 7 ОБЪЕКТ здание

Паспорт герети » 4165/13

Адрес Герои

Округ

звание j y n . ,п п . ,  ... 
г. ,тшг. .бцльв. и~т.п;

Дсм

Москва

Северо-западный ■ Квартал № 4165

Корпус Строение
ПоМещ.Ю

М ртиечанйе

,

183



Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

ЗАО УК "РВМ  Капитан" ДУ ЗПИО недвижим 
"РВМ Столичная и од видимость № 1"
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Д О Г О В О Р  А Р Е Н Д Ы

между

З а к р ы т ы м  а к ц и о н е р н ы м  о б щ е с т в о м  У п р а в л я ю щ а я  к о м п а н и я  « Р В М  К а п и т а л »  Д .У . 
З а к р ы т ы м  п а е в ы м  и н в е с т и ц и о н н ы м  ф о н д о м  н е д в и ж и м о с т и  « Р В М  С т о л и ч н а я

н е д в и ж и м о с т ь  №  1»

н

О О О  « С п о р т  Ф о р у м »
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г

для ЗАО УК "РВМ Капитал 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1

С О Д Е Р Ж А Н И Е

1. Т Е Р М И Н Ы  И  О П Р Е Д Е Л Е Н И Я ....................................................................................................................3

2. П Р Е Д М Е Т  Д О Г О В О Р А .................................. _..... ............................................................................................4

3. О Б Ъ Е К Т  А Р Е Н Д Ы  И  И С П О Л Ь З О В А Н И Е  А Р Е Н Д У Е М Ы Х  П О М Е Щ Е Н И Й .............4

4. А Р Е Н Д Н А Я  П Л А Т А  И  П Л А Т Е Ж И .................   4

5. О Б Е С П Е Ч И Т Е Л Ь Н Ы Й  П Л А Т Е Ж ............................................................................................................... 7

6. С Р О К  А Р Е Н Д Ы ......................................................................................................................................................... 9

7. П Е Р Е Д А Ч А  И  В О З В Р А Т  А Р Е Н Д У Е М Ы Х  П О М Е Щ Е Н И Й ...................................................... 9

8. П Р А В А  И  О Б Я З А Н Н О С Т И  С Т О Р О Н .................................................................................................... 1 0

9. И З М Е Н Е Н И Я  А Р Е Н Д У Е М Ы Х  П О М Е Щ Е Н И Й .............................................................................1 4

10. О Т В Е Т С Т В Е Н Н О С Т Ь  С Т О Р О Н ................................................................................................................1 5

11. П Е Р Е Д А Ч А , С У Б А Р Е Н Д А  И  О Б Р Е М Е Н Е Н И Е ..............................................................................1 6

12. Д А Т А  В С Т У П Л Е Н И Я  В С И Л У  И  Р Е Г И С Т Р А Ц И Я  Д О Г О В О Р А .......................................1 7

13. Р А С Т О Р Ж Е Н И Е  И  П Р Е К Р А Щ Е Н И Е  Д О Г О В О Р А ..................................................................... 1 8

14. С Т Р А Х О В А Н И Е -----------------------------------------------------------------------------------------------------------------1 8

15. Ф О Р С -М А Ж О Р ........................................................................................................................................................1 9

16. К О Н Ф И Д Е Н Ц И А Л Ь Н О С Т Ь ....................   2 0

17. П Р И М Е Н И М О Е  З А К О Н О Д А Т Е Л Ь С Т В О  И  Р А З Р Е Ш Е Н И Е  С П О Р О В ....................... 2 0

18. А Д Р Е С А  Д Л Я  К О Р Р Е С П О Н Д Е Н Ц И И  И  П О Р Я Д О К  О Б М Е Н А  И Н Ф О Р М А Ц И Е Й
С Т О Р О Н А М И .......................................................................... ....................................................................................... 2 0
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Настоящий до го во р  ар ен д ы  (д ал ее  -  «Договор») заклю чен  в го р о де  М осква, «<^£»
2014 года, м еж ду  '
Закрытым акционерным обществом Управляющая компания «РВМ Капитал» Д.У. 
Закрытым паевым инвестиционным фондом недвижимости «РВМ Столичная 
недвижимость №  1», зар еги стр и р о в ан н о е  по  зак о н о д ател ьству  Р о сси йской  Ф едерации , 
О ГРН  1057749282810 , И Н Н  7 7 22563196 , К П П  7 7 0 9 01001 , и м ею щ и м  м есто  н ах о ж д ени я  по 
адресу: Р осси йская  Ф ед ер ац и я , 105064, г. М осква, у л и ц а  З ем л я н о й  В ал, д о м  9, в лиц е 
Б линова Ф еликса Л ьво ви ч а , дей ств у ю щ его  н а о сн ован ии  Д о в ер ен н о сти  о т  2 7 .06 .2014  года, 
зарегистри рованн ой  в реестр е  за  № 2 -1 3 3 0  и П равил  д о в ер и тел ьн о го  у п р авл ен и я  Закры того  
паевого и нвести ц и о н н о го  ф о н д а  н едвиж им ости  «РВ М  С то л и ч н ая  н едви ж и м о сть  №  1», 
зарегистри рованн ы х  Ф С Ф Р  Р оссии  5 ап реля  2012  го да  за  №  2334 , с  учетом  изм енений  и 
дополнений  зар еги стр и р о в ан н ы х  Ф С Ф Р  Р оссии  в  у стан о вл ен н о м  закон ом  порядке, 
им енуем ы м  в д ал ьн ей ш ем  «Арендодатель», с одн ой  сто р о н ы  и
Обществом с ограниченной ответственностью «Спорт Форум», зар еги стр и р о ван н ы м  по  
закон одательству  Р о сси й ск о й  Ф ед ер ац и и , и м ею щ им  м есто  н ах о ж д ен и я  по  адресу: 117420, г. 
М осква, ул. Н ам етки н а , д .6 , ко р п .1 , зар еги стр и р о в ан н о е  М еж р ай о н н о й  и нспекцией  
Ф едеральной  н ало го во й  сл у ж б ы  №  4 6  по г. М оскве  0 2  ф евр ал я  2 0 0 6  года за  О сновны м  
Г осударственны м  Р еги стр ац и о н н ы м  Н ом ером  О Г Р Н  1 067746218176 , И Н Н  7 7 28571563 , К П П  
772801001, им ен уем ы м  в д ал ьн ей ш ем  «Арендатор», в л и ц е  Г ен ер ал ьн о го  ди р екто р а  
К утьиной  И рин ы  К о н стан ти н о в н ы , дей ств у ю щ его  на о сн о ван и и  У става , с  д ругой  стороны , 
совм естно  им ен уем ы м и  «Стороны», а в отдел ьн о сти  - «Сторона»

1. ТЕРМИНЫ  И ОПРЕДЕЛЕНИЯ

Е сли иное не сл еду ет  из контекста, тер м и н ы , уп о тр ебл ен н ы е в Договоре с заглавной  буквы , 
и м ею т следую щ ие зн ачен и я:
«Акт приема-передачи» о зн ачает  докум ент, подп исы ваем ы й  Сторонами при передаче 
Арендуемых помещений по  Договору о т  Арендодателя Арендатору, а так ж е  докум ент, 
подписы ваем ы й  Сторонами при  возврате Арендуемых помещений Арендатором 
Арендодателю.
«Арендная плата» о зн ач ает  п лату  за  владени е и п ользован ие Арендуемыми помещениями, 
Операционные расходы, п о дл еж ащ и е уп лате  Арендатором Арендодателю по  Договору. 
«Арендуемые помещения» о зн ач ает  неж и лы е п о м ещ ен ия , р асп о л о ж ен н ы е по адресу: 
г.М осква, П ятн иц кое ш о ссе , д .2 9 , корп.5 , передаваем ы е Арендодателем во врем енное 
владение и пользован ие Арендатору по  Договору. П еречен ь , п лан  расп олож ен ия , п лощ адь  и 
характеристики  Арендуемых помещений п риведен ы  в П рилож ени и  №  1 к Договору. В 
со став  А р ен д у ем ы х  п о м ещ ен и й  входят так ж е  все н ео тъ ем лем ы е части  указанны х 
А рендуем ы х п о м ещ ен ий , в том  чи сле  так и е  как: к о н стр у кти вн ы е эл ем ен ты , конструкция и 
сооруж ения ф у н д ам ен та , к ап и тал ьн ы е и н екап и тальн ы е  стен ы , капи тальны е и 
некапитальны е перегород ки , м еж этаж н ы е п ер екр ы ти я , двер и  (д вер н ы е  блоки ), о к н а  (оконны е 
блоки), их со ставн ы е части , л ю б ы е внеш н и е ф асады  (вклю чая  в ен ти л и р у ем ы е ф асады ), в том 
числе внеш н ее о стек л ен и е , л естн и ч н ы е  п лощ адки , л естн и ц ы , л иф ты  (ли ф товое 
оборудование), л и ф то в ы е  и и ны е ш ахты , коридоры , тех н и ч еск и е  этаж и , подвалы , 
ограж даю щ ие н есу щ и е  и н ен есу щ и е  конструкц ии , все о бо р у д о ван и е (в  том  числе 
м еханическое, эл ектр и ческ о е , сан и тар н о -тех н и ч еск о е) и и н ж ен ер н ы е  си стем ы .

«Дата начала Срока аренды» озн ачает  дату  п о дп и сан и я  Сторонами Акта прнсма- 
передачн при п ередаче Арендуемых помещений по  Договору о т  Арендодателя 
Арендатору, которая я вл яется  п ер вы м  дн ем  Срока аренды.
«Дата окончания Срока аренды» о зн ачает  дату  п о дп и сан и я  Сторонами Акта приема- 
передачи при п ередаче (в о звр ате) Арендуемых помещений по  Договору о т  Арендатора 
Арендодателю по и стечен ии  Срока а р е н д ы , которая явл яется  п о следн и м  дн ем  Срока 
аренды.
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« З д ан и е»  озн ачает  зд ан и е , расп о л о ж ен но е по адресу : г .М осква, П ятн иц кое  ш о ссе , д .29 , 
корп.5 , в котором расп о л о ж ен ы  Арендуемые помещения, которы е являю тся  предм етом  
настоящ его  Д оговора.
«Изменения Арендуемых помещений» озн ачает  л ю б ы е и зм ен ен и я  Арендуемых 
помещений, я ви вш и еся  сл едстви ем  п ровед ени я  п ер еп л ан и р о во к , п ереоборудован ия , 
отделочны х работ, рем о н тн ы х  работ, ины х улучш ений  Арендуемых помещений.
« Р аб о ч и й  д е н ь »  озн ачает  календ арны й  д ен ь  года, н е  явл я ю щ и й ся  вы ходны м  или 
праздничны м  д н ем  в со о тветств и и  с законодательством  РФ.
«Срок аренды» означает срок аренды Арендуемых помещений по Договору, указан ны й  в 
пункте 6.1 Договора.

2. ПРЕДМЕТ ДОГОВОРА

2.1. В п орядке и н а  у сл о ви я х , о п р едел яем ы х  Договором, Арендодатель обязуется  
п редоставить Арендатору за  плату , а  Арендатор обязу ется  п р и н ять  у Арендодателя во 
врем енное влад ени е и п о льзо ван и е  Арендуемые помещения, р асп о л о ж ен н ы е  в Здании, для 
их и спользования для  ц елей  р азм ещ ен и я  ф итн ес-клуба .
2.2. О бщ ая п ло щ адь  Арендуемых помещений со став л я ет  4 0 7 4 ,2  (Ч еты р е  ты сячи  сем ьд есят  
четы ре целы х д в е  д еся ты х ).

3. ОБЪЕКТ АРЕНДЫ И ИСПОЛЬЗОВАНИЕ АРЕНДУЕМЫХ ПОМЕЩЕНИЙ

3.1. А рендуем ы е п о м ещ ен и я  общ ей  п ло щ адью  4 074 ,2  кв.м , (к ад астр о в ы й  (или условн ы й) 
ном ер 77 :08 :0 0 0 2 0 1 4 :2 0 1 2 ) п р и н адл еж ат  А ренд одателю  н а  п раве  со б ствен н о сти , что 
подтверж дается  св и д етельств о м  о  государственн ой  р еги стр ац и и  п рава  собствен ности  
вы данны м  У правлением  Ф ед ер ал ьн о й  р еги стр ац и о н н о й  служ б ы  по М оскве  « / У  »
2014 г., запись р еги стр ац и и  7 7 -7 7 - 08/оЗЧ/&о!У -3%3 о т  « / / »  2014г. в
Е дином  государственном  р еестр е  п рав  н а н едви ж и м о е и м у щ еств о  и сдел о к  с ним , на бланке
п -flp у д оел
3.1. Арендодатель гар анти р у ет , что  Арендуемые помещения не о тн о сятся  к объектам  
культурного  наследия.
3.2. А р е н д а т о р , его  р аб о тн и ки , п осетители  и п одрядч ики , при п о льзо ван и и  А р е н д у е м ы м и  
п о м е щ е н и я м и  о б я зан ы  со б л ю д ать  П р ави л а  п о льзо ван и я  ар ен ду ем ы м и  п ом ещ ен иям и , 
являю щ иеся П р и л о ж ен и ем  №  2 к Д о г о в о р у . С то р о н ы  со гл аш аю тся , что  П равила 
п ользования ар ен ду ем ы м и  п о м ещ ен иям и  м о гу т  б ы ть  и зм ен ен ы  А р е н д о д а т е л е м  в 
одн остороннем  п орядке  и эти  и зм ен ени я  стан о вятся  о бя зател ьн ы м и  дл я  А р е н д а т о р а  по 
истечении  10 к аленд арны х  д н ей  с м ом ента  н ап р авл ен и я  А р е н д о д а т е л е м  А р е н д а т о р у  
соответствую щ его  у в ед о м л ен и я  и и зм ен енн ой  р ед ак ц и и  П р ави л  п о льзо ван и я  арен дуем ы м и  
пом ещ ениям и.
3.3. Арендатор обязан  со б л ю д ать  тр ебо в ан и я  Договора и зак о н о д ател ьства  Российской  
Ф едерации  по вопросам , к асаю щ и м ся  владени я  и п о льзо ван и я  Арендуемыми помещениями 
и осущ ествляем ой  Арендатором д ея тел ьн о сти , в том  чи сл е , ср еди  п рочего , но  не 
ограничиваясь, все у к азан и я  о р ган о в  п ож ар н о го  н адзо р а  и сан и тар н о -эп и дем и о л о ги ч еск о го  
контроля.

4. АРЕНДНАЯ ПЛАТА И ИНЫЕ ПЛАТЕЖИ

4.1 . А рендатор  обязан  св о евр ем ен н о  вно си ть  А р ен д н у ю  п лату , о п л ач и вать  ины е платеж и, 
подлеж ащ ие уп лате  А р ен д о д ател ю  в со о тветстви и  с н астоящ и м  Д о го во р о м .
4.2. А рендная  п лата  ф о р м и р у ется  из п остоян ной  и п ер ем ен н о й  составляю щ их и 
О перационны х расходов:
П остоянная со ставляю щ ая  А р ен д н о й  платы  вкл ю ч ает  в себя  п лату  з а  в лад ен и е и пользован ие 
А рендуем ы м и  п о м ещ ен иям и  и рассч и ты вается  н а осн о ван и и  сл ед у ю щ и х  ставок:
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4.2.1. В п ериод  с д аты  п о дп и сан и я  А кта п р ием а-пер ед ачи  по  3 1 .12 .2014  года, ставка 
постоянной  составляю щ ей  А р е н д н о й  п л а т ы  в м есяц  за  один  квад р атн ы й  м етр  А р е н д у е м ы х  
п о м е щ е н и й  состав ляет  1 162,54 (О д н а  ты сяч а  сто  ш естьд есят  д в а ) р у б л я  54 копей ки , в том  
числе Н Д С  18%  в р азм ер е  177,34 (сто  сем ьд есят  сем ь) р у бл ей  34 копей ки .
Разм ер п остоянной  со ставляю щ ей  Арендной платы за  все Арендуемые помещения в м есяц  
составляет 4 736 4 2 0 ,4 7  (ч еты р е м и л л и о н а  сем ьсо т  тр и д ц ать  ш есть ты сяч  четы реста 
двадц ать) рублей  47  копеек , в  том  числе Н Д С  18%  в разм ер е  722  5 0 4 ,82  (сем ьсо т  двадц ать  
д ве  ты сячи  п ятьсо т  четы р е) рубля 82 копейки.
4-2-2. В п ериод  с 01 .0 1 .2 0 1 5  п о  3 1 .12 .2015  года, став ка  п о сто ян н о й  со ставляю щ ей  Арендной 
платы в м есяц  за о ди н  к вад р атн ы й  м етр  Арендуемых помещений со став л я ет  1 202,03 (о д н а  
ты сяча двести  дв а) р убля  03 ко п ей ки , в том  чи сле  Н Д С  18%  в  разм ер е  183,36 (сто  
восем ьдесят т р и ) рубля 36 копеек .
Разм ер п остоян ной  со ставляю щ ей  Арендной платы за  все Арендуемые помещения в м есяц  
составляет  4  897 310 ,63  (ч еты р е  м и л л и о н а  во сем ьсо т  д ев я н о сто  сем ь  ты сяч  тр и ста  д еся ть ) 
рублей  63 ко пей ки , в том  чи сле  Н Д С  18%  в разм ер е  747  047 ,38  (сем ьсо т  со р о к  сем ь ты сяч  
сорок  сем ь) рублей  38  копеек.
4 .2 .3 .В п ер и о д  с  0 1 .0 1 .2 0 1 6  п о  31 .1 2 .2 0 1 6  года, ставка  п о сто ян н о й  со ставляю щ ей  А р ен д н о й

« платы в м есяц  за  один  к вад р атн ы й  м етр  Арендуемых помещений со став л я ет  1 241,91 (одна 
ты сяча  двести  сорок  о ди н ) ру бл ь  91 копей ка, в том  чи сле  Н Д С  18%  в р азм ер е  189,44 (сто  
восем ьдесят д ев я ть ) рублей  44  копейки .
Р азм ер  п остоян ной  со став ляю щ ей  Арендной платы за  все Арендуемые помещения в м есяц  
составляет 5 059  7 8 9 ,72  (п ять  м и ллион ов  п ятьд есят  дев ять  ты сяч  сем ьсо т  во сем ьдесят 
девять) рублей  72 копей ки , в том  числе Н Д С  18%  в разм ер е  771 832 ,33  (сем ьсот сем ьдесят 
одн а  ты сяча  во сем ьсо т  тр и д ц ать  д в а ) рубля 33 копейки.
4 .2 .4 . В п ер и о д  с  01 .0 1 .2 0 1 7  по 31 .1 2 .2 0 1 7  года , ставка  п о сто ян н о й  со ставляю щ ей  А р ен д н о й  
п л а т ы  в м есяц  за  о ди н  квад р атн ы й  м етр  А р е н д у е м ы х  п о м е щ е н и й  со став л я ет  1 2 8 2 ,19  (одна 
ты сяча двести  в о сем ьдесят  дв а) р убля  19 копеек , в том  чи сле  Н Д С  18%  в р азм ер е  195,59 (сто 
девяносто  пять) рублей  59  копеек.
Разм ер  п остоянной  со ставляю щ ей  Арендной платы за  все Арендуемые помещения в м есяц  
составляет 5 223 898 ,50  (п ять  м и л л и о н о в  двести  дв ад ц ать  три  ты сяч и  во сем ьсо т  девяносто  
восем ь) рублей  50 к о п еек , в  том  чи сле  Н Д С  18%  в р азм ер е  796 865 ,87  (сем ьсо т  девяносто  
ш есть ты сяч  во сем ьсо т  ш естьд есят  п ять) рублей  87 копеек.
4 .2 .5 .В п ериод  с 01 .0 1 .2 0 1 8  по  3 1 .12 .2018  года, став ка  п о сто ян н о й  со ставляю щ ей  Арендной 
платы в м есяц  за  о ди н  к вад р атн ы й  м етр  Арендуемых помещений состав ляет  1 322 ,87  (одна 
ты сяча тр и ста  д в ад ц ать  д в а ) р у б л я  87  копеек , в том  числе Н Д С  18%  в разм ере  201 ,79  (двести  
один) рубль 79  копеек.

[Разм ер п остоянной  со ставляю щ ей  Арендной платы за  все Арендуемые помещения в м есяц  
составляет 5 389 636 ,95  (п ять  м и л л и о н о в  тр и ста  во сем ьдесят  д ев я ть  ты сяч  ш естьсот  три дц ать  
ш есть) рублей  95 копеек , в то м  чи сле  Н Д С  18%  в р азм ер е  822 148,01 (в о сем ьсо т  д в адц ать  дв е  
ты сячи сто со р о к  во сем ь) рублей  01 копейка.
4.2.6. В п ериод  с 0 1 .01 .2019  по 31 .1 2 .2 0 1 9  года, став ка  п о сто ян н о й  со ставляю щ ей  А р ен д н о й

i платы в м есяц  за  о ди н  квад ратны й  м етр  Арендуемых помещений состав ляет  1 363,95 (одна 
ты сяча тр и ста  ш естьд есят  тр и ) р убля  95 копеек , в том  чи сле  Н Д С  18%  в р азм ер е  208 ,06  
(двести восем ь) рублей  06  копеек.
Размер п остоян ной  со ставляю щ ей  Арендной платы за  все Арендуемые помещения в м есяц  
составляет 5 557  0 05 ,09  (п ять  м и л л и о н о в  п ятьсо т  п ятьд есят  сем ь  ты сяч  пять) рублей  09 
копеек, в том  числе Н Д С  18%  в р азм ер е  847 6 78 ,74  (в о сем ьсо т  со р о к  сем ь ты сяч  ш естьсот 
сем ьдесят восем ь) р у б л ей  74 копейки.
4.2.7. В п ериод  с  01 .0 1 .2 0 2 0  по  3 1 .12 .2020  года, ставка  п о сто ян н о й  со ставляю щ ей  А р ен д н о й  
платы в м есяц  за  о ди н  к вад р атн ы й  м етр  Арендуемых помещений со став л я ет  1 405 ,42  (одна  
ты сяча четы реста п ять) р ублей  42 копей ки , в том  чи сле  Н Д С  18%  в р азм ер е  2 1 4 ,39  (двести  
четы рнадцать) рублей  39  копеек .
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Размер постоянной  со ставляю щ ей  Арендной п л а т ы  за  все Арендуемые помещения в м есяц  
составляет 5 725 962 ,16  (п я ть  м и л л и о н о в  сем ьсо т  д вадц ать  пять  ты сяч  д ев я тьсо т  ш естьдесят 
два) рубля 16 копеек , в том  ч и сл е  Н Д С  18%  в разм ере  873 4 51 ,86  (в о сем ьсо т  сем ьд есят  три 
тысячи четы реста п ятьд есят  о д и н ) рубль 86  копеек.
4.2.8. В п ериод с 01 .01 .2021  по  31.12.2021 года, ставка  п о сто ян н о й  со ставляю щ ей  А р ен д н о й  
платы в м есяц  за один  квад ратны й  м етр  Арендуемых помещений со став л я ет  1 4 4 7 ,30  (одна 
тысяча четы реста со р о к  сем ь) р у бл ей  30  копеек, в том  чи сле  Н Д С  18%  в разм ере  220 ,77  
(двести двадцать) р у б л ей  77 копеек.
Размер постоянной  со ставляю щ ей  Арендной платы за  все Арендуемые помещения в м есяц  
составляет 5 896 5 89 ,66  (п я ть  м и л л и о н о в  восем ьсот  д ев я н о сто  ш есть  ты сяч  пятьсот  
восемьдесят девять) р у бл ей  66 копеек , в  том  чи сле  Н Д С  18%  в р азм ер е  899 479 ,78  (восем ьсот 
девяносто девять  ты сяч  четы р еста  сем ьд есят  д ев ять) рублей  78 копеек.
4 .2 .9 . В период с 0 1 .01 .2022  по  3 1 .12 .2022  года, ставка  п о сто ян н о й  со ставляю щ ей  Арендной 
платы в м есяц за  один  квад ратны й  м етр  Арендуемых помещений со став л я ет  1 4 8 9 ,59  (одна  
ты сяча четы реста во сем ьдесят  д ев я ть ) р ублей  59 копеек , в том  ч и сл е  Н Д С  18%  в разм ере 
227,23 (двести  д вадц ать  сем ь) р ублей  23 копейки .
Размер постоянной  со ставляю щ ей  Арендной платы за  все Арендуемые помещения в м есяц  
составляет 6 068 887 ,58  (ш есть  м и ллион ов  ш естьд есят  восем ь ты сяч  во сем ьсо т  восем ьдесят 
семь) рублей 58 копеек , в то м  чи сле  Н Д С  18%  в разм ер е  925 762,51 (д евя тьсо т  д вадц ать  пять 
тысяч сем ьсот ш естьд есят  д в а ) рубля 51 копейка.
4.2.10. В п ериод с 01 .01 .2023  по 31 .12 .2023  года, ставка  п о сто ян н о й  со ставляю щ ей  А р ен д н о й  
платы в м есяц за  один  квад ратны й  м етр  Арендуемых помещений со ставляет  1 532 ,27  (одна 
тысяча пятьсот тр и д ц ать  д в а ) рубля 27 копеек , в том  чи сле  Н Д С  18%  в разм ере 233 ,74  
(двести три дц ать  тр и ) р у б л я  74 копейки .
Размер постоянной  со ставляю щ ей  Аренднон платы за все Арендуемые помещения в м есяц  
составляет 6 242 774 ,43  (ш есть  м и л л и о н о в  двести  со р о к  д в е  ты сяч и  сем ьсо т  сем ьд есят  
четыре) рубля 43 ко п ей ки , в том  ч и сл е  Н Д С  18%  в разм ер е  952  2 87 ,63  (д евятьсо т  п ятьдесят 
две ты сячи двести  во сем ьдесят  сем ь) р ублей  63 копейки.
4.3. И зменение р азм ер а  п о сто ян н о й  составляю щ ей  Арендной платы (за  лю бой  период) по 
сравнению  с указанны м  в п .4 .2  Договора возм ож но  то л ько  по  в заим ном у  со гласию  С торон  и 
осущ ествляется п осредством  п о дп и сан и я  до п о л н и тел ьн ы х  со глаш ен и й  к Договору.
4.4. О плата п остоян ной  и перем ен ной  со ставляю щ ей  А р енд но й  платы , О перационны х 
расходов и ины х п латеж ей , п реду см о тр ен н ы х  н астоящ и м  Д о го во р о м , осущ ествляется  на 
основе вы ставляем ы х А р ен д о дател ем  счетов.
4.5. А рендатор у п лач и вает  п осто ян н у ю  составляю щ ую  А рен д н о й  п латы  еж ем есячны м и  
платежами за каж ды й теку щ и й  к алендарны й  м есяц  не п о здн ее  3-х  рабочи х  дней  с даты  
получения счета А р ен д о дател я . О п л ата  п остоян ной  со ставляю щ ей  А рендной  платы  и

«рационных расходов  п роизво ди тся  А рендатором  путем  п ер ечи сл ен и я  денеж ны х средств  
на расчетный счет А р ен д о дател я  на осн ован ии  счета А р ен д о д ател я , к оторы й  долж ен  бы ть 
7 Т Тяален А рендатору  не п оздн ее  5-го  р або ч его  дн я , о п лач и ваем о го  м есяц а.

ИтогамРеНДаТ° Р у п лач и вает  п ер ем ен н у ю  со ставляю щ у ю  А р енд но й  п латы  еж ем есячн о , по 
гам прош едш его м есяц а , н а  о сн ован ии  вы ставлен н ы х  А р енд о дател ем  А рендатору  

4 7 ° q  r w * K Н6 п оздн ее 3 (тр ех ) б ан ко вски х  дней  с м о м ен та  в ы ставлен и я  счета.
Р а с х о д ы 11’1 Н ачала с Ро к а  А ренд ы  А ренд атор  у п лач и вает  А р ен д о д ател ю  О перац ион н ы е 
не позПнеЖГ СЯЧН°  НЭ о сн о ван и и  вы ставлен н ы х  А р енд о дател ем  А р ен д ато р у  счетов , в срок  
4.8 А “  " бан ковски х  д н ей  с м ом ента  вы ставлен и я  счета.

составлял^ рЛЗТеЛЬ ИМеет пРаво в одн осторон нем  п о р яд ке  у в ел и ч и ть  сто и м о сть  перем енной  
Арендуем ^  А рендной  плать1 и /и ли  О перац ион н ы х р асх о д о в  за  о ди н  квадратны й  м етр

ем°й  площ ади сл у чае  и зм ен ени я  тар и ф о в  ко м м у н ал ьн ы х  и ины х 
сер ви со в  г. М о сквы , о  чем  А р ен д о д ател ь  о бязуется  письм енно

—мщидп О
^ ^ « « ф о в а н н ы х  служ б и

Даты увелич реНДаТ° Ра НС м ен ее  чем  за  15 (пятнаДНать) р абоч и х  дн ей  до  предполагаем ой  
Дичения п ерем ен ную  со став ляю щ у ю  А рендной  п латы , в том  чи сле  О перац ион н ы х

190



Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

I

расходов, за  исклю чен ием  случаев , когда А р ен д о дател ь  бы л  извещ ен  соответствую щ им и  
ком м унальны м и сл у ж б ам и /о р ган ам и  в срок , не п озво л яю щ ий  у в ед о м и ть  А ренд атора  за 15 
(рабочих) дней  д о  п р едп о л агаем о й  даты  увели чени я, о чем  А р ен д о д ател ь  до п олн ительн о  
известит, с  прилож ени ем  со о тветству ю щ и х  до к у м ен то в , А ренд ато р а .
4.9. О бязанн ость  А р ен д ато р а  по  о п лате  А рендной  платы , О п ер ац и о н н ы х  расходов , и ины х 
платеж ей по н астоящ ем у  Д о го в о р у  счи тается  и сп олн енн ой  с м о м ен та  зачислен ия  всей 
подлеж ащ ей уп лате  А р ен д о д ател ю  су м м ы  н а расч етн ы й  сч е т  А р ен д о дател я , указан ны й  в 
настоящ ем  Д ого во р е . Е сли  в у ведом лен ии  или  счете  А р ен д о дател я , н аправленном  
А рендатору не м ен ее  чем  за  5 дн ей  д о  со о тветству ю щ ей  даты  п латеж а, у казы вается  другой  
банковский счет, А р ен д ато р  п р о и зво ди т  платеж и на так о й  д р у го й  бан ковски й  счет  в 
соответствии  с  указан и ям и  А ренд одателя. В се б ан к о вск и е  сб о р ы  и ком и ссии  в связи  с 
платеж ам и по н асто ящ ем у  Д о го во р у  уп лачи ваю тся  С то р о н о й , п еречи сляю щ ей  денеж ны е 
средства.
4.10. А рендатор  о п л ач и вает  А р ен д н у ю  плату, О п ер ац и о н н ы е  р асх о д ы  и и ны е платеж и  по 
настоящ ем у Д о го во р у  б ез к аки х-ли бо  вы четов  и у д ер ж ан и й , есл и  то л ько  иное не 
предусм отрено зак о н о д ател ьство м  Р оссийской  Ф ед ер ац и и , д ей ств у ю щ и м  на м о м ен т  
платеж а.
4.11. П ерем енная со ставляю щ ая  А рендной  платы  о п р ед ел яется  по и тогам  п рош едш его  
м есяца и вклю чает  в себя  в о зм ещ ен и е расходов  А р ен д о дател я  на о п л ату  ком м ун альны х  
ресурсов (у сл у г) (эл ек тр и ч еско й  энер ги и , теп ло во й  эн ер ги и , х о л о дн о го  и горячего  
водоснабж ения, в одоотвед ени я  и прием а сточн ы х  вод), п о тр еб л яем ы х  А рендатором  в 
А рендуем ы х п ом ещ ен иях , о п р едел ен н о й  на осн ован ии  п о казани й  и зм ер и тел ьн ы х  приборов 
учета п отребленн ы х  ко м м у н ал ьн ы х  ресурсов  (услуг) (сч етч и к а  (-о в)), устан овлен ны х  в 
А рендуем ы х п о м ещ ен иях  за  счет А рендатора , с  п р им енен ием  о ф и ц и альн о  устан овлен ны х  
тариф ов.
4.12. П ом им о п о стоян ной  и п ер ем ен но й  составляю щ ей  А р енд но й  п латы  А ренд атор  обязан  
еж ем есячно о п лач и вать  А р ен д о дател ю  О п ерац ион н ы е р асх о ды , п еречен ь  и алгоритм  
определения которы х указан  в Приложении JVi 3  к н астоящ ем у  договору .
4.13. Разм ер  п остоян ной  со ставляю щ ей  А р ен д н о й  п л а т ы  за  н епо л н ы й  календарны й  м есяц 
рассчиты вается как р азм ер  п остоян ной  составляю щ ей  А р е н д н о й  п л а т ы  за  полны й 
календарны й м есяц , у м н о ж ен н ы й  на о тн ош ени е ко л и ч ества  дн ей  ар ен ды  к общ ем у 
количеству календарны х  дней  д ан н о го  м есяца.
4.14. Арендатор обязан  о су щ ествл ять  оп лату  п отребленн ой  в Арендуемых помещениях 
Арендатором/его субарендаторами электри ческой  эн ер ги и , теп л о в о й  энерги и , холодн ого  и 
горячего водо сн абж ени я, в одоотвед ени я  и прием а сто чн ы х  вод , оп ределяем ую  в 
соответствии  с п оказани ям и  п риб о р о в  учета, у стан о вл ен н ы м и  и нд ивид уально  для 
Арендуемых помещений, и д ей ству ю щ и м и  тар и ф ам и  р есу р со сн аб ж аю щ и х  органи зац ий . В 
случае отсутстви я  у к азан н ы х  приборов  учета , к о л и ч ество  п о тр ебл ен н ы х  ресурсов  
определяется  расчетн ы м  путем .
4.15. П осле заклю чени я  (п ер езак л ю ч ен и я ) Арендатором на себя  всего  к о м п лек са  договоров, 
в соответствии  с п. 8 .1 .20 . Д о го во р а , р асх о ды , связан н ы е с эксп л у атац и ей , управлением  и 
содерж анием  Арендуемых помещений, п еречен ь  которы х  указан  в П рилож ени и  № 3, 
уплачиваю тся Арендатором сам о сто ятел ьн о  (и в п оследую щ ем  возм ещ ению  
Арендодателем не подлеж ат) на у сл о ви ях  всего  к о м п лек са  до го в о р о в , ко то р ы е Арендатор 
обязан заклю ч ить  (п ер езак л ю ч и ть) н а  себя  в соответстви и  с  п. 8 .1 .20 . Д ого во р а .

5. ОБЕСПЕЧИТЕЛЬНЫЙ ПЛАТЕЖ

5.1. В обесп еч ени е и спо л н ени я  своих  обязательств  по Договору, Арендатор уп лачи вает 
Арендодателю о бесп еч и тел ьн ы й  п латеж  в трехкратном  р азм ер е  Арендной платы, по ставке 
арендной платы , дей ству ю щ ей  на д ату  п одписания Договора, что  состав ляет  14 209 261 ,40  
(четы рнадцать м и л л и о н о в  дв ести  д ев я ть  ты сяч  двести  ш естьд есят  о ди н ) рубль 40  копеек, в
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том числе Н Д С  18%  в р азм ер е  2  167 514 ,45  (два  м и л л и о н а  сто  ш естьд есят  сем ь ты сяч  п ятьсот 
четы рнадцать) рублей  45 копеек.
5.2. С даты  п о дп исан и я  А к т а  п р и е м а -п е р е д а ч и , А р е н д о д а т е л ь  п р едстав ляет  А р е н д а т о р у  
счет на о п лату  о б есп еч и тел ьн о го  п латеж а  в ро сси й ск и х  рублях .
5.3. В течен и е 3 (Т р ех ) Р а б о ч и х  д н е й  с  даты  п р едо ставлен и я  счета  А р е н д о д а т е л я , 
А р ен д ато р  о п лач и вает  о бесп еч и тел ьн ы й  платеж .
5.4. О бесп ечи тельн ы й  п латеж  не явл яется  задатком , п р еду см о тр ен н ы м  ст .3 8 0  Г раж данского  
К одекса Р осси йской  Ф ед ер ац и и , к ом м ерч ески м  к р еди то м , п реду см о тр ен н ы м  ст.823 
Граж данского К о дек са  Р о сси йской  Ф едераци и , авансом  и /и ли  п р едо п л ато й  в счет оп латы  
причитаю щ ихся по Д о г о в о р у  п латеж ей , а  является  сп о со бо м  обесп еч ен и я  исполнения 
обязательств А р е н д а т о р а  по  Д о г о в о р у .
5.5. С ум м а о бесп еч и тел ьн о го  платеж а, в  разм ере  ф акти чески  п ер ечи сл ен н ы х  ден еж ны х 
средств, н аходи тся  в теч ен и е  С р о к а  а р е н д ы  в расп о р яж ени и  А р е н д о д а т е л я , которы й  вправе 
в лю бое врем я и без у щ ер б а  к аки м -ли б о  правам  и ли  средствам  п р аво во й  защ и ты , доступ н ы м  
А р ен д о д ател ю , п р о и зв о д и ть  у дер ж ан и я  из о б есп еч и тел ьн о го  п латеж а  в  следую щ их 
разм ерах:
5.5.1. в разм ере всех  су м м , не оп лач ен н ы х  А р е н д а т о р о м  в со о тветстви и  с условиям и  
Д о го в о р а ;

в  5.5.2. в разм ере  сум м  убы тков , п о н есен н ы х  А р е н д о д а т е л е м  в р езу л ьтате  п овреж дения 
А р ен д у ем ы х  п о м е щ е н и й  и /и ли  иного  им ущ ества  А р ен д о д ател я , п р о и зо ш едш его  по вине 
А р ен д ато р а .
5.6. А р е н д о д а т е л ь  и м еет  право  п роизвести  у дер ж ан и е п о дл еж ащ и х  оп лате  А р е н д а т о р о м  
сум м  из сум м ы  о б есп еч и тел ьн о го  п латеж а  не ран ее  чем  н а  11 (О ди н н ад ц аты й ) Р а б о ч и й  д е н ь  
с даты  н аправлени я  А р е н д а т о р у  у ведом лен ия  о  нали чии  зад о лж ен н о сти  А р е н д а т о р а  и 
своем н ам ерен ии  п роизвести  у дер ж ан и е в со о тветстви и  с  п. 5.5 Д о г о в о р а , с  п рилож ением  
п одтверж даю щ их докум ен тов .
5.7. У держ ания из о бесп еч и тел ьн о го  п латеж а о су щ ествл яю тся  в р азм ер е  задолж ен ности  
А р е н д а т о р а  п ер ед  А р е н д о д а т е л е м , сущ ествую щ ей  н а  д ату  у д ер ж ан и я , с  учетом  всех 
налогов и сборов.
5.8. А р е н д о д а т е л ь  п и сьм ен н о  у в ед о м л яет  А р е н д а т о р а  об  у дер ж ан и и  л ю б о й  сум м ы  из 
обеспечительного  п латеж а. Т ако е  уведо м л ен ие н ап р авл яется  А р е н д а т о р у  в течен и е 14 
(Ч еты рнадцати ) к ал ен д ар н ы х  дн ей  с  д аты  осу щ ествл ени я  у дер ж ан и я  и д о л ж н о  содерж ать 
расчет сум м ы  удер ж ан ия  и и н ф о р м ац и ю  о  п ричин е и д ате  удер ж ан и я , а  так ж е  требован ие 
восстановить су м м у  о б есп еч и тел ьн о го  п латеж а с п р и л о ж ен и ем  с ч е та  А р е н д о д а т е л я . 
У казанное уведом лен ие счи тается  п олучен ны м  А р е н д а т о р о м  на 5 (п я ты й ) календарны й  ден ь  
с м ом ента его  отп равки  А р е н д о д а т е л е м  в порядке, п р еду см о тр ен н о м  Д о го в о р о м .
5.9. В случае, если  А р е н д о д а т е л ь  в  л ю б о е  врем я в теч ен и е  ср о к а  дей ств и я  Д о г о в о р а  
производит удерж ан ие из сум м ы  о бесп еч и тел ьн о го  п латеж а, А р е н д а т о р  обязан  в течен и е 5 
(П яти) Р а б о ч и х  д н е й  с  м о м ен та  предъ явлени я  А р е н д о д а т е л е м  соответствую щ его  
требования и счета  п ер ечи сл и ть  н а счет  А р е н д о д а т е л я  сум м у , н еобходи м ую  для 
восстановления сум м ы  о б есп еч и тел ьн о го  п латеж а д о  трех  кр атн о го  разм ера  А р ен д н о й  
п л а т ы , по ставке  ар ен дн ой  платы , дей ствую щ ей  н а  д ату  п р ед ъ яв л ен и я  А р е н д о д а т е л е м  
соответствую щ его  тр еб о в ан и я  и счета. У к азан н о е  у сл о ви е  С то р о н ы  п ризнаю т 
сущ ественны м .
5.10. С ум м а о бесп еч и тел ьн о го  п л атеж а или та  ее  часть , ко то р ая  о стал ась  после последнего  
удерж ания А р е н д о д а т е л я , возвращ ается  А р е н д а т о р у  в ро сси й ск и х  рублях , в течен и е 10 
(Д есяти) Р а б о ч и х  д н е й  с Д а т ы  о к о н ч а н и я  с р о к а  а р е н д ы  или д аты  р асторж ени я  Д о г о в о р а , 
но то л ько  в случае п о дп и сан и я  С т о р о н а м и  ак та  сверки  взаи м о р асчето в  по Д о го в о р у , 
удостоверяю щ его  зав ер ш ен и е  взаим орасчетов , и в о звр ата  А р е н д у е м ы х  п о м е щ е н и й  
А р ен д ато р о м  А р е н д о д а т е л ю  в со стояни и  и с  со бл ю ден и ем  у сл о ви й , не влекущ их 
возникновение у  А р ен д о дател я  п ретензи й  к А рендатору . П ри во звр ате  о бесп ечительн ого
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платежа Арендодатель вп р аве  удерж ать  су м м у  зад о лж ен н о сти  Арендатора перед 
Арендодателем.
5. 11, В случае  п родаж и  Арендуемых помещений или их о тчу ж ден и я  в  иной ф орм е 
Арендодатель, в течен и е 30 (Т р и дц ати ) календарны х  д н ей  с  д аты  р егистрац ии  п ерехода 
права со бствен ности , п ер ечи сл яет  су м м у  о бесп еч и тел ьн о го  п латеж а н овом у  собствен ни ку  
Арендуемых помещений, в разм ере , оставш ем ся  п осле  п о след н его  удерж ания  и 
восполненном  А р ен д ато р о м  д о  д аты  так о го  отчуж дения.
5.12. В течен и е Срока а р е н д ы  Арендатор обязу ется  п р о и зв о д и ть  до п л ату  сум м ы  
обеспечительного п латеж а д о  р азм ер а  Арендной платы, п о  став ке  Арендной платы, 
действую щ ей н а  д а ту  п р едъ явл ен и я  Арендодателем со о тветств у ю щ его  счета , в течен и е 5 
(П яти) Р аб о ч и х  дней с д аты  п о лу ч ен ия  у к азан н о го  счета  о т  Арендодателя, а Арендодатель 
обязуется вы ставлять  счета  н а  до п л ату  о б есп еч и тел ьн о го  п латеж а, в течен и е каж дого  
первого м есяца кал ен д ар н о го  года. Д о п л ата  сум м ы , н ео бх о ди м о й  д л я  восстановлени я  
надлеж ащ его р азм ер а  о б есп еч и тел ьн о го  п латеж а, п р о и зв о д и тся  Арендатором в разм ере 
разницы  м еж ду тр еб у ем о й  сум м ой  о бесп еч и тел ьн о го  п л атеж а  и остатком  сум м ы  
обеспечительного  п л атеж а или  су м м о й  то й  ее  части , которая  остал ась  п осле  последнего  
удерж ания Арендодателя.

ф 6. СРОК АРЕНДЫ

6.1. Срок аренды со став л я ет  п ер и о д  с  Даты начала срока аренды и закан чи вается  31 
декабря 2023 года.
6.2. Срок аренды м о ж ет б ы ть  изм ен ен  в сл у чае  д о ср о ч н о го  п р екр ащ ен и я  Договора по 
основаниям , п реду см о тр ен н ы м  зак о н о дател ьство м  Р о сси йско й  Ф ед ер ац и и  и Договором.
6.3. П о и стечении  Срока аренды Арендатор не и м еет  п р еи м у щ ествен н о го  п ер ед  другим и  
лицам и права на зак л ю ч ен и е д о го в о р а  арен ды  Арендуемых помещений на новы й срок.

7. ПЕРЕДАЧА И ВОЗВРАТ АРЕНДУЕМЫХ ПОМЕЩЕНИЙ

7.1. Арендодатель обязан  п ер едать , а  Арендатор обязан  п р и н ять  Арендуемые помещения 
по Акту приема-передачи, в теч ен и е  3 (Т р ех ) р абочи х  дн ей  с д аты  п о дп исан и я  С торонам и  
настоящ его Д ого во р а , А р ен д у ем ы е п о м ещ ен и я  передаю тся  А р ен д о дател ем  и приним аю тся 
А рендатором  в со сто ян и и  (ком п л ектн о сти , тех н и ч еско м  обесп еч сн и и /о сн ащ ен и и ) 
согласованном  С торонам и  в П р илож ени и  №  5. Д ан н о е  со сто я н и е  (ком плектность, 
техническое обесп еч ен и е /о сн ащ еп и е) п олн остью  у д о в л етво р яет  А р ен д ато р а , каки х  либо 
претензий  к А ренд одателю  он н е и м еет  и не б у д ет  их п р едъ явл ять  в буд ущ ем .

|  7.2. Арендуемые помещения счи таю тся  п ередан ны м и  Арендодателем и приняты м и
Арендатором в м о м ен т  п о дп и сан и я  у п о лн ом оч енн ы м и  п р едстави тел ям и  Сторон Акта 
приема-передачи. В Акте приема-передачи Стороны у к азы в аю т со сто ян и е  Арендуемых 
помещений н а м о м ен т  их п ередачи  Арендатору.
7.3. В случае, если  Арендатор отказы вается  п р и н и м ать  Арендуемые помещения по Акту 
приема-передачи, Арендодатель, по и стечении  10 (Д есяти ) Рабочих дней с м ом ента 
направления Арендатору уведо м л ен и я  о  готовн ости  п ередачи  Арендуемых помещений, 
имеет п раво  по св о ем у  вы бору:
1) либо  отказаться  о т  и спо л н ени я  Договора в о д н о сто р о н н ем  вн есу д ебн о м  порядке, путем  
направления Арендатору у ведо м л ен и я  об  о тк азе  о т  и сп о л н ен и я  Договора с  даты , указанной  
в уведом лении ,
2) либо  п одп исать  о дн о сто р о н н и й  Акт прнема-передачн и н ап р ав и ть  Арендатору 
уведом ление о  ф акти ческой  п ередаче Арендуемых помещений с  даты  подписания 
одностороннего  Акта приема-передачи.
7.4. П о истечении  Срока аренды или при д осроч н ом  р асто р ж ен и и  Договора Арендатор 
обязан вернуть Арендодателю Арендуемые помещения по Акту приема-передачи при 
соблю дении каж дого  из тр еб о в ан и й , п реду см о тр ен н ы х  п. 7.5 Договора.
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7.5. Арендуемые помещения д о л ж н ы  бы ть  п ередан ы  (в о зв р ащ ен ы ) Арендатором 
Арендодателю:
1) в Дату окончания Срока аренды или  не п оздн ее д аты  р асто р ж ен и я  Договора в случае 
досрочного р асторж ени я  Договора;
2) свободны м и о т  им ущ ества , п р и н адл еж ащ его  Арендатору и /или  тр етьи м  лицам ;
3) в чистом  состояни и , о чи щ ен н ы м и  о т  всех  загр язн ен и й , с тр о и тельн о го  и /или бы тового  
мусора;
4) с  учетом  п и сьм ен н о  со гласо ван н ы х  с А рендодателем  И зм ен ен и й  А р ен д у ем ы х  пом ещ ений .
7.6. В случае  в о звр ата  А р е н д у е м ы х  помещений С т о р о н ы  п р о и зв о д я т  п редварительн ы й

( осмотр Арендуемых помещений и со ставляю т ак т  о см о тр а  Арендуемых помещений не 
позднее, чем  за  10 (Д есять) к ал ен д ар н ы х  д н ей  д о  о к о н ч ан и я  Срока аренды л и б о  д о  даты  
досрочного п р екр ащ ен и я  Договора в случае  д о ср о ч н о го  р асто р ж ен и я  Договора. Если  при 
осмотре Арендуемых помещений б у д ет  обн ар у ж ено  у х у д ш ен и е  (за  исклю чением  
норм ального и зноса) со сто ян и я  Арендуемых помещений по ср ав н ен и ю  с состояни ем , 
указанны м  в Акте приема-передачи о т  Арендодателя Арендатору, с учетом  п исьм енно  
согласованны х с А р ен д о дател ем  И зм ен ени й  А р ен д у ем ы х  п о м ещ ен и й , Стороны в акте 
осм отра о п р едел яю т п ер ечен ь  р аб о т  Арендатора, к о то р ы е  н ео б х о д и м о  вы п олни ть  в 

v Арендуемых помещениях, д о  их возврата  Арендодателю. В акте о см о тр а  м о ж ет  
“  указы ваться сто и м о сть  и ср о к и  в ы п олнен ия  р аб о т  Арендатором.

7.7. Н евы полн ени е или  н ен ад л еж ащ ее вы п о л н ен и е Арендатором рабо т , указанны х  в акте 
осм отра Арендуемых помещений, по  усм о тр ен и ю  А р ен д о д ател я , м о ж ет  являться  
основанием  для  о тк аза  Арендодателя в п о дп исан и и  Акта приема-передачи.
7.8. В случае н ар у ш ени я  Арендатором срока  и качества вы п о л н ен и я  рабо т , указанны х  в акте 
осм отра Арендуемых помещений, Арендодатель и м еет  п р аво  п р и н ять  Арендуемые 
помещения у Арендатора по Акту приема-передачи и п о тр еб о в ать  о т  Арендатора уплаты  
стоим ости  р аб о т  или  их  части , у казан ны х  в акте о см о тр а  Арендуемых помещений, а 
А р ен д ато р  обязан  о п лати ть  сто и м о сть  таких  р аб о т  в теч ен и е  10 (Д есяти ) Рабочих дней с 
даты  получения  тр ебо в ан и я  о б  о п лате  о т  Арендодателя.
7.9. П ри возврате Арендуемых помещений Арендатор обязан  отделить и дем онтировать 
без ущ ерба д л я  Арендуемых помещений все о тдел и м ы е у л у чш ен и я , которы е бы ли  
произведены  им  в Арендуемых помещениях в п ериод  их и спо л ьзо вани я .
7.10. В случае, если  по  ок о н ч ан и и  Срока аренды Арендатор не вернул Арендодателю 
Арендуемые помещения по Акту приема-передачи в связи  с н еи сп о л н ен и ем  Арендатором 
полож ений  п .п . 7 .4 , 7 .6 , 7 .7  и 7 .9 Договора, Срок аренды счи тается  не п р екрати вш им ся, а 
А р ен д н ая  плата -  подлежащей уп лате  Арендатором в п олн ом  о бъ ем е за  весь п ериод  до  
даты  подписания С торонам и  Акта приема-передачи.

8. ПРАВА И ОБЯЗАННОСТИ СТОРОН
8.1. А р е н д а т о р  обязан :
8.1.1. п ринять у А р е н д о д а т е л я  А р е н д у е м ы е  п о м е щ е н и я  по А к т у  п р и е м а -п е р е д а ч и  в
Порядке и сроки , п р еду см о тр ен н ы е Д о г о в о р о м ;
8.1.2. и спользовать  А р е н д у е м ы е  п о м е щ е н и я  н а у слови ях  и в ц ел я х , предусм отрен н ы х  
Д о го во р о м ;
8.1.3. при подп исан и и  Д о г о в о р а  предоставить  А р е н д о д а т е л ю  н о тар и ал ьн о  заверенны е 
копии следую щ и х до к у м ен то в : вы п иски  из Е Г Р Ю Л , вы дан н ой  н е  ран ее  чем  за  один  м есяц  до 
Даты п одписания Д о г о в о р а , дей ству ю щ ей  р едакц и и  устава, св и д етел ьств а  о государственн ой  
регистрации  ю рид ич еского  л и ц а , сви д етельства  о  п о стан о вке  н а  н ало го в ы й  учет , докум ен та, 
подтверж даю щ его п о лн о м о ч и я  л и ц а , п одп исавш его  Д о г о в о р  (р еш ен и я  соответствую щ его  
органа уп равлен ия  А р е н д а т о р а ) , о р и ги н ал а  п и сьм а о  веден ии  си стем ы  б ухгалтерского  учета, 
а такж е докум ен тов , н ео бх о ди м ы х  дл я  государственн ой  р еги стр ац и и  Д о г о в о р а  согласно  
перечню  докум ен тов , п р едо ставлен н о м у  А р е н д о д а т е л е м ;

10

194



Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

8.1.4. ДО прием ки  Арендуемых помещений по Акту приема-передачи, устан о ви ть  за  свой  
сЧет и своим и  си лам и  п р и б о р ы  у чета  электри ческой  энерги и  в Арендуемых помещениях, а 
также устан ови ть  п риб оры  у чета  и ны х  ко м м у н ал ьн ы х  р есу р со в  в  Арендуемых 
помещениях;
8.1.5 . эксп луатировать  и  со д ер ж ать  Арендуемые помещения в н адл еж ащ ем  санитарном  
состоянии, о бесп еч и вать  п ож ар н у ю  и эл ектр и ческу ю  безо п асн о сть  - в порядке, 
реглам ентируем ом  п р ави л ам и  эксп л у атаци и  эл ектр о у стан о во к , противопож арн ы м и  
правилами, сан и тар н ы м и  п рави лам и  и норм ам и  и др у ги м и  н о р м ати вн ы м и  докум ен там и , в 
том числе и н ж енерн ое  о б о р у д о ван и е  Арендуемых помещений, осу щ ествл ять  по м ере 
износа или в озни кновен ия  н ео бх о ди м о сти , но не р еж е, чем  1 (О д и н ) раз в 2 (Д ва) го да  за 
свой счет теку щ и й  р ем о н т  Арендуемых помещений;
8.1.6. без п р едвар и тел ьн о го  п и сьм ен н о го  согласия  А р ен д о дател я , п редоставляем ого  в 
порядке, о п ределен ном  Р еглам ентом  п ровед ени я  р аб о т  ар ен д ато р а  в  арен дуем ы х 
пом ещ ениях, явл яю щ и м ся  П р и л о ж ен и ем  № 4  к Д о го во р у , А р ен д ато р  не вправе производи ть  
И зменения А р ен д у ем ы х  п ом ещ ен ий ;
8.1.7. береж н о  о тн о си ться  к А р ен д у ем ы м  п о м ещ ен иям  /  З д ан и ю  и и ном у  им ущ еству  
А рендодателя, за  свой  сч е т  и в о п р едел ен н ы е А р енд о дател ем  сроки  у стр ан ять  п овреж дения, 
нанесенны е А р енд ато р о м , его р або тн и кам и , п о сетителям и  и п о др ядч и к ам и  А рендуем ы м

* пом ещ ениям  и ином у и м у щ еству  А ренд одателя;
8.1.8. в течен и е 15 (П ятн ад ц ати ) р абоч и х  дн ей  с  даты  зак л ю ч ен и я  Д о го во р а , письм енно 
уведом ить А ренд о дател я  о рабочем  врем ени , у стан о вл ен н о м  п р ави л ам и  внутреннего  
трудового расп о р яд ка  А ренд атора , н ахож дени и  р або тн и ко в  А р ен д ато р а  в  А ренд уем ы х 
пом ещ ениях, а в  д ал ьн ей ш ем , в  теч ен и е  ср о к а  дей ств и я  Д о го во р а , у в едо м л ять  об  изм енениях  
в указанном  тр у д о в о м  р асп оряд ке;
8.1.9. н езам едли тельно  со о б щ ать  п р едстави тел ю  А р ен д о дател я  о  л ю б ы х  ставш их  ем у 
известны м и деф ектах  в А р ен д у ем ы х  п ом ещ ен иях  /  З д ани и  л и б о  о бо р у д о ван и и  А рендуем ы х 
пом ещ ений /  З д ани я, н али ч и я  загр язн яю щ и х  или вредн ы х  в ещ еств , лю б о й  деятельности , 
которая м ож ет н анести  у щ ер б  А ренд уем ы м  пом ещ ен иям  и и ном у  и м у щ еств у  А рендодателя;
8.1.10. не вправе о су щ еств л ять  и  не долж ен  до п у ск ать  о су щ еств л ен и я  в А рендуем ы х 
пом ещ ениях /  Здании  д ей ств и й , которы е м огут п ривести  к во зл о ж ен и ю  на А рендодателя  
ответственности  за  вр ед  и ли  убы тки  ф изически м  или ю р ид ич ески м  л иц ам  или им ущ еству , а  
такж е ответствен ности  з а  н ар у ш ен и я  зак о н о дател ьства  Р Ф  или зако н н ы х  тр ебо ван и й  органов 
государственной  власти ;
8.1.11. в случае ч р езвы чай н о го  п ро исш естви я  (авар и и , п о ж ар а , взры ва или иного 
происш ествия) в А р ен д у ем ы х  п о м ещ ен и ях , если  А р ен д ато р у  (р аб о тн и к ам  или  посетителям  
А рендатора) стало  о б  этом  известн о , у грож аю щ и х н ем едл ен н ы м  ун ичтож ен ием  или 
повреж дением  А р ен д у ем ы х  п о м ещ ен и й , сан тех н и ческ о го , эл ектр о тех н и ч еск о го  и прочего 
оборудования А р ен д у ем ы х  п о м ещ ен и й  и /или л ю б о го  и н о го  и м у щ еств а  А рендодателя, 
нем едленно сообщ ить  п р едстави тел ю  А ренд о дател я  о  сл у чи вш ем ся  и п рин ять  все 
необходим ы е м еры  к  л о к али зац и и  чрезвы чай ного  п р о и сш естви я , вы зову  соответствую щ их 
экстренны х сл у ж б  для  у стр ан ен и я  п ро исш естви я  и его  п о следстви й ;
8.1.12. возм ести ть  в п олн ом  о бъ ем е убы тки , р асх о ды  н а  во сстан о вл ен и е  А рендуем ы х 
пом ещ ений, Здания и /или  и н о го  им ущ ества  А р ен д о дател я , в о зн и к ш и е  в результате 
чрезвы чайного п р о и сш естви я, п р о и зо ш едш его  по вине А р ен д ато р а , его  работников , 
посетителей или п о др ядч и к о в  (тр етьи х  лиц). А вари йн ое со сто ян и е  А р ен д у ем ы х  п ом ещ ений , 
Здания и /или  иного  и м у щ ества  А рендодателя  п о дтв ер ж дается  актом , подписанны м  
представителям и о б еи х  С торон . В случае  о тк аза  А р ен д ато р а  о т  п одп исан и я  ак та  об

S аварийном  состояни и  А р ен д у ем ы х  п ом ещ ен ий , З д ан и я  и /или  иного  им ущ ества 
А рендодателя, А р ен д о дател ем  со ставляется  одн о сто р о н н и й  акт , н а  о сн ован ии  которого  
прим еняю тся полож ен ия  Д о го во р а , обязы ваю щ и е А р ен д ато р а  в о зм ести ть  убы тки  в полном  
объеме. П ри возн и кн о вен и и  р азн огласи й  С то р о н , А р ен д о д ател ь  вправе привлечь 
независим ого оценщ ика;
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8. 1.13. п редоставлять  А р ен д о д ател ю  во зм о ж н о сть  д о сту п а  в А р ен д у ем ы е пом ещ ен ия  на 
условиях Д ого во р а , а  т ак ж е  в и ны х  случаях , п р еду см о тр ен н ы х  П рави лам и  пользования 
арендуемы ми п о м ещ ен и ям и , п редоставлять  А р ен д о д ател ю  зап р аш и ваем у ю  им 
докум ентацию  для  контроля  за  п о ддер ж ан и ем  А р ен д у ем ы х  п о м ещ ен и й  в н адлеж ащ ем  
состоянии и и сп о л ьзо в ан и ем  их  в соответстви и  с  у сл о ви ям и  Д оговора . Д ей стви я  
А рендодателя по о су щ еств л ен и ю  контроля  не до л ж н ы  н ар у ш ать  или п репятствовать  
хозяйственной деятел ьн о сти  А ренд атора;
8.1.14. п редоставить  А р ен д о д ател ю  д о сту п  в А р ен д у ем ы е п о м ещ ен и я , п редоставить 
комплект клю чей  (в  то м  чи сле , эл ектр о н н ы х  клю чей , эл ектр о н н о го  д о сту п а  и  т .д .) от  
А рендуемы х п ом ещ ен ий , дл я  возм о ж но сти  свободн ого  д о сту п а  А р ен д о дател я  о А рендуем ы е 
помещ ения в сл у чае  н асту п л ен и я  аварии  или  ины х со бы ти й , тр ебу ю щ и х  срочного  
свободного до сту п а  в А р ен д у ем ы е п ом ещ ен ия . В  случае  н е  п р едо ставлен и я  А рендатором  
А рендодателю  сво бо дн о го  д о сту п а  в  А рен д у ем ы е п о м ещ ен ия , А р ен д о дател ь  им еет п раво , 
при наступлен ии  со бы ти й , тр ебу ю щ и х  срочн ого  сво бо дн о го  д о сту п а  в А рендуем ы е 
помещ ения, вскры ть  дв ер и  в А р ен д у ем ы е пом ещ ен ия  без в о зм ещ ен и я  А р ен д ато р у  убы тков, 
причиненны х дан н ы м  вскры тием ;
8.1.15. предварительн о  п и сьм ен н о  со гласо вы вать  с А р ен д о д ател ем  разреш ен н ы й  к 
прим енению  ти п , цвет, сп о со б  кр епл ен ия  ж алю зи  и л ю б ы х  ины х вид ов  м атери алов  и 
оборудования, у стан авл и ваем ы х  на о к н а  или  на р ассто ян и и  н е  м ен ее  2 (Д вух) м етров  от  окон  
А рендуем ы х пом ещ ен ий  для  обесп еч ени я  еди н о о бр азн о го  о б л и к а  З д ан и я  с его внеш ней  
стороны;
8.1.16. п редварительн о  п и сьм ен н о  со гласо вы вать  с А р ен д о дател ем  л ю б ы е  м атери алы  и 
оборудование, а  такж е п р и н ц и п и ал ьн у ю  во зм о ж но сть  их и сп о л ьзо в ан и я  н а  эксплуатируем ы х 
кровлях, террасах , б ал к о н ах , в сл у чае  н али ч и я  таких  п ло щ адей  в со ставе  А ренд уем ы х 
пом ещ ений /  Здания;
8.1.17. не и спо л ьзо вать , кр о м е м ест, сп еци ал ьно  о бо зн ач ен н ы х  д л я  эти х  целей , в целях 
погрузки, р азгрузки , д о став к и  грузов  или  иной  д ея тел ьн о сти , не соответствую щ ей  
предназначению  так и х  м ест.
8.1.18. не до п у ск ать  п р о н и к н о в ен и я  за  п ределы  А р ен д у ем ы х  п о м ещ ен и й  каки х-ли бо  запахов, 
испарений, вибраци й , ш ум а, п р о текан и я  воды , п р о ни кновени я  о тх о д о в  или м усора  и прочих 
подобны х явлений .
8.1.19. о сущ ествлять  и ны е о б язан н о сти , п р еду см о тр ен н ы е Д о го во р о м  и /или  действую щ им  
закон одательством .
8.1.20. зак л ю ч и ть  (п ер езак л ю ч и ть) н а  себя  в течен и е о дн о го  к ал ен д ар н о го  м есяц а  с даты  
подписания н асто ящ его  Д о го во р а  весь ком п лекс  д о го во р о в , н ео бх о ди м ы й  и достаточ ны й  для 
надлеж ащ его со дер ж ан и я  и эксп л у атаци и  А ренд уем ы х п о м ещ ен и й , З д ан и я  и прилегаю щ ей  
территории , а  такж е на о к азан и е  эксп л у атац и о н н ы х  и к о м м у н ал ьн ы х  у сл у г в отнош ении  
А рендуем ы х пом ещ ен ий , а  так ж е  в о тн ош ени и  Зд ани я  и п р ил егаю щ ей  к нем у тер р и то р и и , в 
том числе в о тн о ш ен и и  и н ж ен ер н о го  о б оруд ован и я, р асп о л о ж ен н о го  в А рендуем ы х 
пом ещ ениях и /или о бсл у ж и в аю щ его  А ренд уем ы е п ом ещ ен ия .
8.1.21. своеврем ен н о  и в  п олн ом  о бъ ем е осу щ ествл ять  платеж и  и нести  расходы , связан н ы е с 
эксплуатацией , у п р авл ен и ем  и содерж ан ием  А р ен д у ем ы х  п ом ещ ен ий , Здания и 
прилегаю щ ей тер р и то р и и  (гран иц ы  п рилегаю щ ей  тер р и то р и и  доп олн ительн о  
устанавливаю тся А р ен д о дател ем  в одн о сто р о н нем  порядке), п ер ечен ь  которы х  указан  в 
П рилож ении  № 3; у к азан н ы е  р асходы  уп лачи ваю тся  А р ен д ато р о м  сам о сто ятел ьн о  на 
условиях всего  к о м п лек са  до го в о р о в , которы е А ренд атор  обязан  зак л ю ч и ть  (п ерезаклю чить) 
на себя в соответстви и  с  п. 8 .1 .20  Д оговора .
8.1.22. своеврем ен н о  п р о ло н ги р о в ать  до го во р ы  с  о б есп еч и в аю щ и м и  норм альную  
эксплуатацию  А р ен д у ем ы х  п о м ещ ен ий  сл у ж б ам и  ко м м у н ал ьн о го  х о зя й ств а , в том  чи сле  
поим енованны е в п .п . 8 .1 .20 , 8.1.21 Д оговора .

8.2. А р е н д а т о р  и м еет  право:
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g2  1. С оверш ать и скл ю чи тел ьн о  с письм енн ого  разреш ен и я  Арендодателя следую щ и е
действия:
]) производить Изменения Арендуемых помещений;
2) разм ещ ать на Здании вы вески , и нф о р м ац ию  и м атери алы  р ек л ам н о го  хар ак тер а  о  видах  
деятельности Арендатора и реал и зу ем ы х  Арендатором то вар ах  и /или  услугах  в порядке, 
установленном П рави лам и  п о льзо ван ия  ар ен ду ем ы м и  п о м ещ ен и ям и . Разм ещ ение 
материалов р ек л ам н о го  х ар ак тер а  во зм о ж н о  то л ько  в у стан о вл ен н о м  закон ом  порядке. 
Стоимость разм ещ ени я  у казан н о й  и н ф о р м ац и и  и м атер и ал о в  у ж е вкл ю ч ен а  в Арендную 
плату;
8.2.2. осущ ествлять то л ьк о  т е  п рава , ко то р ы е п рям о  п р ед у см о тр ен ы  Договором и/или в 
императивном п орядке  зак р еп лен ы  за  Арендатором д ей ств у ю щ и м  закон одательством

I Российской Ф едерации .
8.2.3. А рендодатель  обязуется:

8.2.4. по зап росу  Арендатора при подп исан и и  Договора п р ед о став и ть  Арендатору 
заверенны е копии  д о к у м ен то в , п одтверж даю щ и х право  со бств ен н о сти  Арендодателя на 
Арендуемые помещения;
8.2.5. производить, в сл у чае  н ео бх о ди м о сти , капи тальны й  р ем о н т  Арендуемых помещений 
за  свой счет в разум н ы й  ср о к , при условии , что  н ео б х о д и м о сть  п р о вед ен и я  капитального  

§  ремонта не во зн и кл а  в  р езу л ьтате  д ей стви й  / бездей стви я  Арендатора, в том  числе, н о  не 
ограничиваясь, в  р езу л ьтате  Изменений Арендуемых помещений. Н ео бх о ди м о сть  и сроки 
проведения капи тального  р ем о н та  Арендуемых помещений о п р ед ел я ю тся  Арендодателем 
на основании  показателей  и критери ев, у стан о вл ен н ы х  н о р м ати в н ы м и  правовы м и  и 
норм ативны м и тех н и ч ески м и  актам и  Р оссийской  Ф ед ераци и ;
8.2.6. в случае возн и кн о вен и я  аварий  в Арендуемых помещениях, и /и ли  вы хода из строя 
инж енерного обор у д о ван и я  и к ом м ун икац ий  Арендуемых помещений, нем едленно 
устранить причин у  и п о следстви я  такой  аварии  за  свой  счет, за  и скл ю чен и ем  случаев , когда 
авария или вы ход  из стр о я  о б о р у д о ван и я  п роизош ли  по вине Арендатора, его  работников, 
посетителей и п одрядч иков . П ослед стви я  аварии  или  вы х о д а  и з  стр о я  оборудования  
Арендуемых помещений, п р о и зо ш едш и х  по вине Арендатора, его  работн и ков , посетителей  
и подрядчиков, у стр ан яю тся  за  счет  ср едств  Арендатора;
8.2.7. н аправлять  Арендатору у ведом лен ия  о  п р едп о л агаем ы х  р аб о тах  по  Изменению 
Арендуемых помещений в теч ен и е  14 (Ч еты р н ад ц ати ) к ал ен д ар н ы х  дней  с м ом ента 
получения со о тветству ю щ и х  уведо м л ен и й  о т  уп о лн о м о ч ен н ы х  н а  н ап р авл ен и е указан ны х

I уведом лений ор ган о в , есл и  бо л ее  коротки й  ср о к  не о б у сл о в л ен  д ато й  получения 
А р ен д о д ател ем  уведо м л ен и я  о т  со о тветству ю щ его  у п о лн о м о ч ен н о го  о ргана , или не м енее 
чем за  60 (Ш естьдесят) дн ей  д о  предп олагаем ой  даты  п р о вед ен и я  работ.

8 .2 .8 .оп ределить м есто  д л я  х р ан ен и я  и скл ади р о ван ия  о тходов  и м усора, а  такж е способы

I хранения и скл ади р о ван ия  о тходов  и м у со р а , и д о вести  и н ф о р м ац и ю  о них до  сведения 
А р ен д о д ател я  в п и сьм ен н о м  виде, в теч ен и е  о дн о го  р або ч его  дня с  д аты  подписания 

Д ого во р а .
8 .2 .9 .8 .3 .6 . Арендодатель п р едстав ляет  Арендатору ак т  об  о к азан и и  у сл у г  (акт сдачи- 
приемки услуг) за  о сн о вн у ю  (п о сто ян н у ю ) и п ер ем ен н у ю  часть  арен дн ой  платы , счет­
фактуру, оф о р м л ен н ы е в со о тветстви и  с  тр ебо ван и ям и  дей ств у ю щ его  закон одательства  
Российского Ф едераци и , не п оздн ее  5-го  (П ятого) ч и сл а  сл еду ю щ его  м есяц а  в котором  

была оказан а  услуга.

8.3. Арендодатель и м еет  право:
8.3.1. в рабочее врем я Арендатора б есп реп ятственн о  вх о ди ть  в  Арендуемые помещения с 
Целью п роведения их осм отра , п роверки  п орядка  п о льзо ван ия  и м и , а так ж е  для их 
обслуж ивания, л и б о  о б сл у ж и ван и я  инж енерн ы х  ко м м у н и кац и й  и обо р у д о ван и я , при условии  
письм енного и звещ ени я  об этом  Арендатора за  24  (Д вадц ать  четы р е) часа до  о сущ ествлени я  
Доступа в  Арендуемые помещения, или н езам ед ли тел ьн о , в сл у чае  н ео бх о ди м о сти  срочного
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Ц

доступа в А р е н д у е м ы е  помещения, при  наступлен ии  ав ар и й , а  так ж е  на основании  
требования п р аво о х р ан и тел ьн ы х , п роверяю щ их и ины х у п о л н о м о ч ен н ы х  органов ; 
g 22. в течен и е п оследн их  6  (Ш ести) м есяц ев  Срока аренды п р оизводи ть  показ
Арендуемых помещений л ю б ы м  лиц ам , заи н тер есо ван н ы м  в зак л ю ч ен и и  до го во р а  аренды  
Арендуемых помещений, а так ж е в течен и е ср о к а  ар ен д ы  л ю б ы м  ф акти чески м  или 
потенциальным п о куп ателям , п о др ядч и кам , стр ах о вщ и к ам . Т ако й  п о каз  Арендуемых 
помещений б у д ет  о су щ ествл яться  в р абочее  врем я  Арендатора, при условии  
предварительного у ведо м л ен и я  Арендатора не м енее чем  за 1 (О д и н ) Рабочий день; 
g j  3 вскры ть  Арендуемые помещения сво и м и  си лам и  и о свободи ть  их от
мебели, обор у д о ван и я  и д р у го го  им ущ ества  Арендатора и п о тр ебо вать  о т  Арендатора 
компенсации затр ат  связан н ы х  с таки м  вскры тием  и о св о б о ж д ен и ем  в случае, когда 
А рендатор  уклоняется  (отк азы вается ) о т  о сво бо ж ден и я  Арендуемых помещений в срок  
более 3 (Т рех) к ал ен д ар н ы х  д н ей  с Д а т ы  окончания срока а р е н д ы  л и б о  с  даты  досрочн ого  
прекращ ения Договора;
g 3 4. в сл у чае  н ен ад л еж ащ его  и сполн ени я  Арендатором к аки х -л и бо  обязательств
по Д о го во р у , Арендодатель вправе н езам ед ли тельно  или  в л ю б о е  п оследую щ ее врем я, по 
предоставлении Арендатору п и сьм ен н о го  у ведом лен ия  за  15 (П ятн ад ц ать) календарны х 
дней, и сполн ить  со о тветств у ю щ и е о бязан ности  своим и  си лам и  и ли  п ор у чи ть  их исполн ени е 
третьим лицам . Арендатор во зм ещ ает  Арендодателю все п о н есен н ы е  при  этом  р асходы  
Арендодателя;
8,3.5. в случае  просрочки  у п л аты  Арендной платы и ли  ее  части  н а  ср о к  более  30 (Т р и дц ати ) 
календарны х дн ей , а  т ак ж е  в сл у чае  н аруш ени я  ины х о бязател ьств  Арендатора, 
предусм отренны х Договором, Арендодатель вправе по своем у  у см о тр ен и ю , при  условии  
письм енного уведо м л ен и я  Арендатора за  15 (П ятн адц ать) к аленд арны х  дн ей , п рекратить 
полностью  или части ч но  о гр ан и чи ть  доступ  Арендатора (его  р або тн и ко в , п осетителей , 
доверенны х ли ц , и т.п.) в Арендуемые помещения. Д о сту п  Арендатора в Арендуемые 
помещения возо бн о вл яется  п осле  п огаш ен и я  зад о лж ен н о сти  в  п о лн о м  объем е, или 
устранения ины х д о п у щ ен н ы х  н аруш ени й , а  так ж е  у п латы  ш тр аф н ы х  санкций , 
предусм отренны х Договором.

9. ИЗМЕНЕНИЯ АРЕНДУЕМЫХ ПОМЕЩЕНИЙ

9.1. Изменения Арендуемых помещений до л ж н ы  п р о и зв о д и ться  исклю чи тельно  с 
предварительного п и сьм ен н о го  согласия  Арендодателя, при  услови и  получения 
Арендатором н еобходи м ы х разр еш ен и й  н а п р о и зво дство  рабо т , п о д  ответствен н о сть  и за 
счет средств  Арендатора, а  так ж е  в соответстви и  с тр ебо в ан и ям и  Р еглам ента  проведения 
работ ар ен датора в  ар ен д у ем ы х  п ом ещ ен иях .
9.2. Арендодатель н е во зм ещ ает  Арендатору сто и м о сть  н ео тд ел и м ы х  улучш ений  в 
соответствии с п .2  ст .623  Г р аж дан ско го  кодекса Р о сси йской  Ф ед ераци и , а  такж е не 
возмещ ает Арендатору сто и м о сть  отдели м ы х у л у чш ен и й , н е  дем онти рован н ы х  
Арендатором до  и стечен ия  Срока аренды.
9.3. А р е н д а т о р  обязуется  п и сьм ен н о  и нф о р м и р о вать  Арендодателя о стои м ости  изм енений , 
дополнений и улу чш ен и й , ко то р ы е А р е н д а т о р  или  су бар ен д ато р  п р едп о л агает  произвести , 
до начала работ  по  Изменению Арендуемых помещений.
9.4. Арендатор н есет  о тв етств ен н о сть  и  обязуется  во зм ести ть  убы тки  в случае, если в 
результате д сй ств и й /б ездей стви й  Арендатора б у д ет  нанесен  у щ ер б  Арендуемым 
помещениям или ином у и м у щ еству  А ренд одателя  или  тр етьи х  лиц .
9.5. В случае п р о и зво дства  Арендатором Изменений Арендуемых помещений без 
предварительного согласия  Арендодателя или в н аруш ени е Р егл ам ен та  проведени я  работ 
арендатора в арен дуем ы х п о м ещ ен и ях , Арендатор обязан  за  свой  счет  о су щ естви ть  работы  
по приведению  Арендуемых помещений в п реж н ее со сто ян и е  в ср о к  не п оздн ее одного  
месяца с м ом ента  п о лу ч ен и я  у ведом лен ия  о т  Арендодателя, но  в л ю б о м  сл у чае  д о  Даты 
окончания срока аренды или даты  д о ср о ч н о го  р асто р ж ен и я  Договора. В ином  случае
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Арендодатель вправе сам о сто ятел ьн о  привести  А р е н д у е м ы е  п о м е щ е н и я  в преж нее 
состояние и в о зл о ж и ть  н а  А р е н д а т о р а  понесен н ы е расходы .
9.6. Если в резу л ьтате  н ар у ш ен и я  А р е н д а т о р о м , его  р або тн и кам и , п осетителям и  и /или 
подрядчиками условий  Д о г о в о р а , тр ебо в ан и й  зак о н о в  и и ны х  н о р м ати вн ы х  актов  РФ , 
органов м естного  сам о у п р авл ен и я , А р е н д о д а т е л ь  п о дв ер гается  ш тр аф у  со  стороны  
соответствую щ их у п о л н о м о ч ен н ы х  органов , А р е н д а т о р  во зм ещ ает  со о тветству ю щ у ю  сум м у 
ппраф а в течен и е 3 (Т р ех ) Р а б о ч и х  д н е й  с  м о м ен та  п и сьм ен н о го  у в едо м л ен и я , п олученного  
А ренд атором  от А р е н д о д а т е л я  с  п р ил о ж ени ем  к опи й  д о к у м ен то в , подтверж даю щ и х 
применение со о тветств у ю щ и х  сан кц и й  к А р е н д о д а т е л ю  у п о л н о м о ч ен н ы м и  органам и. 
А рендатор  н е вправе о сп ар и вать  зако н н о сть  и  о б о сн о в ан н о сть  н алож енны х на 
А р ен д о дател я  санкций .

10. ОТВЕТСТВЕННОСТЬ СТОРОН

10.1. За н евы полн ени е или  н ен ад л еж ащ ее в ы п о л н ен и е  о б я зател ьств  по Договору Стороны 
несут о тветствен н о сть  в  со о тветств и и  с дей ствую щ и м  зак о н о дател ьство м .
10.2. В случае  н есво евр ем ен н о й  оп латы  Арендатором Арендной платы, Арендатор по 
письменному тр еб о в ан и ю  Арендодателя, о бязуется  у п л ати ть  п ени  в р азм ер е  0,1 % (О дна 
десятая п роцента) о т  сум м ы  н ео п л ач ен н ы х  платеж ей  за  каж д ы й  д е н ь  просрочки .
10.3. В случае н есво ев р ем ен н о й  о п латы  А р е н д а т о р о м  су м м ы , н еобходи м ой  для 
восстановления сум м ы  О б е с п е ч и т е л ь н о г о  п л а т е ж а , как  это  п р ед у см о тр ен о  ст. 5 Д о г о в о р а , 
А р ен д ато р  по п и сьм ен н о м у  тр еб о в ан и ю  А р е н д о д а т е л я  обязу ется  у п лати ть  п ени  в разм ере 
0,1 %  (О дна десятая  п р о ц ен та) о т  су м м ы  н еоплач енн ы х  п латеж ей  за  каж д ы й  ден ь  просрочки .
10.4. В случае наруш ени я  у сл о ви й  Договора, п р еду см о тр ен н ы х  п унктам и  3 .3 , 8.1.4*8.1.6, 
8 .1.13-8.1.18, 9.1 Договора, Арендатор по п исьм ен н о м у  тр еб о в ан и ю  Арендодателя, 
обязуется уп лати ть  ш траф  в разм ер е  0,1 (О дн а десятая  часть) о т  р азм ер а  дей ствую щ ей  на 
момент предъявлени я  тр ебо в ан и я  Арендодателя Арендной платы за  о ди н  м есяц  периода, 
на которы й п р иш лось  н ар у ш ени е, за  каж дое наруш ение.
10.5. В случае  обн ар у ж ен и я  у худш ени я  со стояни я  Арендуемых помещений в ходе о см о тр а  
перед окончанием  Срока а р е н д ы , Арендатор обязан  по  у см о тр ен и ю  Арендодателя:
10.5.1. либо  устр ан ить  у х у д ш ен и е  Арендуемых помещений п о л н о стью  в  п орядке  и в сроки , 
установленны е в ак те  о см о тр а , п одп исы ваем ом  Сторонами в со о тветстви и  с  п .7 .6  Договора;
10.5.2. либо  к о м п ен си р о вать  Арендодателю затр аты  н а п р и веден и е Арендуемых 
помещений в п ер во н ачал ьн о е  со сто ян и е  с  учетом  н о р м ал ьн о го  износа.
10.6. Д о к ум ен тально  п о д тв ер ж д ен н ы е  расходы , ко то р ы е п о н ес  Арендодатель при  
устранении возни кш и х  по  вине Арендатора, его  р або тн и ко в , п о сетител ей  или п одрядчиков  
аварий и нж енерны х  си стем , ко м м у н и кац и й  и обо р у д о ван и я  Арендуемых помещений и их 
последствий, п о дл еж ат  во зм ещ ен и ю  Арендатором в течен и е 10 (д есять ) р абоч и х  дн ей , с 
даты вы ставления  счета  Арендодателем и п редоставлен и я  п о д тв ер ж д аю щ и х  докум ентов .
10.7. Затраты  Арендодателя н а  п р о вед ени е р ем он та, если  н ео б х о д и м о сть  в его проведении  
возникла в результате дей ств и й  Арендатора, а так ж е  р асх о ды  н а  п р и веден и е Арендуемых 
помещений в со сто ян и е  в ко то р о м  они бы ли  п ередан ы  А р ен д о дател ем  и п рин ято  
А рендатором , с учетом  п р о и зведен н ы х  И зм ен ени й  А р ен д у ем ы х  п о м ещ ен и й , согласован ны х  
с А рендодателем , или  в н ар у ш ен и е Р еглам ен та  п ровед ени я  р аб о т  ар ен дато р а  в арендуем ы х 
помещ ениях, п одлеж ат  ко м п ен сац и и  Арендатором в теч ен и е  10 (Д есяти ) Рабочих д н е й  с 
Даты получения п и сьм ен н о го  тр ебо в ан и я  от Арендодателя об  их  возм ещ ен ии .
10.8. В случае если  к Арендодателю бу д у т  п ри м ен ен ы  сан кц и и  со  стороны  
соответствую щ их о р ган о в  за  н аруш ени е, по вине Арендатора, п равил  противопож арн ой  
безопасности, сан и тар н о  - эп и дем и о л о ги ч еск и х  тр ебо ван и й , п р о чи х  тр еб о в ан и й  в отнош ении  
Арендуемых помещений, Арендатор возм ещ ает п о н есен н ы е в связи  с  этим  докум ен тально  
подтверж денны е убы тки .
Ю.9. О плата н еустойки  (п ен и , ш тр аф о в) по Договору н е о св о б о ж д ает  Стороны от 
Исполнения всех п рин яты х  им и н а  себя  обязательств  по Договору.
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10.10. А р е н д а т о р  н есет  о тветств ен н о сть  за  наруш ени я  д ей ств у ю щ его  зак он одательства, 
условий Д о г о в о р а , в ы зван н ы е д ей стви ям и  р аб о тн и ко в  А р е н д а т о р а , посетителей  
Аренд»т 0 Ра  и тр етьих  ли ц , п ри вл ечен н ы х  А р е н д а т о р о м  и /или  н ах о дящ и х ся  на территории  
Арендуемых п о м е щ е н и й  /  З д а н и я  с со гласи я  А р е н д а т о р а .
10.11. При д осроч н ом  р асто р ж ен и и  Д о г о в о р а  А р е н д а т о р о м , л и б о  д о ср о ч н о го  расторж ени я  
Д оговора А р е н д о д а т е л е м , при н аруш ени и  А р е н д а т о р о м  Д о г о в о р а , А р е н д а т о р  обязан  
компенсировать А р е н д о д а т е л ю  р асх о ды  связан н ы е с  п о и ско м  н о во го  арен датора , и расходы  
по простою  А р е н д у е м ы х  п о м е щ е н и й  на п ер и о д  с  д аты  д о ср о ч н о го  р асторж ени я  д о  даты  
принятия новы м  ар ен дато р о м  А р е н д у е м ы х  п о м е щ е н и й . Р асчет  р асх о д о в  по простою  
А рендуем ы х п о м е щ е н и я  осущ ествляется  н а о сн о ван и и  р азм ер а  А р е н д н о й  п л а т ы  по 
Д оговору за со о тветству ю щ и й  п ер и о д  врем ени .

11. ПЕРЕДАЧА, СУБАРЕНДА И ОБРЕМЕНЕНИЕ

11.1. А р е н д а т о р  вправе сдавать  в субарен ду  часть А р е н д у е м ы х  п о м е щ е н и й , в объем е не 
более 30 %  о т  о бщ ей  п ло щ ади  А ренд уем ы х п о м ещ ен ий , и скл ю ч и тел ьн о  при условии  
предварительного п и сьм ен н о го  уведо м л ен и я  А р е н д о д а т е л я  в каж д ом  отдел ьн о м  случае.
11.2. А р е н д а т о р  не вп р аве  п ер едавать  свои  п рава  и о бязан н о сти  по  Д о г о в о р у  в целом  или 
частично, сдавать  в су бар ен ду  А р е н д у е м ы е  п о м е щ е н и я  в  целом  или  их часть , в объем е 
более 30 %  о т  общ ей  п лощ ади  А р ен д у ем ы х  п о м ещ ен ий , п р едо став лять  А р е н д у е м ы е  
п ом ещ ения  в целом  или  их часть  в безво зм ездн о е  п о льзо ван и е, а  так ж е  о тдавать  п рава  по 
Д оговору  в зал о г и ли  вно си ть  их в качестве вклад а  в у ставн ы й  к ап и тал  хозяйственны х  
товарищ еств и о бщ еств  или  паевого  взн о са  в  п р о и зво дствен н ы й  кооперати в, без 
предварительного п и сьм ен н о го  со гласи я  А р е н д о д а т е л я  в каж д ом  отдельн ом  случае. 
А р енд о дател ь  вправе, но н е обязан  д ать  такое  со гласие  и м о ж ет  в ы д ать  его  или отказать  в 
его вы даче по сво ем у  со б ств ен н о м у  у см о тр ен и ю  б ез п редо ставлен и я  объяснений  
А рендатору . Зап рос н а  п р едо ставлен и е п р едв ар и тел ьн о го  п и сьм енн ого  согласия 
А р ен д о дател я  дол ж ен  б ы ть  п одан  не п оздн ее 30 (Т р и д ц ати ) кал енд ар ны х  дн ей  до  
предполагаемой д аты  со о тветств у ю щ ей  сделки . П роект  со о тветств у ю щ его  до го во р а  долж ен  
прилагаться к зап росу . С о гл аси е  А р е н д о д а т е л я , если  так о во е  б у д ет  предоставлен о , до л ж но  
быть оф орм лено в п и сьм ен н о й  ф орм е и б у д ет  являться  со гласи ем  и скл ю чи тел ьно  на 
заклю чение конкретн ой  сделки  н а  у слови ях  п р илагаем ого  к зап р о су  А р е н д а т о р а  проекта 
договора. Если А р е н д а т о р  п о лу ч и т  со гласие  А р е н д о д а т е л я  на л ю б у ю  такую  сделку, 
А рендатор  не вправе зак л ю ч ать  ее  н а у сл о ви ях , отличны х  о т  у к азан н ы х  в проекте договора, 
предоставленного А р е н д о д а т е л ю  и о до б р ен н о го  им.
11.3. А р е н д а т о р  о бязуется  п р едо стави ть  А р е н д о д а т е л ю  н о тар и ал ьн о  у достоверен ны е копии  
всех заклю ченны х А р е н д а т о р о м  д о го в о р о в  о п ередаче п рав  и обязан н о стей  по Д о го в о р у , 
договоров субарен ды  или безво зм ездн о го  п ользован ия  А р е н д у е м ы м и  п о м е щ е н и я м и  в 
Целом или их части , зал о га  прав по Д о г о в о р у  или до к у м ен ты  о внесен ии  п рава  по Д о г о в о р у  
в качестве вклада в уставны й  капи тал  х озяйствен ны х  то вар и щ еств  и о бщ еств  (вклю чая  все 
соглашения о внесении  и зм ен ен и й , зам ен е , п родлен ии  и р асто р ж ен и и  или  прекращ ении  этих 
Договоров), причем  в каж дом  случае  не п оздн ее 5 (П яти ) к ал ен д ар н ы х  дн ей  после их 
подписания.
П .4. Вне зависи м ости  о т  передачи  А р е н д у е м ы х  п о м е щ е н и й  в субар ен ду  А р е н д а т о р  
продолжает нести  ответств ен н о сть  п ер ед  А р е н д о д а т е л е м  за  и сп о л н ен и е  обязанностей  
А рендатора по Д о г о в о р у . А р е н д а т о р  обязуется  н езам ед ли тел ьн о  устр ан ить  лю бое 
нарушение Д о г о в о р а , к о то р о е  п р оизош ло  по п ричине д ей ств и я  или б ездей стви я  лю б ого  из 
субарендаторов.
П.5. Л ю бая попы тка  А р е н д а т о р а  п ер едать  свои  права и о бя зан н о сти  п о  Д о г о в о р у  или сдать 
в субаренду А р е н д у е м ы е  п о м е щ е н и я  в целом  или  их  часть , п р едо ставлять  А р е н д у е м ы е  
пом ещ ения в целом  или  их часть в безво зм ездн о е  п о льзо ван и е, а  т ак ж е  о тдавать  права по 
Договору в зал о г или  вн о си ть  их в качестве вклада  в уставн ы й  капи тал  хозяйствен ны х  
Товариществ и о бщ еств  в н аруш ени е услови й  Д о г о в о р а  является  н едей стви тельной  и
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составляет су щ ествен н о е  н ар у ш ен и е  Д о г о в о р а . С огласи е  А р е н д о д а т е л я  на конкретную  
сделку по передаче , су бар ен де , п ередач е  в б езво зм езд н о е  п о льзо ван и е , залог, внесение в 
качестве вклада в уставны й  капи тал  не является  согласием  н а  иную  или  п оследую щ ую  
сделку по передаче , су бар ен де , п ередач е  в безво зм ездн о е  п о льзо ван и е , зал о г , внесен ие в 
качестве вклада в  уставн ы й  капитал . Д ан н о е  у сл о ви е  не р асп р о стр ан яется  н а  сдачу  в 
субаренду части  п ом ещ ен ий  в со о тветстви и  с п. 11.1.

12. Д А Т А  В С Т У П Л Е Н И Я  В С И Л У  И  Р Е Г И С Т Р А Ц И Я  Д О Г О В О Р А

12.1. Д о го в о р  вступ ает в  си л у  с д аты  его  госу дар ственн о й  р еги стр ац и и  с соблю ден ием  при 
атом полож ений  п. 12.3 Д о г о в о р а .
12.2. С тороны  п р ед п р и н и м аю т все н еобходи м ы е дей стви я  д л я  ск о р ей ш ей  государственной  
регистрации Д о г о в о р а  и и зм ен ен и й  к нем у (если  тако вы е и м ею тся ) в  следую щ ем  порядке:
122.1. А р е н д а т о р  у п о л н о м о ч и в ает  А р е н д о д а т е л я  и н азн ач ает  его  своим  п р едставителем  для 
подачи Д о г о в о р а  в Ф ед ер ал ьн у ю  служ б у  госу дар ственн о й  р еги стр ац и и , кадастра и 
картографии (или иной  у п о лн ом оченн ы й  н адлеж ащ им  о бр азо м  о р ган , зам ен яю щ и й  это 
учреждение) (далее -  « р еги стр ац и о н н ы й  орган»), дл я  его  р еги стр ац и и  в соответстви и  с 
положениями зак о н о д ател ьства  Р осси йской  Ф ед ераци и  и п о лу ч ен ия  зар егистри рованн ого  
Д оговора от  р еги стр ац и о н н о го  органа;

I 12.2.2. А р е н д а т о р  обязу ется  п р едо стави ть  А р е н д о д а т е л ю  все до к у м ен ты  и сведения, 
необходимые для го су дар ствен н о й  р егистрац ии  Д о г о в о р а . Е сли  в п р о ц ессе  государственной  
регистрации Д о г о в о р а  п отребуется  внесен ие и зм ен ени й  в Д о г о в о р  для  осущ ествления  
государственной р еги стр ац и и , С т о р о н ы  оп ер ативно  в н о сят  со о тветств у ю щ и е н еобходим ы е 
разумные и зм енения в Д о г о в о р ;
12.2.3. Если в процессе  госу дар ственн о й  регистрац ии  Д о г о в о р а  п отр ебу ется  п редоставление 
дополнительны х до к у м ен то в  и /или  сведен ий , А р е н д а т о р  п р ед о став ляет  А р е н д о д а те л ю  
любые такие до к у м ен ты  и /и ли  сведен ия;
12.2.4. А р е н д а т о р  в течен и е 5 (п яти ) Р а б о ч и х  д н е й  п осле  п о лу ч ен и я  тр ебо ван и я  и счета  
А р ен д о дател я  о п лач и вает  А р е н д о д а т е л ю  50%  (П ятьд есят  п р о ц ен то в) всех затрат 
А ренд о дател я  в связи  с  реги стр ац и ей  Д о г о в о р а , а  и м ен но : су м м у  государственной  
пошлины за  р егистрац ию , затраты  на п о луч ен ие кадастр о во го  п асп о р та  Б Т И , н отариальн ы е 
расходы, расходы  А р ен д о дател я  связан н ы е с реги стр ац и ей  Д о г о в о р а , доп о л н ени й  и 
изменений к нем у;
12.2.5. В случае вн есен и я  в Д о г о в о р  и зм енений  по и н и ц иати ве  А р е н д а т о р а  или расторж ения 
Д оговора по вине А р е н д а т о р а  А р е н д а т о р  возм ещ ает А р е н д о д а т е л ю  все затраты

I А р ен д о дател я, о тн осящ и еся  к зак л ю ч ен и ю  и регистрац ии  этих  и зм ен ени й  или расторж ени ю  
Д оговора в течен и е 5 (П яти ) Р а б о ч и х  д н е й  п осле  п олучен ия  тр еб о в ан и я  А р е н д о д а т е л я ;
12.2.6. С т о р о н ы  со глаш аю тся , что  А р е н д о д а т е л ь  не н есет  о тветств ен н о сти  в случае, если  
Договор не бу д ет  зар еги стр и р о в ан , или в случае к ако й -л и бо  зад ер ж к и  государственной  
регистрации Д о г о в о р а .
12.3. С т о р о н ы  со глаш аю тся , что  п осле госу дар ственн о й  р еги стр ац и и  Д о г о в о р а , его 
Условия, вклю чая, в частн о сти , услови я , о тн о сящ и еся  к  п латеж ам , прим еняю тся  в 
соответствии со  ст. 425 Г р аж дан ско го  К одекса Р осси йской  Ф ед ер ац и и  к их отнош ениям , 
сущ ествовавш им в теч ен и е  п ер ио д а , н ачи наю щ его ся  в  д ату  п о д п и сан и я  Д о г о в о р а . В 
частности, в случае, есл и  календ арная  Д а т а  н а ч а л а  с р о к а  а р е н д ы  н аступает до  даты  
Государственной р еги стр ац и и  Д о г о в о р а , т о  после го су дар ств ен н о й  р еги стр ац и и  Д о го в о р а  
Срок а р е н д ы  исчи сляется  с  Д а т ы  н а ч а л а  с р о к а  а р е н д ы , как  если  бы  Д о г о в о р  уж е бы л
зарегистрирован н а так у ю  дату .
12.4. По истечении  С р о к а  а р е н д ы  или  при расторж ени и  Д о г о в о р а  А р е н д а т о р  обязан  в 
Течение 5 (П яти ) Р а б о ч и х  д н е й  после получения  тр еб о в ан и я  А р е н д о д а т е л я  п редставить 
А рендодателю  все зап р о ш ен н ы е А р е н д о д а т е л е м  д о к у м ен ты , н ео бх о ди м ы е для погаш ения 
регистрационной зап и си  об  ар ен д е  в Е дином  государственн ом  р еестр е  прав  на недвиж им ое 
1а*УЩество и сд ел о к  с ним .
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13. Р А С Т О Р Ж Е Н И Е  И  П Р Е К Р А Щ Е Н И Е  Д О Г О В О Р А

13 . Д о го во р  п рекращ ается  по истечен ии  С р о к а  а р е н д ы , у стан о вл ен н о го  Д о г о в о р о м , а 
д я и е  в ины х случаях , у стан о вл ен н ы х  дей ству ю щ и м  зак о н о д ател ьство м  Российской  
федерации.
13.2. Ни о д н а  из С торон  не вправе р асто р гн у ть  Д о го во р  (о тк азаться  о т  исполнения 
Договора) за  и склю чен ием  сл у чаев , п ои м ен о ван н ы х  в п. 13.3. Д ого во р а .
13.3. С тороны  и м ею т п р аво  р асторгнуть  д о го во р  во  в н есу д ебн о м  о д н осторон нем  порядке 
только в следую щ и х случаях:
13.3.1. А р е н д о д а т е л ь  вп р аве  р асто р гн у ть  Д о г о в о р  во в н есу д ебн о м  п о р яд ке  посредством  
одностороннего отказа  о т  и сп о л н ен и я  Д о г о в о р а  (п .З ст .4 5 0  Г раж дан ского  К одекса 
Российской Ф едераци и ), п р едо стави в  А р е н д а т о р у  п и сьм ен н о е уведом лен ие об 
одностороннем отказе , в сл у чаях , п редусм отрен н ы х  Д о г о в о р о м , в том  чи сле , но не 
ограничиваясь:
13.3.1.1. наруш ения А р е н д а т о р о м  более  чем  н а 30  (Т р и дц ать) кал енд ар ны х  дн ей  сроков 
перечисления како го -л и бо  п латеж а (п л атеж ей ) по Д о г о в о р у . П о д  платеж ам и  поним ается  
также А рендная п лата, о бесп еч и тел ьн ы й  п латеж  (в о сстан о в л ен и е  су м м ы  о бесп ечительн ого  
платежа), неустойки  (ш тр аф ы , пени);
13.3.1.2. ухудш ени я  А р е н д у е м ы х  п о м е щ е н и й , при  услови и , что  так и е  ухудш ени я  не 
устранены в течен и е 10 (Д есяти ) к ал ен д ар н ы х  дн ей  с д аты  п олу ч ен ия  соответствую щ его  
требования о т  А р е н д о д а т е л я ;
13.3.1.3. н есоблю дени я  А р е н д а т о р о м  П равил  п ользо ван и я  ар ен ду ем ы м и  п ом ещ ен иям и , в 
результате которы х и м у щ еств у  А ренд одателя  п ричин ен  ущ ер б  или  в о зн и к л а  реальная  угроза 
причинения ущ ерба, а  р авн о  н есо бл ю д ен и е  А р е н д а т о р о м  П равил  п о льзо ван ия  арендуем ы м и  
помещ ениями;
13.3.1.4. наруш ения Р еглам ен та  п ровед ени я  рабо т  ар ен дато р а  в ар ен д у ем ы х  пом ещ ениях;
13.3.1.5. в ины х сл у чаях  и по ины м  осн ован иям , п р еду см о тр ен н ы м  дей ствую щ и м  
вахонодательством РФ ;
1'З.ЗЛ.б. наруш ения услови й , у стан о вл ен н ы х  в р азделе 11 Д ого во р а .
13.4. Д о го в о р  б у д ет  счи таться  расторгнуты м  в дату , у к азан н у ю  в уведом лении  об 
одностороннем отказе , но не м ен ее  чем  через 15 (П ятн ад ц ать) к ал ен д ар н ы х  дней  с даты  
направления А р е н д о д а т е л е м  уведо м л ен и я  об  о дн о сто р о н н ем  о тк азе  о т  исполнения 
Договора.
13.5. Н езам едлительно  п осле  даты  расторж ени я  Д о г о в о р а  А р е н д о д а т е л ь  им еет право  на 
вход в А р е н д у е м ы е  п о м е щ е н и я  в лю б о й  м о м ен т , на зап р ещ ен и е  А р е н д а т о р у , его 
работникам, п осетителям  или  подрядчикам  до сту п а  в А р е н д у е м ы е  п о м е щ е н и я , за 
исключением сл у чаев  о сво бо ж ден и я  А р е н д у е м ы х  п о м е щ е н и й  о т  им ущ ества, 
принадлежащ его А р е н д а т о р у .
13.6. П олучение А р е н д о д а т е л е м  о т  А р е н д а т о р а  каки х -л и б о  ден еж н ы х  средств  после 
прекращения или р асто р ж ен и я  Д о г о в о р а  не б у д ет  я вл яться  о сн о ван и ем  для  п родления 
Срока а р е н д ы  и о тк аза  А р е н д о д а т е л я  от  своего  п рава  на во звр ат  А р е н д у е м ы х  п о м е щ е н и й  
и от других прав  по  Д о г о в о р у  и д ей ству ю щ ем у  зак о н о дател ьству .

14. С Т Р А Х О В А Н И Е

14.1. О бязательства А р е н д о д а т е л я  по страховани ю :
*4.1,1. А р е н д о д а т е л ь  обязуется  застр ах о вать  А р е н д у е м ы е  п о м е щ е н и я  о т  ри ска утраты  и 
иных рисков, как  они  о п р ед ел ен ы  в до го во р е  стр ах о ван и я  (страховом  поли се), заклю ченном  
МеЖду А р е н д о д а т е л е м  и страховой  ком п ани ей , вы бранной  А р е н д о д а т е л е м . В случае см ен ы  
с°бственника А р е н д у е м ы х  п о м е щ е н и й  о бязан н о сть  по стр ах о в ан и ю  п ер ех о да  к новом у 
гобственнику.
14.2. О бязательства А р е н д а т о р а  по страховани ю :
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14.51421. Н а п ериод  п р о вед ен и я  р аб о т  по  И зм е н е н и ю  А р е н д у е м ы х  п о м е щ е н и й  или 
—введения лю бы х и ны х  р аб о т  А р е н д а т о р о м , А р е н д а т о р  обязан  зак л ю ч и ть  д оговор  
драхования граж д анской  ответств ен н о сти  п еред  тр етьи м и  лиц ам и  и п оддер ж и вать  его в 
diuie, со страховой  ко м п ани ей , согласован ной  с А р е н д о д а т е л е м , л и б о  возлож ить 
обязанность страховани я  на п ривл ечен но го  А р е н д а т о р о м  п одрядчика . В случае  
веисполнения дан н о го  о б я зател ьства  А р е н д о д а т е л ь  и м еет  п раво  в зы ск ать  с А р е н д а т о р а  
щтраф в разм ере 1 000  000 (О ди н  м и ллион ) рублей.
14.2.2 . К аж дое стр ах о ван и е , указан но е  в  п. 14.2.1 Д о г о в о р а , д о л ж н о  п р едусм атри вать  
исключение о тветствен н о сти  А р е н д о д а т е л я  п ер ед  страховой  к о м п ан и ей  путем  суброгации .
14.2.3. А р е н д а т о р  до л ж ен  п р едо стави ть  А р е н д о д а т е л ю  копии  стр ах о вы х  п оли сов  или , по 
выбору А р е н д о д а т е л я , п о д р о бн у ю  и н ф о р м ац и ю  о  стр ах о в ан и и , тр еб у ем о м  от А р е н д а т о р а  
по Д оговору , вм есте с до к азател ьств о м  то го , что  он о  и м еет  си л у  и ч то  все подлеж ащ ие 
оплате стр ах о вы е п рем и и  б ы л и  в ы п лачен ы  А р е н д а т о р о м  н адлеж ащ им  образом , и 
Арендатор обязан  п и сьм ен н о  у ведо м и ть  А р е н д о д а т е л я  о  л ю бом  и зм ен ен и и  в страховы х 
полисах. С тр ах о ван ие, тр ебу ем о е  о т  А р е н д а т о р а , д о л ж н о  осу щ еств л яться  н а  так и х  условиях 
и с такими ком п ани ям и , к ак  это  бу д ет  одо б р ен о  А р е н д о д а т е л е м .
14.3. О бязательства А р е н д а т о р а , связан н ы е с о б язател ьствам и  А р е н д о д а т е л я  по 
страхованию:
14.3.1. А р е н д а т о р  обязу ется  н е со вер ш ать  н икаких  дей стви й  по о тн о ш ен и ю  к А р е н д у е м ы м  
пом ещ ениям  и ином у и м у щ еству  А ренд одателя, к о то р ы е  м о гу т  н егати вн о  сказаться  на 
страховании или  м о гу т  п овлеч ь  за  собой  п ри зн ан и е н едей стви тел ьн ы м  страхование, 
осущ ествляемое А р е н д о д а т е л е м  в со о тветстви и  с п. 14.1 Д о г о в о р а , или  м о гу т  п овлечь  за 
собой увеличение р азм ер а  стр ах о во й  п рем и и  по  тако м у  стр ах о ван и ю .
14.3.2. А р е н д а т о р  о бязуется  и н ф о р м и р о вать  А р е н д о д а т е л я  о  н асту пл ен ии  собы тия, 
являющегося стр ах у ем ы м  р и ско м , или  и ного  собы тия , о  ко то р о м , исходя  из критериев 
разумности, д о л ж н о  б ы ть  со о б щ ен о  страховщ икам  А р е н д о д а т е л я , н езам ед ли тел ьно  после 
того, как ем у стало  и звестн о  о так о м  собы тии .
14.3.3. А р е н д а т о р  о бязуется  со б л ю д ать  все усл о ви я  стр ах о в ы х  п о ли со в  и все тр ебо ван и я  и 
рекомендации стр ах о вщ и ко в  А р е н д о д а т е л я , о  которы х  А р е н д о д а т е л ь  п исьм енн о  у ведом и т 
А рендатора.

15. Ф О Р С -М А Ж О Р

15.1. С т о р о н ы  о сво бо ж даю тся  от  ответствен ности  за  части ч н о е  или п олн ое  неисп олнен и е 
обязательств по Д о г о в о р у , если  так о е  н еи сп о л н ен и е яви л о сь  сл едстви ем  о бстоятельств  
Непреодолимой си лы , ко то р ы е п одтверж ден ы  сви д етельство м , вы дан н ы м  Т о ргово­
промыш ленной п алатой  РФ , в о зн и к ш и х  после закл ю ч ен и я  Д о г о в о р а , ко то р ы е С т о р о н ы  не 
могли предвидеть или п р едо твр ати ть  разу м н ы м и  ср ед ств ам и , вклю чая , без ограничения, 
стихийные бед стви я , войн ы , рево лю ц и и , во сстани я, м ассо вы е  б есп о р я д к и , конф искацию  
имущества государством  в сл у ч ае  у грозы  н аци о н альн о й  б езо п асн о сти , ядерны й  взры в, 
радиоактивное или хи м и ческ о е  зараж ени е, и они зи р у ю щ ее и зл у ч ен и е , а  так ж е  д руги е  
обстоятельства, н аходящ иеся  вне р азу м н о го  к онтроля  С т о р о н ы , при  этом  недостаток  
Денежных средств  не м о ж ет  явл яться  обстоятельством  н еп р ео д о л и м о й  силы .
15.2. В случае  н асту п л ен и я  о бсто ятел ьств  н епр ео д о л им о й  си лы  ср о к  исполнения 
обязательств С т о р о н  по Д о г о в о р у  о тодви гается  со р азм ер н о  вр ем ен и , в течен и е которого 
будут дей ствовать  так и е  о б сто я тел ьства  и их  п о следстви я , п р еп ятству ю щ и е исполн ени ю  
обязательств.
15.3. С т о р о н а , п одвергш аяся  д ей ств и ю  обстоятельств  н еп р ео д о л и м о й  си лы , обязана 
Уведомить об этом  др у гу ю  С т о р о н у  в  течен и е 3 (Т рех) к ал ен д ар н ы х  дн ей  с м ом ента их 
•вступления, при этом  С т о р о н а , не вы п олни вш ая  дан н о е  о б язател ьство , н е  вправе ссы латься  
88 действие обсто ятел ьств  н еп р ео д о л и м о й  си лы  как о б сто ятел ьств , освобож даю щ их от 
Ответственности. С ви детел ьство , вы дан н ое то р го во -п р о м ы ш л ен н о й  п алатой  РФ , является
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г

для ЗАО УК "РВМ Капитал 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1

у т о ч н ы м , п о дтвер ж даю щ и м  н али ч ие и п р о до л ж и тел ьн о сть  дей ств и я  обстоятельств  

^преодоли м ой  силы .
*^4 В случае , если  о б сто я тел ьства  н епреод олим ой  си лы  п р о до л ж аю тся  более  3 ( lp e x )  
месяцев подряд, или  если  и м ею тся  разум н ы е о сн ован ия  п о лагать , что  обстоятельства  
непреодолимой си лы  б у д у т  п родо л ж аться  б о л ее  3 (Т р ех ) м есяц ев  п о др яд , а  такж е в том 
-пучае, если  обсто ятел ьство м  н епр ео д о л им о й  си лы  является  и зд ан и е  н орм ативн о-п равового  
_гв. С т о р о н ы  обязу ю тся  всту п и ть  в  п ереговоры  и внести  так и е  и зм ен ени я  в Д о го в о р , 

которые являю тся н ео бх о ди м ы м и  для  то го , чтоб ы  С т о р о н ы  м о гл и  п р о д о л ж и ть  исполн ени е 
своих о бязательств  по Д о г о в о р у  таки м  образом , которы й  явл яется  н аи б о л ее  близким  к 
первоначальным нам ерен иям  С т о р о н .

16. К О Н Ф И Д Е Н Ц И А Л Ь Н О С Т Ь

16.1. За исклю чен ием  сл у чаев , п реду см о тр ен н ы х  зако н о м , ни о д н а  из С т о р о н  не и м еет  права 
без предварительного  п и сьм ен н о го  согласия  д ругой  С т о р о н ы  р аск р ы вать  лю б ы м  лиц ам  (за  
исклю чениями, п р еду см о тр ен н ы м и  в п. 16.2 Д о г о в о р а )  и ли  ины м  образом  п редавать  
гласности какую -ли бо  и н ф о р м ац и ю  отн о сител ьн о  услови й  Д о г о в о р а  и ли  ины х связан н ы х  с 
ним докум ентов, а  так ж е  л ю б у ю  и нф орм ац ию , которая  со став л я ет  или  м о гл а  бы  составить  
коммерческую  тай н у  в соо тветстви и  с Ф едеральны м  зак о н о м  №  9 8-Ф З «О ком м ерческой  
тайне» от  29  и ю ля 20 0 4  г. (с  и зм ен ени ям и). П о д  и нф о р м ац и ей , которая  составляет 
коммерческую  тай ну , п о н и м ается  лю бая  и н ф о р м ац и я , которую  С т о р о н а  сч и тает  и охран яет 
как конф и ден ци альную  в со о тветстви и  с  Ф едеральны м  закон ом  №  98-Ф З «О ком м ерческой  

тайне» о т  29 и ю ля 2004  г. (с  и зм ен ени ям и).
16.2. К аж дая из С т о р о н  впр аве  р аск р ы вать  у казан ну ю  в п. 16.1 Д о г о в о р а  инф орм ац ию :
16.2.1. своим  аф ф и л и р о ван н ы м  л и ц ам  и п артнерам  по со в м естн о м у  п р едп р и яти ю , однако , в 
каждом случае, то л ько  п осле  п олучен ия  о т  таких  л и ц  п и сьм ен н ы х  обязательств  не 
распространять п о лучен ную  и н ф о р м ац и ю  -  в  объем е, со гласо ван н о м  с  д р у го й  С т о р о н о й ,
16.2.2. своим  п р о ф есси о н альн ы м  консультан там , ю р и стам , о ц ен щ и к ам  и аудиторам  -  в 

любом объем е;
16.2.3. бан ку  или и н о м у  ф и н ан со во м у  у чр еж ден и ю  -  в о б ъ ем е , необходи м ом  для 
осущ ествления п латеж ей  по Д о г о в о р у ;
16.2.4. государственн ы м  о р ганам  -  в  о бъ ем е, устан о вл ен н о м  зак о н о д ател ьство м , либо  на 
основании реш ения  суда, и м ею щ его  о б язательн ую  си лу  для  со о тветств у ю щ ей  С т о р о н ы ,
16.2.5. (п ри м ени м о  то л ьк о  для  А р е н д о д а т е л я )  в ц елях  п о дтвер ж ден и я  п рава  собствен ности  
А рендодателя или о бр ем ен ен и й  и /или  и ны х  прав А р е н д о д а т е л я  в о тн о ш ен и и  А р ен д у ем ы х  
п о м ещ ен ий , л и б о  лю б о й  их части  (п окупателям , лю б о м у  о р ган у  го су дар ствен н о й  власти  или 

иным лицам );
162.6 . А р е н д о д а т е л ь  и м еет  право  без со гласо ван и я  с А р е н д а т о р о м
распространять и нф орм ац ию  о тн осительн о  п р и н адл еж ащ его  А р ен д о дател ю  А р е н д у е м ы х  
п о м ещ ен и я х , а так ж е и н ф о р м ац и ю  о н аим еновани и  А р е н д а т о р а .

17. П Р И М Е Н И М О Е  З А К О Н О Д А Т Е Л Ь С Т В О  И Р А З Р Е Ш Е Н И Е  С П О Р О В

17.1. Д о г о в о р  регули руется  и тол ку ется  в соответстви и  с  д ей ств у ю щ и м  закон одательством  

Российской Ф едерации .
17.2. В се споры  и р азн огласи я  м еж ду  С т о р о н а м и , в озни кш и е в связи  с  Д о г о в о р о м , в том  
числе п реддоговорны е сп оры , сп оры  о  призн ан ии  Д о г о в о р а  кезаклю ченн ы м , 
Н едействительны м или н ич тож н ы м  (п о л н о стью  или ч асти ч н о ), будут реш аться  в 
А рбитраж ном суде г .М о сквы  в со о тветстви и  с  м атери альны м  и п р о цессуальн ы м  правом 

Российской Ф едерации .

18 А Д Р Е С А  Д Л Я  К О Р Р Е С П О Н Д Е Н Ц И И  И  П О Р Я Д О К  О Б М Е Н А  И Н Ф О Р М А Ц И Е Й
С Т О Р О Н А М И
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BNEO для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

18.1. У ведом ления (и звещ ен и я), тр ебу ем ы е или разр еш ен н ы е  в со о тветств и и  с Д оговором 
д а  направляем ы е С т о р о н а м и  в связи  с „и м , д о л ж н ы  бы ть н ап р авл ен ы  в письм енн ом  виле 
м й з п ы м  письм ом  или  курьером  под расписку в п олучен ии , по п риведен ны м  „и ж е  адресам

Арендодатель: . _

* * ? . У ?  <<РВМ Капитал>> Д  у - З П И Ф  н едвиж им ости  О О О  « С п о р т  Ф орум »
«РВМ С толичная н едви ж и м о сть  №  I » vy

Адрес для корреспонденции:
г. М осква, улиц а З ем л ян о й  В ал , до м  9 А д р ес  д л я  к о р р е с п о н д е н ц и и :!  17420, г. 

М о сква , ул. Н ам етки н а, д .6  корп  1 

Вниманию : Г енеральн ого  д и р ек то р а  В ни м ан ию : Г ен ер ал ьн о го  ди р екто р а

Уведомления, п ер едан н ы е С т о р о н е  л ю б ы м  из п еречи сленн ы х  в п .18 .1 . Д о г о в о р а  способом  
как сказано вы ш е, сч и таю тся  п о лу ч ен н ы м и  в д е н ь  д о с т а в к и .............-  Р сп о со б о м -

по  в ы ш еу казан ны м  адресам ,если иное прям о н е у к азан о  в Д о го в о р е .

(указанный4 ,  п“ ”8Т  дГ .» Р » )С” н Т д ^ .

ТсТГ""можст 6“ть т о ш , °  ■г м««“-

| р 1 к = 5 5 Кш у ш а н н ь н ,  и при о зсу тстн и и  т к о г о  та п и р м ся »  ,  о 6 Р“ » “

окаж ется  или

19. З А К Л Ю Ч И Т Е Л Ь Н Ы Е  П О Л О Ж Е Н И Я

| ^ « ^ н н Г ~ с ^ 1 н — ■ " —
19. ^ Е с л и  какое-либ о  из п оло ж ен ий  или условий  Д о г о в о р а  будет счи таться

^ р 2 = = = = = £ ^

1 , (^ ГОВОр со™  в 3 (Т р ех ) подли нн ы х экзем п лярах  на р у сско м  язы ке им ею щ их 
« « ■ ан о н у ю  ю р ш ш н нсау к , си лу : „ о  одн ом у  , « « „ „ л , р у £  n i  » ,  £ . р ™ "  ™ и,
экземпляр -  д л я  р еги стр ац и о н н о го  о р ган а  третий

Z  ”  М П  М К Л т ' " " '  * — » *  А Р " “ " ° Р  но лнллстся
^ щ с с т н о м  у частн и ка  З А О  У К  « Р й м  I f " * ' 1 1 1 ,1 ,1  *  Я М в и и »  хозаЯ сгвоины м
«РВМ К апитал»  а  так ж ^  . .  К апи тал» , до ч ер н и м  и зави си м ы м  общ еством  ЗА О  УК

< ^ н ч н « , " Г . и » „ ^ к “ Г ' Л', “ е "  HK“ CrMW 0" " “  ~  3 ™ Ф  — « Р ВМ

^ ; 1 3 Тз Т о ° 6? К ^ Р В М ° к Г ,С ™ '  СР° “  * — " »  „ а  „ т „ником ЗА О  У К  «РВ М  К апи тал» , о сн овн ы м  и п р ео бл адаю щ и м  хозяйственны м
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П О Д П И С И  С Т О Р О Н

1ЛЯЮ Щ ЭЯ

И .К .К у тьи н а
iJ  Капитал1

р | Ш

для ЗАО УК "РВМ Капитал” 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Отчет об оценке №ОКНИП~СО-0475/18/1~1 от 28.09.2018 г.

ооществом участника ЗАО УК «РВМ Капитал», дочерним и зависимым обществом ЗАО УК
«РВМ Капитал», а также владельцем инвестиционных паев ЗПИФ недвижимости «РВМ
Столичная недвижимость №1».
i9.8. Д о го во р  содержит следующие приложения, являющиеся его неотъемлемой частью:
Приложение № 1 Перечень, площадь и характеристики Арендуемых помещений

лож ение JV® 2 Правила пользования Арендуемыми помещениями;
Приложение № 3 Перечень Операционных расходов дополнительных услуг

Арендодателя;
Приложение №  4 Регламент проведения Работ Арендатора в Арендуемых помещениях.
Приложение № 5 Состояние передаваемых Арендатору Арендуемых помещений и

инженерных систем
П риложение № 6 Документы БТИ.

20. Б А Н К О В С К И Е  Р Е К В И З И Т Ы  С Т О Р О Н

А рендодатель А р е н д а т о р :
Закрытое общество ООО «Спорт Форум»акционерное
Управляющая компания «РВМ Капитал»
Д.У. Закрытым паевым инвестиционным
фондом недвижимости «РВМ Столичная
недвижимость № 1»

Б ан к о в ск и е  р е к в и з и т ы : Б а н к о в с к и е  р е к в и з и т ы
р/с 40701810122000045436 р/с № 40702810300000209107
в АКБ «Абсолют Банк» (ОАО) в ЗАО АКБ «Алеф-Банк» г. Москва
к/с 30101810500000000976 к/с 30101810900000000200
ВИК 044525976 БИК 044552200
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

, Приложение № 2 
к договору аренды от « '< *' » 2014 года

« У Т В Е Р Ж Д А Ю »

Правила пользования нежилыми помещениями 
в физкультуроно-оздоровительном комплексе 

Адрес объекта: Москва, Пятницкое шоссе, д.29, корп.5

IS~
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г

для ЗАО УК "РВМ Капитал 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1

ТЕРМИНЫ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ

В се тер м и н ы  и о п р ед ел ен и я , и спо л ьзу ем ы е в н асто ящ и х  П рави лах  п ользо ван и я  Н еж и­
лыми п ом ещ ениям и  (д алее  «П рави ла») с  заглавн ой  буквы , и м ею т то  ж е зн ачен и е, что  и в  до го ­
воре аренды  о т  « / # »  20 1 4  года, зак л ю ч ен н о м  м еж ду  А р ен д ато р о м  и А ренд ода­
телем (далее «Д оговор»).

Н астоящ им  С то р о н ы  у стан авл и ваю т  д о п о л н и тел ьн ы е  тер м и н ы  и о п ределен ия:

«Посетители» - все  л ю д и , п р и б ы ваю щ и е на тер р и то р и ю  Зд ани я  к А р ен д ато р у  н а о гр ан и чен ­
ное время.

«Уполномоченные сотрудники Арендатора» -  лиц а , н азн ач ен н ы е  руковод ством  ком пании  
Арендатора, о тветств ен н ы е  за  в ы п о л н ен и е  н астоящ и х  п рави л , и м ею щ и е п раво  подписи  на за ­
просах и д руги х  ф о р м ах  н асто ящ и х  П равил.

ОБЩАЯ ИНФОРМАЦИЯ

Н астоящ и е П р ави л а  я вл яю тся  р еглам енти р у ю щ им  д о к у м ен то м  и о бязательн ы  для  и с­
полнения А ренд аторам и  Н еж и л ы х  п о м ещ ен ий  К ом плекса.

С целью  н аи б о л ее  эф ф ек ти в н о го  в заим одей стви я  А р ен д ато р а  с А р ен д о дател ем , А ренд а­
тор долж ен  п р едстави ть  А р ен д о д ател ю , зап о л н ен н у ю  ф о р м у  (Приложение №1), заверенн ую  
печатью  ком п ани и  А р ен д ато р а , со дер ж ащ у ю  и н ф о р м ац и ю  об  У п о л н о м о ч ен н ы х  сотрудн и ках  
А рендатора, о тветствен н ы х  за  в ы п о л н ен и е  н астоящ и х  П рави л , а  т ак ж е  и м ею щ и х  право подписи  
на запросах и д р у ги х  ф о р м ах  н асто ящ и х  П равил  с  образцам и  их п одп и си .

ДОСТУП

А рендатор  р еш ает  в опросы  о х р ан ы  Здани я  и п р и ем а П о сети тел ей  сам о сто ятел ьн о , в со ­
ответствии со своим  вну тр ен н и м  р асп оряд ком , при  п р оходе  П о сети тел ей  н епосред ствен но  в 
А рендуем ы е п ом ещ ен ия .

А рендатор , не п о здн ее  Д аты  Н ачала С р о ка  А р ен д ы , п р ед о став л я ет  А р ен д о дател ю  один  
ком плект клю чей  или  д р у ги х  ср ед ств  д о сту п а  в А р ен д у ем ы е п о м ещ ен и я . С то р о н ы  зап о л н яет  
соответствую щ ую  ф о р м у  ак та  п р ием а-пер ед ачи  клю чей  (Приложение №  2).

В случае, если  А р ен д ато р  не п ередал  А р ен д о д ател ю  у к азан н ы е  д у б л и к аты  клю чей  и /или 
карты доступ а  о т  у к азан н ы х  к о м н ат  в А р ен д у ем ы х  п о м ещ ен и ях , в сл ед сгв и е  чего  при во зн и к н о ­
вении чрезвы чай ной  си ту ац и и , в том  числе ав ар и й , А р ен д о д ател ь  не м огли  п о лучи ть  св о евр е ­
менный доступ  в так и е  ко м н аты  А ренд уем ы х п о м ещ ен и й  для  у стр ан ен и я  последстви й  чрезвы ­
чайных си туаци й , в том  ч и сл е  ав ар и й , и скл ю чи тел ьн о  А р ен д ато р  б у д ет  нести  р и ск  возм ещ ения  
убы тков, которы е яви л и сь  сл едстви ем  у казан ны х  о бсто ятел ьств .

А ренд атор  обязан  о ф и ц и альн ы м  письм ом  не п о здн ее  Д аты  Н ачала  С р о ка  А ренды  уве­
дом ить А ренд одателя  о  н о м ер ах  тел еф о н о в  У п о л н о м о чен н ы х  л и ц  А р ен д ато р а , для  во зм о ж н о ­
сти обесп ечени я  к р у гл о су то ч н о й  связи  при н асту пл ен ии  н еп р ед ви д ен н ы х  и /и ли  чрезвы чайны х  
ситуаций (П р и л о ж е н и е  №  3).

И сп о л ьзо ван и е зап асн о го  ко м п лек та  клю чей  до п у ск ается  то л ь к о  в у слови ях  чрезвы чай ­
ной ситуации , тр ебу ю щ ей  н езам ед ли тел ьн о го  д о сту п а  в  А р ен д о ван н ы е  п о м ещ ен и я  с  о б язател ь­
ным предварительн ы м , есл и  это  во зм о ж н о  в сл о ж и вш ейся  о б стан о в к е , или  последую щ им  у в е­
дом лением  у п о лн о м о ч ен н о го  л и ц а  А ренд ато р а . П осле  о тк р ы ти я  П о м ещ ен и я  А р ен д ато р а  А р ен ­
додатель со ставляет  со о тветств у ю щ и й  акт (Приложение №  4) с у казан ием  п ричины  экстр ен н о ­
го вскры тия. К опия акта н езам ед ли тел ьн о  п р едо ставляется  А ренд атору .
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В случае замены Арендатором замков или других средств доступа в Арендуемые поме­
щения, Арендатор должен незамедлительно в течение 1 часа в тот же день передать Арендода­
телю новый комплект ключей, необходимый для доступа в Арендуемые помещения.

ПРАВИЛА ВНУТРЕННЕГО РАСПОРЯДКА

1Л . О б щ и е  п р а в и л а  в н у т р е н н е г о  р а с п о р я д к а

В целях обеспечения безопасности и комфортного пребывания в Здании Арендатор и 
Посетители обязаны соблюдать следующие правила:

• Содержать Арендуемые помещения в чистом виде и свободными от мусора;

• Не употреблять в Здании алкогольные и слабоалкогольные напитки, включая пиво, за 
исключением помещений кафе и ресторанов Здания, имеющих разрешение на продажу про­
дукции данного вида;

• Не приносить и не хранить в Здании радиоактивные, горючие или взрывоопасные жид­
кости и химические вещества;

• Не включать неисправное или превосходящее допустимые мощности оборудование;

• Не превышать разрешенную нагрузку на перекрытия, которая будет указана Арендода­
телем Арендатору в официальном письме . Независимо от этого разрешенная нагрузка должна 
быть дополнительно подтверждена Арендодателем при согласовании Арендатором проекта 
ремонтно-отделочных работ в Арендуемых помещениях;

• Любым лицам на территории Здания запрещается ношение огнестрельного оружия, за 
исключением инкассаторов, и сотрудников правоохранительных органов;

• В случае возникновения чрезвычайной ситуации Арендатор обязан уведомить Арендо­
дателя;

• Арендуемые помещения могут быть использованы только по назначению, определенно­
му Договором аренды;

• В случае необходимости проведения изменений, улучшений и иных Работ Арендатора 
соблюдать порядок действий, предусмотренный в Договоре Аренды, а также Регламентом про­
ведения Работ Арендатора в Арендуемых помещениях. •

• Курение в Здании запрещено. Курение разрешено только в специально отведенных и 
оборудованных для этого местах. Места курения обозначены специальными табличками «Мес­
та для курения».

1.2. В ы езд  к о м п а н и и  А р е н д а т о р а  п р и  р а с т о р ж е н и и  (о к о н ч а н и и )  Д о г о в о р а  А р е н д ы .

Арендатору необходимо заблаговременно (не менее чем за 10 дней) сообщить Арендо­
дателю о дате выезда.

Арендатор обязан принимать соответствующие меры по защите нолов, потолков и стен 
арендуемых помещений при помощи картона, фанеры или других материалов.

Арендатор, при завершении процедуры выезда, обязан освободить территорию Здания 
от ящиков и коробок.

Освободив Арендуемые помещения, Арендатор обязан передать Арендодателю ком­
плекты ключей (электронных карт доступа) и других средств доступа в Арендуемые помеще­
ния.

Любые повреждения в Арендуемых помещениях должны быть зафиксированы в акте 
приема-передачи Арендуемых помещений.

27

211



Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г

для ЗАО УК "РВМ Капитал 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1

1.3. Д о с т а в к а , в ы в о з  гр у зо в  и м а т е р и а л ь н ы х  ц ен н о стей

Для ввоза/вывоза |ру:зов на территорию Здания Арендодателем будут указаны Аренда­
тору погрузочно-разгрузочные зоны с внешней стороны Здания.

Въезд автотранспорта в погрузочно-разгрузочные зону осуществляется по схеме, согла­
сованной с Арендодателем. Стоянка автотранспортных средств должна осуществляться таким 
образом, чтобы обеспечить беспрепятственное движение другого автотранспорта и пешеходов.

1.4. У б о р к а

Уборка наружной прилегающей территории Здания, а также уборка и вывоз снега, осу­
ществляется в течение суток по мере необходимости.

Уборка Арендуемых помещений производиться силами и за счет Арендатора или ком­
панией, уполномоченной Арендатором за счет Арендатора.

1.5. С б о р  и у т и л и з а ц и я  м у со р а

Обязанность по сбору и утилизации мусора с прилагающей к Зданию территории лежит 
на Арендаторе.

Складирование твердо-бытового мусора разрешается только в местах, специально опре­
деленных для этого Арендодателем.

1.6. В н у т р е н н я я  р е к л а м а

Арендатор вправе без дополнительною согласования с Арендодателем размещать в 
Арендуемых помещениях, с соблюдением требований законодательства Российской Федера­
ции, рекламу о компании и предоставляемых ее услугах (работах). При входе в Арендуемые 
помещения и на фасаде Здания Арендатор имеет право размещать вывески с указанием назва­
ния компании.

Рекламные плакаты и вывески должны быть оформлены в едином стиле. Макет рек­
ламного плаката, вывески должен быть согласован с Арендодателем, и после согласования 
Арендодателем, Арендатор обязан осуществить за свой счет и своими силами все необходимые 
мероприятия по согласованию рекламного плаката, вывески в установленном законом порядке.

РЕГЛАМЕНТ ВЫПОЛНЕНИЯ СТРОИТЕЛЬНО-РЕМОНТНЫХ РАБОТ

Регламент выполнения строительно-ремонтных, отделочных Работ описан в Регламен­
те проведения Работ Арендатора в Арендуемых помещениях.

ЧРЕЗВЫЧАЙНЫЕ ПРОИСШЕСТВИЯ И БЕЗОПАСНОСТЬ

1.7. О б щ и е  св е д е н и я

Арендатору необходимо обеспечить надлежащий уровень безопасности в Арендуемых 
помещениях.

1.8. О т в е т с т в е н н о с т ь  А р е н д а т о р а  в  о б л а с т и  о б е с п е ч е н и я  б е зо п а с н о с ти

В целях обеспечения безопасности пребывания Арендатора в помещениях Здания Арен­
датору необходимо:

• разработать планы эвакуации из Арендуемых помещений;
• ознакомиться с существующими путями эвакуации в Здании;

Арендатору рекомендуется разработат ь план действий при срабатывании собственной ох­
ранной сигнализации любого типа, если таковая установлена.
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Ответственные арендатора за выполнение требований безопасности в здании

Арендатор несёт ответственность за соблюдение правил пожарной безопасности и тех­
ники безопасности в Арендуемых помещениях. Арендатор обязан обучить и назначить прика­
зом из числа своего персонала ответственного за пожарную безопасность в Арендуемых поме­
щениях, а также ответственного за электробезопасность. Копии приказов о назначении, а также 
копии выписок из журналов проверки знаний должны быть представлены Арендодателю до 
Даты Начала Срока Аренды.

В обязанности этих сотрудников должен входить:

- контроль над безопасным состоянием Арендуемых помещений,
- контроль над выполнением всеми сотрудниками необходимых законов и правил, дей­

ствующих на территории Российской Федерации.
- проведение тренингов.

Ответственным руководителем по проведению тренировочных мероприятий при эва­
куации Арендаторов назначается квалифицированный сотрудник Арендатора, который несёт 
ответственность за:

1. Составление и пересмотр необходимых инструкций по действиям в чрезвычайных си­
туациях, в том числе и при пожаре;
2. Правильную организацию эвакуации сотрудников в случае пожара, при опасности взры­
ва, а также в других ситуациях предполагающих эвакуацию;
3. Принятие решения о вызове противопожарной команды и сообщение о сложности, месте 
и типе пожара;
4. Организацию противопожарных тренировок;
5. Контроль над исправным состоянием противопожарного и охранного оборудования, а 
также систем Здания;
6. Контроль за противопожарным состоянием всех помещений в Здании.

1.9. П р о в е р к а  р а б о т ы  а в а р и й н ы х  с л у ж б  З д а н и я

Арендатор в соответствии с утвержеднным Арендодателем графиком проводит отработ­
ку действий при эвакуации. Такая тренировочная процедура действий сотрудников (противо­
пожарная тренировка) проводится на регулярной основе не менее 2-х раз в год. Успешное вы­
полнение этой процедуры и безопасность Арендатора в Здании зависят от поддержки и участия 
всех вовлеченных сторон.

1.10. Ч р е з в ы ч а й н ы е  п р о и с ш е с т в и я

С целью организации противопожарных мер безопасности в Здании Арендатор должен 
ознакомиться с инструкцией о мерах пожарной безопасности (П р и л о ж е н и е  Лг 5).

В случае возникновения каких-либо чрезвычайных ситуаций в Здании (как например, 
пожар или подозрение на взрывное устройство) для их фиксации, учёта и расследования разра­
ботана форма Акта (П р и л о ж е н и е  № 3), которая заполняется на месте чрезвычайного происше­
ствия совместно со свидетелями случившегося. При этом производится фотосъемка фактов, а 
также опрос свидетелей чрезвычайного происшествия.

План эвакуации и порядок действий в чрезвычайных ситуациях

Арендатор обязан разместить на видных местах в Арендованных помещениях инструк­
цию о мерах пожарной безопасности, а также планы эвакуации. Инструкция о мерах пожарной 
безопасности должна быть подписана сотрудником, ответственным за пожарную безопасность, 
и утверждена руководителем Арендатора. Планы эвакуации должны быть адаптированы для 
Арендатора и размешены на видных местах для того, чтобы каждый сотрудник имел возмож­
ность с ними ознакомиться.
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Арендаторам в целях своей безопасности при эвакуации необходимо соблюдать все тре­
бования, предъявляемые к порядку действий в чрезвычайных ситуациях.

Сообщение о пожаре

При обнаружении огня, дыма или запаха дыма (гари) Арендатору необходимо:

1. Позвонить Арендодателю и сообщить следующую информацию:
• Содержание происшествия (появление дыма, запаха, огня или другой опасности);
• Этаж и номер помещения;
• Своё имя и номер телефона.

2. Активировать пожарную сигнализацию нажатием на одну из ближе расположенных 
кнопок пожарной сигнализации, которые находятся в арендуемых Помещениях на стенах или 
около ближайших пожарных лестниц.

Угроза взрыва

При возникновении угрозы взрыва запрещается:

1. Трогать предположительное взрывное устройство;
2. Сотрясать предположительное взрывное устройство;
3. Использовать радиооборудование для передачи информации;
4. Разговаривать по мобильному телефону;
5. Нажимать на кнопки выключателей света;
6. Открывать любые контейнеры, доставленные по почте;
7. Доверять информации, указанной на этикетках на подозрительных предметах;
8. Накрывать предположительное взрывное устройство;
9. Передвигать предположительное взрывное устройство;
10. Делать выводы о типе (мощности) предположительного взрывного устройства;
11. Открывать крышки подозрительных контейнеров и предметов;
12. Перерезать веревки, провода или проволоку, находящиеся на подозрительном предмете;
13. Разворачивать упаковку, в которую завернут подозрительный предмет;
14. Откручивать винты на корпусе подозрительного предмета;
15. Нажимать на защелки и крючки на корпусе подозрительного предмета;
16. Приподнимать или снимать корпус подозрительного предмета;
17. Изменять положение подозрительного предмета;
18. Помещать подозрительный предмет в воду.
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ПРИЛОЖЕНИЕ № 2 

к Правилам пользования нежилыми помещениями

АКТ ПРИЕМА-ПЕРЕДАЧИ КЛЮЧЕЙ

«_____ » 20 __ г.

З а к р ы т о е  а к ц и о н е р н о е  о б щ е с т в о  У п р а в л я ю щ а я  к о м п а н и я  « Р В М  К а п и т а л »  Д .У . З а к р ы ­
т ы м  п а е в ы м  и н в е с т и ц и о н н ы м  ф о н д о м  н е д в и ж и м о с т и  « Р В М  С т о л и ч н а я  н е д в и ж и м о с т ь  №
1», именуемый в дальнейшем « А р е н д о д а т е л ь » , в лице Блинова Феликса Львовича, действую­
щего на основании Доверенности от 16.07.2013 года, зарегистрированной в рссстрс за ,4° 1-2174, 
зарегистрированной в реестре за №1-2174 и Правил доверительного управления Закрытого пае­
вого инвестиционного фонда недвижимости «РВМ Столичная недвижимость № 1», зарегистри­
рованных ФСФР России 5 апреля 2012 года за № 2334, с учетом изменений и дополнений заре­
гистрированных ФГФР России в установленном законом порядке, с одной стороны, и

О О О  « С п о р т  Ф о р у м » , именуемый в дальнейшем « А р е н д а т о р » , в лице Генерального директо­
ра Кутьиной И.К., действующего на основании Устава, в другой стороны, составили настоящий 
Акт о нижеследующем:

1. Арендатор в соответствии с пунктом_____ Договора Аренды и во исполнение Правил
пользования нежилыми помещениями при подписании настоящего Акта передал, а Арендода­
тель принял ключи от поименованных ниже Арендуемых помещений:

№ Описание помещения Этаж Тип ключа № ключа Кол-во
ключей

1.

2.

3.

2. Арендатор нс передал Арендодателю ключи от поименованных ниже Арендуемых по­
мещений:

№ Описание помещения Этаж Тип клю­
ча

№ ключа
Уполномоченное 

лицо Арендатора, 
ответственное за 
хранение ключа

1.

2.

3.

Арендодатель / /

Арендатор /. ./
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ПРИЛОЖЕНИЕ № 3 

к  П р а в и л а м  п о л ь з о в а н и я  н е ж и л ы м и  п о м е щ е н и я м и

АКТ НА МЕСТЕ ПРОИСШЕСТВИЯ

« _____ » __________________________  _______________р .

1. Д ата  и врем я п роисш естви я
(число, месяц, год и время происшествия)

2. М есто  происш ествия.

О пи сани е происш ествия.

(установленные: обстоятельства, предшествовавшие происшествию, действия участников происшествия , связан­
ные с происшествием, суть происшествия (описание события), поврежденное имущество (вид, марка, модель, год 
выпуска, инвентарный номер, иное описание), причины и источник повреждения (в отношении имущества (обору­
дования). ставшего источником повреждения -  тс же сведения, что и в отношении поврежденного имущества), 
характер (вид) и степень повреждения, иные сведения согласно инструкции)

4. У ч астн и ки  п р о и с ш е с тв и я ____________________________________________________________

(фамилия, инициалы, место работы, должность, рабочий телефон)

5. О чевидцы  п ро исш естви я________________ _____________ _________________________________________
(фамилия, инициалы, место работы, должность рабочий телефон)

6. У ведом лен ы  сл еду ю щ и е п редставители  А рендодателя

7. У ведо м лен ы  сл еду ю щ и е п редставители  у частн и ко в  происш естви я

8. П р и н яты  сл еду ю щ и е м еры  для  м и н и м и зац и и  ущ ерба и со х р ан ен и ю  п о вр еж ден н о го  и м у щ ест­
ва  

Д ля ф иксации  обстан овки  и сбора инф орм ац ии  о  происш ествии

(описание мероприятий: опросы, составление планов, тскизов, схем, фото-, видеосъемка (объекты съемки, при по­
мощи каких технических средств на какие носители, условия съемки (освещение и т. д.), иные

П рилож ени я  к А кту

П одписи:
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ПРИЛОЖЕНИЕ № 4 

к Правилам пользования нежилыми помещениями

АКТ О ВСКРЫТИИ ПОМЕЩЕНИЯ

Дата и время происшествия____________  час._________  мин.
число_____месяц_____________  ____________  года

Причина вскрытия:

Вскрыт опечатанный тубус от помещения Арендатора: ___________
Перед вскрытием были уведомлены следующие представители Арендатора:

Перед вскрытием уведомлены следующие представители Арендодателя:

Осмотр помещения выявил

Приняты следующие меры 

Представитель Арендатора

Ф.И.О
Представитель Арендодателя

Ф И О

/

J

Подпись

Подпись

Замечания Арендатора после осмотра места происшест вия

/

J
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ПРИЛОЖЕНИЕ № 5 

к Правилам п о л ь з о в а н и я  нежилыми помещениями

ИНСТРУКЦИЯ О МЕРАХ ПОЖАРНОЙ БЕЗОПАСНОСТИ В ЗДАНИИ

Настоящая инструкция разработана на основании правил пожарной безопасности в Рос­
сийской Федерации ППБ-01-03, исходя из спецификации пожарной безопасности офисных зда­
ний и обязательна для выполнения всеми сотрудниками и посетителями Здания.

Пожарная безопасность должна обеспечиваться за счет соблюдения требований пожар­
ной безопасности (ПБ), контроля за соблюдением требований ПБ и оперативного реагирования 
на их нарушения.
Со грудники и посетители обязаны:

1. Соблюдать законодательство в области ПБ, требования норм и правил ПБ, выполнять 
предписания, постановления и иные законные требования должностных лиц пожарной 
охраны.

2. Уведомлять Арендодателя и своих руководителей о возникновении пожаров и прини­
мать посильные меры по спасению людей и имущества.

П о р я д о к  с о д е р ж а н и я  п о м е щ е н и й :
1. Подступы к противопожарному инвентарю должны быть всегда свободными.
2. В помещениях запрещается:

• хранение и применение в подвазах и цокольных этажах легковоспламеняющихся 
жидкостей (ЛВЖ) и горючих жидкостей (ГЖ), пороха, взрывчатых веществ, балло­
нов с газами, товаров в аэрозольной упаковке, целлулоида и других взрывопожаро­
опасных материалов;

• загромождать мебелью, оборудованием и другими предметами двери, люки на бал­
конах, лоджиях, террасах, эксплуатируемых кровлях;

• устраивать на лестничных клетках и в коридорах кладовые, а так же хранить под 
маршами лестниц и на их площадках вещи, мебель и любые другие материалы;

3. Все двери эвакуационных выходов должны свободно открываться в сторону выхода. 
Двери могут запираться лишь на внутренние, легко отпирающиеся запоры.

4. Запрещ ается:
• загромождать проходы, коридоры, тамбуры, галереи, лифтовые холлы, лестничные пло­

щадки, марши лестниц и люки мебелью, шкафами, оборудованием, различными мате­
риалами и готовой продукцией, а также забиват ь двери эвакуационных выходов;

• устраивать на мутях эвакуации пороги, турникеты, раздвижные подъемные и вращаю­
щиеся двери и другие устройства, препятствующие свободной эвакуации людей;

5. Перед закрытием помещений в конце рабочего дня сотрудник, ответственный за проти­
вопожарное состояние, обязан проверить помещение на предмет пожаровзрывобсзопас- 
ности;

П р и  э к с п л у а т а ц и и  э л е к т р о у с т а н о в о к  запрещается:
• Использовать электроаппараты и приборы в условиях, не соответствующих реко­

мендациям (инструкциям) заводов-изготовителей, или имеющие неисправности, 
могущие привести к пожару, а также эксплуатировать провода и кабели с повре­
жденной или потерявшей защитные свойства изоляцией;

• Пользоваться поврежденными розетками, рубильниками, другими электроустано­
вочными изделиями;
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• Обертывать электролампы и светильники бумагой, тканью и другими горючими 
материалами, а также эксплуатировать их со снятыми колпаками (рассеивателя­
ми);

• Пользоваться электроутюгами, электроплитками, электрочайниками и другими 
электронагревательными приборами без подставок из негорючих материалов;

• Оставлять без присмотра включенные в сеть электронагревательные приборы, те­
левизоры, радиоприемники ит.п.

К у р е н и е  в  З д а н и и  за п р е щ е н о .
З а п р е щ а е т с я  п р о в е д е н и е  о г н е в ы х  p a 6 o i .
Обязанности и действия работников при пожаре:
1. Каждый сотрудник или посетитель при обнаружении пожара или признаков горе­

ния (задымление, запах гари, повышение температуры и т.п.) обязан:
•  Н е м е д л е н н о  с о о б щ и т ь  об э т о м  н о  те л е ф о н у  01 м Арендодателю (при этом необ­

ходимо назвать компанию -Арендатора, точное место возникновения пожара, а 
так же сообщить свою фамилию);

• Принять по возможности меры по эвакуации людей и сохранности материальных 
ценностей.

2. Руководитель компании (офис -  менеджер или иное должностное лицо), прибыв­
ший к месту пожара, обязан:

• продублировать сообщение о возникновении пожара в пожарную охрану и 
поставить в известность вышестоящее руководство и Арендодателя;

• в случае угрозы жизни людей немедленно организовать их спасение, ис­
пользуя для этого имеющиеся силы и средства;

• проверить включение в работу автоматических систем противопожарной 
защиты (оповещения людей пр пожаре, пожаротушения, противодымной 
защиты);

• при необходимости отключить электроэнергию (за исключением систем 
противопожарной защиты), остановить работу транспортирующих уст­
ройств, aiperaroB, аппаратов, перекрыть газовые, паровые и водяные ком­
муникации, остановить работу систем вентиляции в аварийном и смежном 
с ним помещениях, выполнить другие мероприятия, способствующие пре­
дотвращению развития пожара и задымления помещений Здания;

• прекратить все работы в Здании, кроме работ, связанных с мероприятиями 
по ликвидации пожара;

• организовать эвакуацию и защиту материальных ценностей;
3. По прибытии пожарного подразделения руководитель (иное должностное лицо) 

обязаны оказать содействие руководителю тушения пожара в предоставлении 
требуемой информации об объекте и организовать привлечение сил и средств 
объекта к осуществлению необходимых мероприятий, связанных с ликвидацией 
пожара и предупреждением его развития.

Ответственный за пожарную безопасность Арендуемых помещений: 

__________________________________________ / _________________
Ф.И.О Подпись
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П рилож ени е №  3 
к Д о го во р у  ар ен д ы  о т  а£ ,.* 1  »•_ 2 0 14г.

Перечень Операционных расходов и дополнительных услуг Арендодателя

Операционные расходы Арендатора бупут вкчтшияп. р грК.-
•  эксп л у атац и о н н ы е  затраты ;
•  ком м у н ал ьн ы е п латеж и ;

•  п р о чи е затр аты  и д р у ги е  расходы , св язан н ы е  с уп р авл ен ием  и 
со дер ж ан и ем  Здани я.

1.1. Эксплуатационные затраты
1.1.1. Э ксп л у атац и о н н ы е  затр аты  по о п лате  у сл у г  тех н и ч еско го  

м ен ед ж м ен та  и  у п р авл ен и я  и нф р астр у кту р о й  З д ан и я  не в клю чаю т 
сто и м о сть  со д ер ж ан и я  и эксп л у атаци и  А р ен д у ем ы х  п ом ещ ен ий .
У слуги  тех н и ч еско го  м ен ед ж м ен та  и у п р авл ен и я  и н ф раструктурой  
З д ан и я  осу щ ествл яю тся  А р ен д ато р о м  и ли  У п равляю щ ей
к о м п ан и ей , в ы бран н ой  А р ен д ато р о м  и согласован ной
А р ен д о дател ем  (д ал ее  — У п равляю щ ая ко м п ан и я) п о  о тдельн ом у  
до го во р у .

1-2. Коммунальные платежу.
1.2.1. К о м м у н ал ьн ы е  п латеж и , вклю чаем ы е в О п ер ац и о н н ы е  р асходы  и 

в о зм ещ аем ы е А ренд ато р о м , б у д у т  в кл ю ч ать  платеж и  
ко м м у н ал ьн ы м  городским  служ бам  и эксп л у ати р у ю щ и м  ком п ани ям  
в о тн о ш ен и и  А р ен д у ем ы х  п ом ещ ен ий  (в  том  числе, но не 
о гр ан и чи в аясь , горячее и х о л о д н о е  водосн абж ени е, 
теп л о сн аб ж ен и е , к ан ал и зо ван и е  и водо о твед ени е).

1.2.2. Р асх о ды  н а эл ектр о сн абж ен и е  А р ен д у ем ы х  п о м ещ ен ий  являю тся  
перем ен ной  со ставляю щ ей  А рендной  платы , ко то р ая  оп лачи вается  
в со о тветстви и  с  Д о го во р о м  аренды .

1-3. Прочие затраты
1.3.1. Н алог н а и м у щ ество , н алог н а зем лю , а  так ж е  и ны е налоги  и 

сбо р ы , у стан о вл ен н ы е  д ей ству ю щ и м  зак о н о д ател ьство м  и 
п о д л еж ащ и е  о п л ате  А р ендодателем .

1.3.2. С тр ах о ван и е  А р ен д у ем ы х  П ом ещ ен ий .

2- Дополнительные услуги Арендодателя, не в кл ю чен н ы е  в О п ер ац и о н н ы е
расходы , сто и м о сть  к о то р ы х  со гласо вы вается  А р ен д ато р о м  и А рендодателем
отдельн ы м  со глаш ен и ем  и о п лач и вается  А р ен д ато р о м  до п о л н и тел ьн о :
2 .1 . О бесп ечен и е  тел ек о м м у н и к ац и о н н ы м и  у сл у гам и  в А рендуем ы х 

п ом ещ ениях .
2.2. У б о р ка  А р ен д у ем ы х  п ом ещ ен ий .
2.3. О б сл у ж и в ан и е  и н ж ен ер н ы х  систем  А р ен д у ем ы х  п ом ещ ен ий .

3- Алгоритм определения размера Операционных частпдов

3.1. Эксплуатационные затраты
3.1.1. А р ен д ато р  н есет  Э ксп л у атац и о н н ы е  затр аты  со в м естн о  с другим и  

А р ен д ато р ам и  Здания.

ы -

221



Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г

для ЗАО УК "РВМ Капитал 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1

3.1.2. Размер эксплуатационных затрат, приходящихся на Арендатора, 
определяется пропорционально доле переданных ему
Арендуемых помещений в общей площади Здания.

3.2. Коммунальные платежи
3.2.1. Арендатор несет расходы по оплате коммунальных платежей 

совместно с другими Арендаторами Здания.
3.2.2. Размер коммунальных платежей, приходящихся на Арендатора,

определяется пропорционально доле переданных ему
Арендуемых помещений в общей площади Здания.

3.3. Прочие затраты
3.3.1. Арендатор несет расходы по прочим зазратам совместно с 

другими Арендаторами Здания.
3.3.2. Размер прочих затрат, приходящихся на Арендатора, 

определяется пропорционально доле переданных ему 
Арендуемых помещений в общей площади Здания.

4. П о р я д о к  р а с ч е т а  и о п л а т ы  О п е р а ц и о н н ы х  р асп и л о в

4.1. Расчетным периодом для определения Операционных расходов 
является календарный месяц. Величина Расчетной ежемесячной части 
платежа Операционных расходов рассчитывается Арендодателем 
ежемесячно за прошедший месяц на основании выставленных счетов и 
актов от эксплуатирующих организаций, коммунальных служб, а также 
иных организаций, оказывающих услуги по эксплуатации и содержанию 
нежилых помещений.

4.2. По итогам календарного года происходит полный расчет за прошедший 
календарный год и корректировка стоимости Операционных расходов 
при необходимости в отношении площади, приходящейся на 
Арендатора.

4.3. Арендодатель обязуется уведомить Арендатора о предварительном 
размере Операционных расходов на следующий расчетный период 
(календарный год) не позднее 10 декабря предыдущего расчетного 
периода.

4.4. Арендатор обязуется уплачивать Арендодателю Операционные расходы 
в соответствии с условиями Договора аренды, с учетом того, что любое 
изменение Операционных расходов после начата расчетного периода 
соответственно изменяет размер последующих платежей Операционных 
расходов, производимых в течение расчетного периода.

4.5. Фактически понесенные Операционные расходы рассчитываются 
Арендодателем или уполномоченным им лицом по правилам, 
установленным Договором аренды.

4.6. Арендодатель должен предоставить Арендатору возможность 
ознакомиться с полным пакетом документов по Операционным 
расходам для того, чтобы Арендатор мог дать полную оценку точности 
и правильности расчетов. Арендатор имеет право, предварительно 
согласовав время встречи, в месте, указанном Арендодателем, 
производить проверку таких документов. Такая проверка может быть 
произведена Арендатором не чаше, чем один раз в отношении каждого 
расчетного периода.
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

I
1. ВВЕДЕНИЕ

В се тер м и н ы  и о п р ед ел ен и я , и спо л ьзу ем ы е в настоящ ем  Р еглам ен те  п ровед ени я  Работ 
А рендатора в А р ен д у ем ы х  п о м ещ ен иях  (д алее  « Р еглам ен т» ) с загл авн о й  буквы , и м ею т то  ж е

А рендатором  и А р ен д о дател ем  (далее «.цш ивиу»».

В процессе  п р о вед ен и я  Р аб о т  А р ен д ато р а  в А р ен д у ем ы х  п о м ещ ен и ях  А рендатор  
обязан со бл ю дать  п р ави л а , у к азан н ы е  в н асто ящ ем  Р еглам енте .

Н астоящ ий  Р еглам ен т  р асп р о стр ан яется  н а все Р або ты  А р ен д ато р а , связан н ы е с 
С ущ ественны м и И зм ен ен и ям и  А ренд уем ы х п о м ещ ен ий , п р о во д и м ы е в А рендуем ы х 
пом ещ ениях, дата  н ачал а  в ы п о л н ен и я /со вер ш ен и я  к о то р ы х  п р и х о д и тся  н а д аты  п осле Д аты  
Н ачала С рока  А ренд ы . Р аботы  по К о см ети ческо м у  И зм ен ен и ю  А р ен д у ем ы х  пом ещ ений  
вы полняю тся в п о р яд ке  и н а  у слови ях , п р еду см о тр ен н ы х  Д о го во р о м  арен ды .

А рендатор д о л ж ен  со б л ю д ать  сл ед у ю щ и й  общ ий  п о ряд ок  дей ствий .

1. А ренд атор  в ы б и р ает  п одр ядч ика , им ею щ его  все н ео б х о д и м ы е по закон одательству  
РФ  лиц ен зи и  и разр еш ен и я , со гласо вы вает  к ан д и д ату р у  п о др ядч и к а  с 
А ренд одателем . С о гл асо ван н ы й  с А р ен д о дател ем  п о др ядч и к  А рендатора, 
осн о вы ваясь  на п о ж ел ан и ях  А р ен д ато р а  и н а  п о лу ч ен н ы х  о т  А рендодателя  
тех н ич ески х  у сл о ви ях , р азр аб аты в ает  п р едвар и тел ьн ы й  п р о ек т  Р абот  А рендатора , 
вкл ю чаю щ и й , в сл у чае  н еобходи м ости , о бъ ем н о -п л ан и р о в о ч н ы е , ар х и текту р н ы е и 
и нж енерн ы е р еш ен ия;
2. А ренд атор  обязу ется  н ап р ави ть  Арендодателю у в ед о м л ен и я  о п редп олагаем ы х 
р аботах  по Существенным Изменениям Арендуемых помещений в течен и е 14 
(Ч еты р н ад ц ати ) к ал ен д ар н ы х  дн ей  с м о м ен та  п о лу ч ен и я  соответствую щ их 
у ведом лен ий  о т  у п о лн о м о ч ен н ы х  на н ап р авл ен и е у к азан н ы х  уведо м л ен и й  органов  и 
н аправлять  Арендодателю у ведо м л ен и я  о  п р ед п о л агаем ы х  работах  по 
С у щ ествен н о м у  Изменению Арендуемых помещений и вар и ан т  предварительн ого  
проекта Р аб о т  А р ен д ато р а  не м ен ее  чем  за  30 (Т р и д ц ать) дн ей  д о  п редполагаем ой  
даты  п р о вед ен и я  работ. А р енд о дател ь  о б язу ется  р ассм атр и вать  вариант 
п р едвар и тел ьн о го  п р о екта  Р аб о т  А р ен д ато р а  в теч ен и е  30 (Т р и д ц ати ) календарны х  
дней . П о результатам  р ассм о тр ен и я  п р едвар и тел ьн о го  п р о екта  Р аб о т  А рендатора 
А р енд о дател ь  со гл асо вы вает  у к азан н ы й  п р о ект , л и б о  предоставляет  
м о ти ви р о ван н ы е  (о сн о ван н ы е  н а  С Н и П , на ины х о б я зател ьн ы х  требован иях , 
стан дар тах , н орм ах  и п рави л ах , а  так ж е  н а о б о сн о в ан н ы х  требован иях  
А ренд одателя) зам еч ан и я  к  нем у. А р ен д ато р  в теч ен и е  10 (Д есяти ) календарны х 
дн ей  у стр ан яет  зам еч ан и я  А ренд одателя, л и б о  п р ед о став л я ет  м о ти ви р о ван н ы е 
о босн овани я  п рави л ьн о сти  и со о тветстви ю  н о р м ати вн ы х  д о к у м ен то в  своего  
проекта. В сл у ч ае  есл и  А р ен д ато р  м о ти ви р о в ан н о  н е согласен  с зам ечан иям и  
А ренд одателя, т о  он  вправе п р и сту п и ть  к рабо там  б ез  со гласи я  А р ен д о дател я , при 
этом  А р ен д ато р  обязу ется  п ривести  п о м ещ ен и я  в со сто ян и е , соответствую щ ее 
н орм ам  С Н и П , и и н ы м  о бязател ьн ы м  тр еб о в ан и ям , стан д ар там , н орм ам  и правилам , 
в случае  есл и  А р ен д о д ател ь  д о к аж ет , ч то  его  м о ти ви р о в ан н ы е  зам ечан ия  
со о тветству ю т н орм ам  С Н и П , и  ины м  о бя зател ьн ы м  тр еб о в ан и я м , стан дартам , 
норм ам  и п рави лам .

значение, что и в д о го в о р е  арен ды года , закл ю ч енн о м  м еж ду

(I 2. ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ
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3. После получения предварительного согласования от Арендодателя, Арендатор 
получает требуемые согласования в административных и иных органах, в 
соответствии с действующим законодательством РФ;

4. До начала работ Арендатор приобретает самостоятельно, предварительно согласовав 
с Арендодателем условия такого страхования, и предоставляет Арендодателю 
соответствующие копии полисов страхования рисков нанесения ущерба объекту 
недвижимости при производстве строительно-монтажных работ, а также 
фажданской ответственности перед третьими лицами;

5. После согласования проекта с Арендодателем, а также с соответствующими 
надзорными инстанциями Арендатор передает Арендодателю 3 (Три) экземпляра 
проектной документации на бумажном носителе, а также в электронном виде на 
компакт-диске (CD) в 3 (Трех) экземплярах. В электронном виде документация на 
CD должна быть передана в Форматах (.doex. .xlsx. .dwa, .pin, .птрр);

6. He позднее 10 десяти рабочих дней с даты окончания выполнения работ Арендатор с 
оформлением соответствующего акта передает Арендодателю полный комплект 
исполнительной документации, включающий все произведенные изменения в 
Арендуемых помещениях. О времени передачи исполнительной документации 
Арендодатель уведомляется за 5 пять рабочих дней.

А р е н д а т о р  о б я за н  с о б л ю д а т ь  н а с т о я щ и й  р е г л а м е н т  в  т е ч е н и е  в с его  с р о к а  п р о и зв о д с т в а  
р а б о т  в  А р е н д у е м ы х  п о м е щ е н и я х , а т а к ж е  о б е с п е ч и т ь  е го  в ы п о л н е н и е  п о д р я д н ы м и  
о р г а н и з а ц и я м и  А р е н д а т о р а . В с л у ч а е  н есо б л ю д е н и я  н а с т о я щ и х  п р а в и л , А р е н д о д а т е л ь  
и ли  у п о л н о м о ч е н н ы й  и м  п р е д с т а в и т е л ь  (в  ч а с т н о с т и , У п р а в л я ю щ а я  к о м п а н и я )  в п р а в е  
п р и о с т а н о в и т ь  все р а б о т ы  А р е н д а т о р о в  н а  с р о к , н ео б х о д и м ы й  д л я  о п р е д е л е н и я  и 
у с т р а н е н и я  п р и ч и н  т а к и х  н а р у ш е н и й .

3. Разработка проектной документации

До начала проведения Работ Арендатора в Арендуемых помещениях, Арендатор за свой счет, 
самостоятельно или с привлечением третьих лиц выполняет проектную документацию и 
дизайн-проект помещений.
1. Проектная организация, разрабатывающая документацию, должна состоять в 

соответствующей СРО. Выполненные чертежи должны соответствовать требованиям 
СНиП, ГОСТам и другим нормативным актам, действующим в РФ. Разработанная 
проектная документация должна быть согласована Арендатором в административных и 
иных органах, в соответствии с действующим законодательством РФ.

2.1.1. В состав Проекта, в случае необходимости должны быть включены:

• Лист общих данных с краткой пояснительной запиской, отражающей принятые 
архитектурные, планировочные, технические решения и назначение помещений;

• План помещений с нанесением перегородок с расстановкой инженерного 
оборудования

• Ведомость отделки помещений;
• План пола с указанием примененных материалов;
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• План потолка с нанесением инженерных систем, с указанием люков для 
обслуживания коммуникаций, расположенных в запотолочном пространстве, 
размещение светильников;

• Наиболее характерные разрезы;
• Конструктивные особенности перегородок, монтируемых Арендатором;
• Другие чертежи, отражающие специфику помещений.

2 .1.2. Проектная документация должна включать следующие разделы:

• Электротехническая часть;
• Раздел «Вентиляция и кондиционирование» (при необходимости);
• Раздел «Водоснабжение и канализация» (при необходимости);
• Раздел «Отопление» (при необходимости);
• Раздел «Связь и сигнализация»;
• Раздел «Пожарная безопасность» (при необходимости);
• Прочие разделы, необходимые для осуществления своей коммерческой 

деятельности.

2.1.2.1. Раздел Проектной документации по электротехнической части должен 
включать:

• Лист общих данных с краткой пояснительной запиской, с перечнем чертежей 
раздела, ведомостью прилагаемых документов;

• Принципиальную однолинейную схему;
• Планы Помещений с расположением светильников, их групп, условными 

обозначениями;
• Планы Помещений с нанесением точек подключения силового электрооборудования 

(розсточная сеть);
• Спецификацию оборудования и материалов.

2.1.2.2. Раздел Проектной документации «Вентиляция и кондиционирование», 
должен включать:

• Лист общих данных с краткой пояснительной запиской, с перечнем чертежей, 
ведомостью прилагаемых документов;

• Планы Помещений с нанесенными сетями вентиляции и кондиционирования, 
разрезы с указанием высотных отметок;

• Планы потолков с указанием решеток притока и вытяжки и люков для 
обслуживания запотолочных систем. Данный лист прикладывается, если он нс 
вошел в состав архитектурной части;

• Схему сетей вентиляции;
• Спецификацию применяемого оборудования и материалов.

2.1.2.3. Раздел Проектной документации «Водоснабжение и канализация», 
должен включать:

• Лист общих данных с краткой пояснительной запиской, с перечнем чертежей 
раздела, ведомостью прилагаемых документов;

• Принципиальную схему расположения систем водоснабжения и канализации в 
Помещениях;
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• Описание технологий, технологического оборудования, другими чертежами, 
схемами, с указанием уклонов системы канализации, вызванными спецификой 
расположения оборудования;

• Спецификацию применяемого оборудования и материалов.

2.1.2.4. Раздел Проектной документации «Кондиционирование» 
(холодоснабжение), должен включать:

• Лист общих данных с краткой пояснительной запиской, с перечнем чертежей 
раздела, ведомостью прилагаемых документов;

• Принципиальную схему расположения оборудования в помещениях;
• Арендатор должен предоставить дренажную схему удаления конденсата;
• На все заменяемое оборудование должна быть представлена необходимая 

документация (действующие сертификаты, паспорта, гарантийные обязательства и пр.).

2.1.2.5. Раздел Проектной документации «Связь и сигнализация», должен 
включать:

• Лист общих данных с краткой пояснительной запиской, с перечнем чертежей 
раздела, ведомостью прилагаемых документов;

• Принципиальную схему охранной и сигнализации и СКД;
• Спецификация применяемого оборудования и материалов.

2.1.2.6. Раздел Проектной документации «Противопожарные системы», должен 
включать:

• Систему спринклерного пожаротушения;
• Систему внутреннего противопожарного водопровода;
• Систему дымоудаления;
• Систему пожарной сигнализации;
• Систему противопожарной автоматики;
• Спецификацию применяемого оборудования и материалов.

Иные документы и материалы, которые могут быть разумно затребованы Арендодателем.

4. ДОСТУП

Для доступа в Арендуемые помещения подрядчиков Арендатора для производства Работ, 
Арендатору необходимо представить:

1) Проект на производство Работ Арендатора;
2) Список лиц, ответственных за:
1. Координацию работы;
2. Электробезопасность;
3. Пожарную безопасность;
4. Технику безопасности.
3) Контактные лица и номера телефонов:
1. Официального представителя Арендатора;
2. Ответственных прорабов подрядчика;
3. Ответственного представителя на случай экстренной ситуации (номер 
круглосуточного контактного телефона).

Л ю б ы е  и зм е н е н и я  (д аж е  н е з н а ч и т е л ь н ы е )  с у щ е с т в у ю щ и х  к о н с т р у к т и в н ы х  и 
и н ж е н е р н ы х  э л е м е н т о в  З д а н и я , в то м  ч и с л е  п р и с о е д и н е н и я  к  и н ж е н е р н ы м  с и с т е м а м , 
п р о и з в о д я т с я  в  п р и с у т с т в и и  п р е д с т а в и т е л е й  А р е н д о д а т е л я  но п р е д в а р и т е л ь н о
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о ф о р м л е н н о й  з а я в к е  (за  48  ч а с о в  д о  н а ч а л а  р а б о т ) . Н е я в к а  п р е д с т а в и т е л е й  
А р е н д о д а т е л я  (в  с л у ч а е  их н а д л е ж а щ е г о  у в е д о м л е н и я )  не п р е п я т с т в у е т  А р е н д а т о р у  
п р о и зв е с т и  н е о б х о д и м ы е  и зм е н е н и я . В д а н н ы х  с л у ч а я х  А р е н д а т о р  п р о и зв о д я щ и й  
у к а з а н н ы е  н е о б х о д и м ы е  д е й с т в и я  и и зм е н е н и я  н е с е т  п о л н у ю  о т в е т с т в е н н о с т ь  п ер ед  
А р е н д о д а т е л е м  и т р е т ь и м и  л и ц а м и  за д а н н ы е  д е й с т в и я  и  их  п о с л е д с т в и я .

5. ПРЕДОСТАВЛЕНИЕ КОММУНАЛЬНЫХ УСЛУГ

Арендатор несет все расходы за потребляемые коммунальные ресурсы. Потребление 
коммунальных ресурсов определяется на основании показаний соответствующих счетчиков, 
устанавливаемых Арендатором за свой счет или, при отсутствии таковых определяемых 
расчетным путем.
Установка счетчиков фиксируется Актом регистрации показаний счетчиков, подписанным со 
стороны Арендатора и Арендодателя (Управляющей Компании).

6. САНУЗЛЫ ДЛЯ ПЕРСОНАЛА

Арендатор производит монтаж временного санузла или предоставляет для своих сотрудников 
био-туалеты, которые должны быть расположены в пределах Арендуемых помещений. 
Категорически запрещается использовать раковины в санузлах и сливные водопроводы для 
мытья инструментов, а также сливать в них строительные материалы, такие как краска, 
цемент, клеи и т.п.

7. УЩЕРБ

13 случае причинения ущерба Нежилым помещениям в процессе производства Работ 
Арендатора, необходимо следовать следующей процедуре:

1) В течение 24 часов с момента происшествия представитель Арендодателя составляет 
Акт на месте происшествия (два 'экземпляра, один -  для Арендатора, один -  для 
Арендодателя) с приложением фотографий места происшествия, свидетельствующих о 
причиненном ущербе;
2) В течение 24 часов с момента происшествия представитель Арендодателя совместно 
с представителем Арендатора проводят изучение причин причиненного ущерба;
3) В течение 24 часов представитель Арендодателя проводит расследование 
обстоятельств, имеющих отношение к происшествию (дата, время, свидетели и т.п.);
4) В течение двух рабочих недель с момента происшествия представители Сторон 
определяют размер ущерба, способы и сроки его устранения.

Арендатор полностью устраняет повреждения, нанесенные собственности Арендодателя, в 
течение разумного периода времени, либо Арендодатель производит устранение 
причиненного ущерба за счет Арендатора.

8. БЕЗОПАСНОСТЬ

Приведенные ниже требования направлены на обеспечение безопасности людей при 
нахождении в Здании:

9. Арендатор обязан

1) Соблюдать законодательство в области Пожарной Безопасности (ПБ), требования 
норм и правил ПБ, выполнять предписания, постановления и иные законные требования 
должностных лиц пожарной охраны;
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2) До начала Работ Арендатора приобрести и хранить в Арендуемых помещениях 
огнетушители объемом не менее 5 литров каждый в количестве, достаточном для 
обеспечения пожарной безопасности Арендуемых помещений в соответствии с 
нормами Российской Федерации;
3) Незамедлительно уведомлять пожарную охрану и Арендодателя (Управляющую 
Компанию) о возникновении пожаров и принимать первичные меры по их тушению, 
спасению людей и имущества, оказывать возможное содействие пожарной охране при 
тушении пожаров.
4) Назначить ответственное лицо за соблюдение правил пожарной безопасности.

10. При эксплуатации электроустановок запрещается

1) Использовать электроаппараты и приборы, превышающие мощность электросети, а 
также использовать их в условиях, не соответствующих рекомендациям (инструкциям) 
заводов-изготовителей, или имеющие неисправности, которые могут привести к 
пожару. Эксплуатировать провода и кабели с поврежденной или потерявшей защитные 
свойства изоляцией;
2) Пользоваться поврежденными розетками, рубильниками, другими 
электроустановочными изделиями;
3) Обертывать электролампы и светильники бумагой, тканью и другими горючими 
материалами, а также эксплуатировать их со снятыми колпаками;
4) Пользоваться электронагревательными приборами без подставок из негорючих 
материалов;
5) Оставлять без присмотра включенные в есть электронагревательные приборы.

11. Размещение Строительного Офиса Арендатора

Строительный Офис Арендатора должен располагаться в пределах Арендуемых помещений, 
если иное нс будет согласовано Сторонами. О месте его размещения Арендатор уведомляет 
Арендодателя (ответственного сот-рудника).

12. Размещение персонала и маршруты передвижения материалов

Маршруты доставки оборудования и материалов должны быть разумно защищены 
Арендатором от возможных повреждений.

13. ИСПОЛЬЗОВАНИЕ ЛИФТАМИ И ЛИФТОВЫМИ ХОЛЛАМИ

14. Пользование лифтами

Арендатор должен соблюдать требования грузоподъемности лифтового оборудования в 
соответствии с его технической документацией, а также принимать все меры для защиты 
лифтов и лифтового оборудования от механических повреждений, пыли и грязи.

15. Пользование лифтовыми холлами

Арендатор должен принять все меры для защиты дверей шахт лифтов от механических 
повреждений, пыли и 1рязи.
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16. РАЗГРУЗКА ГРУЗОВОГО ТРАНСПОРТА И СКЛАДИРОВАНИЕ ГРУЗОВ

17. Хранение материалов

Строительные материалы и оборудование, а также рабочие инструменты и прочие предметы, 
принадлежащие Арендатору, находятся и хранятся в Арендуемых помещениях на 
протяжении всего периода Работ Арендатора. Арендатор самостоятельно обеспечивает 
сохранность таких строительных материалов и оборудования.

18. Вывоз строительного мусора с Объекта

Арендатор обеспечивает самостоятельно вывоз строительного и прочего мусора, 
упаковочных материалов, накапливающихся во время Работ Арендатора. Мусор, по 
возможности, упаковывается в плотные мешки и хранится до вывоза на Арендуемых 
помещениях Арендатора.

19. ОКОНЧАНИЕ РАБОТ

20. Средства защиты интерьера и экстерьера

Арендатор удаляет средства защиты интерьера и экстерьера, вывозит внутренние и внешние 
защитные устройства, установленные до проведения Работ.

21. Ликвидация строительного офиса Арендатора

Арендатор производит ликвидацию Строительного офиса до завершения Работ Арендатора.

22. Предоставление документации

Арендатор предоставляет Арендодателю полный комплект исполнительной документации по 
выполненным Работам Арендатора на бумажных и электронных носителях (состав которой 
аналогичен перечням, указанным в и. 2.2 настоящею регламента), а гак же результаты 
проведения пуско-наладочных работ инженерного оборудования по каждой из систем 
(заверенные копии актов). При этом Арендатор предоставляет Арендодателю 3 (Три) 
экземпляра исполнительной документации на бумажном носителе, а также в электронном 
виде на компакт-диске (CD) в 3 (Трех) экземплярах. В электронном виде документация на 
CD должна быть передана в форматах (.doex. .xlsx. .dwg, .pin, .inpp):
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к Д о го во р у ар ен д ы  о т  «
П рилож ени е №  5 

014г.

Состояние передаваемых Арендуемых помещений и Инженерных систем

Конструктив здания

и' " шжительной документации стены монолит, нулевой цикл: Пространственная жесткость здания 
обесп нв_.гся совместной работой ригелей, стен и дисков перекрытия. Фундаменты колонн и стен 

— Г :  3 КЛаССа В25, аРмиР°ванные арматурой A I и АШ . Конструкция монолитных поклонников

вентнлиР̂ 1мфас^омШИ™ УЮ СТЯЖКУ “ ° СН° ВН0Й " ,ЛР °'П° Л" “И° НН“ Й ГО. Здание облицовано

Работы по обустройству кровли выполнены по проекту и надлежащего качества. Специализированные 

покрГ™ГнеКГр^ёкаетПрОВ° ЛИЛИСЬ' еСТеСТВе,ШЫХ ПРНР°ДНЬ,Х осад*“  а ■»»« Дождя и снега кровельное

Система общеобмениой приточно-вытяжной вентиляции и кондиционирования

с и ^ в Г о л , Г а ™ с ^ ^ о . СОГЛаСН°  ТРеб0В," ," М Н° РМаТИВНО- теХНИЧеской Документации. Регулировка

Параметры воздуха (температура, скорость, влажность и давление) соответствует нормам микроклимата в 

служиввемой зоне. Незаконных перекрытий каналов естественной вентиляции нет. Показатели по расходу 
воздуха в воздуховодах соответствуют проектным данным. 1

1

Перечень оборудования системы общеобменной
Наименование оборудования 

I Приточная установка ПР1

2. Приточная установка П2

3. Приточная установка ПЗ

4. Приточная установка П4

5. Приточная установка П5

6. Приточная установка Пб

7. Приточная установка П7

8. Компрессорно-конденасторныЛ блок
9. Воздухоосушитель

10. Тепловая завеса

11. Вытяжная установка В I

12. Вытяжная установка В2

13. Вытяжная установка ВЗ

14. Вытяжная установка В4

15. Вытяжная установка В5

16. Вытяжная установка Вб

17. Вытяжная установка В7

18. Вытяжная установка В8

19. Вытяжная установка В9

20. Вытяжная установка В 10

21. Вытяжная установка В 11

22. Вытяжная установка В 12

23. Вытяжная установка B I3

24. Вытяжная установка В 14

25. Вытяжная установка В15

26. Вытяжная установка В16

27. Вытяжная установка В 17

28. Вытяжная установка В 18

29. Вытяжная установка В 19

30. Вытяжная установка В20

31. Вытяжная установка B2I

32. Клапан противопожарный
33. Конвектор

34. Радиатор стальной панельный.

35. Насос циркуляционный

36. Насос погружной

приточно-вытяжной вентиляции и кондиционирования 

Тип, марка кол-во

CV-A 4Р N-79A/A-I |

CV-A 2Р N-78A/1-] |

CV-A ЗР N-78A/1-1 |

CV-A ЗР N-l I0A/1-1 |

CV-A ЗР N-78A/1-1 |

CV-P IPN-78A/I-S |

CV-P 2Р N-78A/1-S 1

На базе компрессора «Copeland» 1

D AN TERM  неисправный 1

LS 12 ,
CV-A4P W -I025A/I-A [
CVP 2W5-5-W 1

CV-A2P W-I024A/I-6 |
CPV 1 W5-5-W I

К Т  40-20-4 |

К Т  40-20-4 |

CPV 1 W5-5-W 1

К Т  40-20-4 |

RS 56/Э5-4Е |

RS 40/32-4Е |

CV-A2P W-I024A/I-6 |

CV-P IP  W-1024В/I-S |
RS 56/3 5-4 Е |

RS40/32-4E |

CPV I W5-5-W I

К 125 X L  |

К  125 X L  |

К  125 X L  1

К 125 X L  ]

К 160 X L  |

К 125 X L  |

КПК «

«Универсал-ТБ-С» КСК 20-1.34 13

Типа «KO RAD O » |23

«Групдфос» «UPS 32-60» 7
«Гном 10» |
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37. Насос хозяйственный «Групдфос» типа LP 2
38. Насос пожарный «Групдфос» типа LP 2
39. Ругулятор давления 21Ч10НЖ 1
40. Щит питании и автоматики типа «RZS3» 7
41 Клапан нагревателя с электроприводом типа «К» 7
42. Привод возд. Клапана «DM» 12
43. Температурный датчик типа «RS» 7
44. Температурный датчик типа «TS» 7
45. Датчик перепала давления типа «604» 21
46. Противозамораживающий термостат типа «016» 7
Перечисленное выше оборудование нс гарантийное, срок эксплуатации более 10 лет.

Кондиционирование
Для поддержания температуры внутреннее воздуха в теплый период года в помещениях спорт - зала на уровне 20­
22 градуса по Цельсию, предусмотрена установка канальных и настенного кондиционеров. В качестве 
воздухоохложлаюших агрегатов применены потолочные и запотолочные кондиционеры. Обеспечение требуемых 
параметров воздуха в помещениях осуществляется при совместной работе кондиционеров и установки Г1-4 
оборудованной блоком воздухоохладителя. Вентиляторы кондиционеров имеют 3 скорости вращения. Хладогеном r  

системе является фреон R22.
Кондиционеры используются 10 лет, оборудование не гарантийное.

Система отопления
Работы выполнены в соответствии с проектом и требованиям нормативно технической документации.
Соединения герметичны, гидравлические испытания проведены. Заключения и рекомендации по проведению систем 
отопления в нормативное состояние отсутствуют.
Параметры теплоносителя соответствуют температурному графику. Работы выполнены по проекту, согласно 
требованиям нормативно-технической документации. Регулировка системы выполнена правильно.
Объект подключен к тепловым сетям Предприятия №4 ТСиС «Мостеплоэнерго», Теплоносителем является горячая 
вода с расчетными параметрами 130-70С. Параметры теплоноси теля от ДТП
- система отопления с тепловой на!ручкой Qor 0.63 Гкал/ч, Т=95-70оС
- системы вентиляции с тепловой нагрузкой Qb=0,67 Гкал/ч., Т=130-70оС
- горячее водоснабжение с тепловой нагрузкой QrBc.cp-0.42 Гкал/ч., QrBcmax=0,84, Т-бОоС 
Тепловой пункт рассчитан на общую тепловую нагрузку 2,14 Гкал/ч.
Системы вентиляции, отопления и горячего водоснабжения присоединены по следующим схемам:

- отопление - по независимой схеме 
-вентиляция -  по зависимой схеме,

- горячее водоснабжение -  по двухступенчатой смешанной схеме с возможностью переключения по 
двухступенчатой последовательной схеме

Перечень оборудоваЕшя в системе отопления.
ИТП

1. Насос отопления «ДАВ» ВРИ 150-340 65Т т
2. Насос ГВС «ДАВ» CP 50/220Т 2
3. Расширительный мембранный бак WAREM 300л 1
4. Теплообменник отопления «SWEP» GX 12-65 1
5. Теплообменник ГВС «SWEP» GX 12-59 1
6. Теплообменник ГВС «SWEP..GX 12-89 1
7. Счетчик холодной воды ВСХ-40 1
8. Регулирующий клапан Д50 КЗР-50 2
9. Регулятор температуры «РУНТ-412» 1
10. Станция управлениями насосами ЩУ-ЧЭ-1 1
11. Теплосчетчик ВЗЛЕТ TCP 2
12. Преобразователь расхода МР200 2
13. Датчик температуры KT1ITP 2
14. Адаптер принтера АП200П 1
15. Счетчик горячей воды ВС'Т-25 1
16. Принтер EPSON ГХ-300 1

Система водоснабжения и канализации
Работы выполнены r  соответствии с проектом, за исключением установки дополнительного теплообменника на 
линию ГВС. Монтаж выполнен в соответствии с требованиям нормативно технической документации. 
Соединения герметичны. Рекомендации но приведению системы водоснабжения и канализации в нормативное
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состояние. Параметры воды соответствует техническим условиям эксплуатирующей орг анизации. Подбор насосного 
оборудования выполнен технически правильно.

Перечень оборудования системы

Водопровод хозяйственно-питьевой и противопожарный В 1
Трубопровод из стальных и водогазопроводных оцинкованных труб d 15 ГОСТ 3262-75 м 300
Трубопровод из стальных и водогазопроводных оцинкованных труб d2() ГОСТ 3262-75 м 100
Трубопровод из стальных и водогазопроводных оцинкованных труб d25 ГОСТ 3262-75 м 50
Трубопровод из стальных и водогазопроводных оцинкованных труб d.32 ГОСТ 3262-75 м 60
Трубопровод из стальных и водогазопроводных оцинкованных труб d40 ГОСТ 3262-75 м 30
Трубопровод из сгальных и водогазопроводных оцинкованных труб <J50 ГОСТ 3262-75 м 330
Трубопровод из стальных и водогазопроводных оцинкованных труб d 100 ГОСТ 3262-75 м 250
Вентиль запорный муфтовый латунный Pv=10 кгс/смJ 15БЗК dl 5 ГОСТ 9086-74 HIT. 50
Вентиль запорный муфтовый лагунный Pv=10 кгс-см’ 15БЗК (1120 ГОСТ 9086-74 шт. 15
Вентиль запорный муфтовый латунный Р ,-10 кгс/см' 15БЗК d25 ГОСТ 9086-74 шт. 3
Вентиль запорный муфтовый латунный PV=I0 кгс/см* 15БЗК (132 ГОСТ 9086-74 шт. 1
Вентиль запорный муфтовый латунный Р,= 10 кгс/см' 15БЗК d40 ГОСТ 9086-74 шт. 2
Вентиль запорный муфтовый латунный Р, 10 кгс/см"' 15БЗК d50 ГОСТ 9086-74 шт. 2
Задвижка чугунная пара-шельная с выдвижным шпинделем фланцевая с ручным 
управлением РчЛ 0  кгс/см1 d 100

ЗОчббр шт. 1

Трубопровод из перфорированных труб d 15 м 30
Кран пожарный, комплект 1Б1 р шт. 34
Кран поливочный наружный, комплект ГОСТ 25809-83 шт. 3
Кран поливочный внутренний, комплект ГОСТ 18698-79 шт. 8
Смеситель для душевых установок с гибким шлангом СМ-Д-ШЛ ГОСТ 25809-83 шт. 34
Кран шаровой проходной муфтовый латунный 11Б27п шт. 8
Филыр сетчатый муфтовый PV=I6, шт. 1
Кран пробно-спускной. Р ,-10 кгс/см шт. 5
Горячее водоснабжение
Трубопровод из стальных и водш азонроводных оцинкованных труб d 15 ГОСТ 3262-75 м 300
Трубопровод из стальных и водогазопроводных оцинкованных труб d20 ГОСТ 3262-75 м 120
Трубопровод из стальных и водогазопроводных оцинкованных труб d25 ГОСТ 3262-75 м 60
Трубопровод из стальных и водогазопроводных труб d32 ГОСТ 3262-75 м 65
Трубопровод из стальных и во до газопроводных оцинкованных груб d40 ГОСТ 3262-75 м 90
Трубопровод из стальных и водогазопроводпых оцинкованных груб d50 ГОСТ 3262-75 м 80
Полотенцесушитель латунный типа 110-30 ТУ  21-26-123-80 шт. 6
Вентиль запорный муфтовый латунный Рч 10 кгс/см" 1 5БЗК dl 5 ГОСТ 9086-74 шт. 35
Вентиль запорный муфтовый латунный Р, 10 кгс/см' 15БЗК d20 ГОСТ 9086-74 шт. 15
Вентиль запорный муфтовый латунный Pv= 10 кгс/см' 15БЗК d25 ГОСТ 9086-74 шт. 2
Вентиль запорный муфтовый латунный PV=I0 кгс/см' 15БЗК d32 ГОСТ 9086-74 шт. 1
Вентиль запорный муфтовый латунный PV=I0 кгс/см' 15БЗК d40 ГОСТ 9086-74 шт. 4
Вентиль запорный муфтовый латунный Pv 10 кгс/см' 15БЗК <150 ГОСТ 9086-74 шт. 2
Кран пробно-спускной, Р,= 10 кгс/см шт. 5

Хозяйственно-пожарная насосная
Трубопровод из стальных и водогазомроводных оцинкованных груб d 100 ГОСТ 3262-75 м 60
Пасосы хозяйственные LP 80-160/164 шт. 2
Насосы пожарные 1.Р 80-160/164 шт. 2
Задвижка чугунная параллельная с выдвижным шпинделем шт.
Фланцевая с ручным управлением Ру=| ОМПа 19ч16бр d 100 ЗОЧббр шт. 18
Вставка гибкая 1=1.0 м ГОСТ 19827-74 шт. 6
Мономстр обычный ОБМ-1-ЮО шт. 4
Риуиятар давления прямого действия рычажный шт. 8
Чугунный фланцевый Ру 1.6 МПа 21ч10нж шт. 1
Переходы стальные концентрические шт. 4
Переходы стальные же цен грическне шт. 4
Бытовая канализация
Трубопровод из чугунных раструбных труб d50 ГОСТ 6942.3-80 м 70
Трубопровод из чугунных раструбных труб d 100 ГОСТ 6942.3-80 м 300
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Муфта чугунная с пробкой МФ-100 ГОСТ 6942.22-80 шт. 16
Трубопровод из раструбных канализационных труб из 
ненаас! ифицнрованного поливинилхлорида ПВХ -  100

ТУ  6-19-051-462-83 м 110

Прочистка ПВХ d 100 шт. 20
Прочистка ПВХ d50 шт. 10
Ревизия чугунная ГОСТ 6942.24-80 шт. 3
Трап чугунный эмалированный с косым отводом d50 ГОСТ 1811-81 шт. 28
Трап чугунный эмалированный с косым отводом i l l00 ГОСТ 1811-81 шт. 9
Сифон с воронкой шт. 1

Канализация дождевая (внутренние водостоки)
Воронка водосточная ВР-1 шт. 10
Трубопровод из стальных водогазопроводных оцинкованных труб d 100 ТОСТ 3262-75 м 30
Трубопровод из чугунных напорных труб класс «А» ГОСТ 9583-85 шт. п о
Трубопровод из чугунных каналитзационных груб класс «А» ГОСТ 6942-80 шт. 20
Трубопровод из раструбных канализационных труб из 
непластифицированного ПВХ-100

ТУ  6-19-051-462-83 м 80

Муфта чугунная с пробкой МФ-100 ГОСТ 6942.22-80 шт. 2
Трубопровод из стальных яодогазопроводных оцинкованных труб d50 ГОСТ 3262-75 м 50
Центробежный но1ружной электронасос ГНОМ 10-10 шт. 1
Задвижка чугунная ЗОчббр шт. 1
Клапан обратный ГОСТ 19827-74 шт. 1
Бачок переливной d200 шт. 1

'Электротехническая система

Работ выполнены в соответствии с проектом. Монтаж электротехнического оборудования выполнен в 
соответствии с требованиям нормативно технической документации.
Напряжение и ток соответствует техническим условиям эксплуатирующей организации и проекту. Неисправности 
отсутствуют. Используемый счетчик учета расхода электроэнергии: СЭТ4-1/1 -  4 шт.
Произведены измерения и испытания электроустановок потребителей на соответствие требованиям ПУЭ, ПТЭЭП.

Система водоподготовки

Работ выполнены но проекту и надлежащего качества.
Монтаж выполнен в соответствии с требованиям нормативно технической документации.

Информация о бассейне.
Объем 550 м3.
Площадь 350 м2.
Температура воды в бассейне согласно СанПиН 2.1.2.568-96 -  28 град С
Режим работы очистных сооружений 24 часа в сутки. Бассейн оборудован лонными трапами, переливными лотками 
и системой донных форсунок для подачи волы.
В состав оборудования, обеспечивающего очист ку и дезинфекцию циркулирующей воды бассейна входя г:
- Насос в комплекте с волосовкой производительность 60 м3 в час, мощность 4 кВт, кол-во 3 шт.
- Песчано-гравийный фильтр, скорость фильтрации 20 м/час/м2, кол-во 3 шт.
- Автоматическая система контроля pH. Cl, Redox Autodos 3000 MK1I.
- Бак для хнмикалиев 200л. 2 шт.
- Насос дозатор для поддержания pH, 16л/час.
- Насос дозатор для гипохлорита натрия
- Насос для коагулянта
- Теплообменник Pahlen Maxi-Flo 120 кВт
- Электрический теплообменник
- Погружной насос для приямка Grundfos АР 50.50.11.3
- Установка УФ  обеззараживания «Лит» УДВ-150/21-А2

Бассейн с теплой бурлящей водой (Джакузи)
Ванна бассейна джакузи соединена с ванной плавательного бассейна. Бассейн с теплой бурлящей водой — это 
бассейн с постоянным протеканием воды н с бурлящей водой в результате подачи воздуха в местах 
предусмотренных для пребывания. Объем ванны 14 м3. Бассейн оборудован донным граном, боковыми
форсунками подачи очищенной воды, системой гидромассажных форсунок и системой подачи воздуха. Время 
полного водообмена бассейна составляет 1 час. Имеются очистные сооружения производительностью 14мЗ в
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I

° ! ^ КТСЛЯХ- ° чистка воды от ивеш сш «их-«ст.и  д^яР подогрева ВОды в бассейне используется

Р ^ и Г к т р Г Г й  обогревательная подачи^ому^а'в*ванну бассейна используется воздушный 

' М'п Для подачи вода на гидромассажные форсунки - гидромассажный насос.
fOp. Hr

и дезинфекцию циркулирующей воды бассейна с теплой
*ор.

оборудования, обеспечивающего очистку 

ей водой входят:
8 комплекте с волосовкой кол-во 2 шт.

гравийный фильтр 2 шт 
1иый компрессор Аквамед 

“массажный насос 
[ообменннк HF13

• :«тр>,ический теплообменник

I Арендодатель /

-î _ Упрянпярщап 
И >̂ Гкосн/ния~~ ч.

X  ,/ , ФлЛ. Блинов

ПОДПИСИ СТОРОН

А ре

IKofc-

И .К . К у тьи н а
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КАДАСТРОВЫЙ ПАСПОРТ
помещения Приложение № б

к Договору аренды от <с/2ь 2014г.
лист N  I  , всего листов А

дата Д окумсця,1(^ТЙ-12
Кадастровый нсмер _______________________ z_______________________
Инвентарный нсмер (ранее
присвоенный учетный нсмэр) 4165/13 (03302353:0002.0003,0005.0006)

1. Описание объекта недвижимого имущества
1 .1 . Кадастровый нсмер здания (сооружения), в ксгтарсм расположено помещение

1 .2 . Этаж (этажи), на котсрсм расположено помещение__________ 1. 2. 3________ _
1 .3 . Общая площадь псмеирния _______ 4074,2 кв.м._______
1 .4 . Адрес (местоположение):

сдбъект Российсксй'Федерации— — Москва ------

Raffcw (Административный округ) Оеверо-Западный

Муниципальное образование ТИП район

наименование Митино

Населенный пункт тип город

наименование Москва

Улица (проспект, переулок и т .д .) тип шоссе

наименование Пятницкое

Номер дома 29

Нсмер корпуса 5

Нсмер строения -

Лйтера -

Нсмер помещения (квархтры) -

Иное списание местсполлкения -

1 .5 . Назначение помещения_______________________ нежилое_______________________
•______ (жилое, нежилое)

1 .6 . Вид жилого помещения в многоквартирном д см е _ _____ _______ _______________
(комната, кварпра)

1 .7 . Кадастровый номер квартиры, в которой _______________ -_____________
растлажена комната

1 .8 . Номер помещения на поэтажном плане этаж 1: псм .И  ксм.1. псм.1 ксм.1-21.
~25~37т4~1. 42, этаж 2: псм.1 ксм.1-24, зтаж З: псмгТ ксм.2-5._____________

1 .9 . Предыдущие кадастровые (условные) номера объекта недвижимого шущества:

1 .1 0 . Примечание: дата обследования 14,03.2002

1 .11. ГУП МосрорВГО (Северо-Западное ТЕГИ)
органа или организации)

N МА-15>06/йГот 14 ноля 2005 г.

фамилия)

02 80 12 0018136
Я

237



Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
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КАДАСТРОВЫЙ ПАСПОРТ 
ПОМЕЩЕНИЯ

Лист № 2 / в с е г о  ли стов  4
[[астровый номер 

довентарный номер (ранее
рисвоенный учётный номер) 4165/13 (03302353 : 0002,0003,0005,0006)
пан расположения помещения на этаже

1_ЭТАЖ

Ш й -  помещение

Масштаб 1 : 500 

Начальник Северо-Западного

/>

ъ*
-И . Г .  А ш те и м о в а

(инициалы, фамилия)(инициалы, фамилия)

•\ 'Ч -
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Северо-Западйо:

£гЕ909*Й

ачальник
(инициалы, фамилия)

V.

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

КАДАСТРОВЫЙ ПАСПОРТ
ПОМЕЩЕНИЯ

Лист № 3 , всего листов 4астровый номер
Инвентарный номер (ранее
присвоенный учётный номер) 4165/13 (03302353 : 0002.0003. ПППУплп^
План расположения помещения на этаже

2_ЭТАЖ
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КАДАСТРОВЫЙ ПАСПОРТ 
ПОМЕЩЕНИЯ

Лист № _4_ / всего листов 4астровый номер 
ентарный номер (ранее '
„Сменный учётный номер) 4165/13 (03302353 : 0002.0QQ3,QQQ5.OOOfil
расположения помещения на этаже

3 Э1АЯС

Масштаб 1 : 500 
Начальник Северо-Зап ил: Анисимпн^

(инициалы, .фамилия)
V
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рлранив объекта грана: здания (строения)

1 [^именование правообладателя
1 [ (ФИО для физического лица)
| Ш —-— j—1------  - —■

Здание/сггроение ■здание — г — ------ .

ЗИП помещения:
цетрвенно-тристроениое---------- —--------------------------------1----------------  .

пристроенное' - ..

Общая ппацадь, всего (кв.м.) 7123,3 Нежилая плащць (кв.м.)
В Т .Ч .

7123,3

Жилая плотадь (кв.м.)
жшък помещений

- Жилая гшацаДь (кв.м.) -
К -

объекта приведегы в экспликации к-поатажнсму плану

Апрес-зарегистррован в Афеснсм реестре зданий и сосршений г .Москвы 
33.03.2002г. N 8002190.

Литвинова С.Н. 20.02.2007

Зам. начальника 
СЗ ТБТИ

ПЫыкова Ц г ^ .е в а  т  gJ0.02.2007

-£еййро-зайлдиоро тетй |

Я
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ксмн

сяр . 2 

ф.25

адресу: Пятницкое шоссе, 29, кор.5

IXjeipHHe N II  ц*п: Лечебно-санитар
Последнее обследование 14.03.2002

пси. стадиальное 22516,6 леч.сан

Северо-Западное
иальное бюро 

технической инвентаризации 
города Москвы_______

Со

<9
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Пятницкое шоссе, 29, кор.5
сто

N I Пип: Лечебно-санитар ф.25
Последнее обследование 14.03.2002

Плодидь летних вы­
со­
талодж. балк. прсм

18,3 леч.сан 328
328

9 ,5  леч.сан 239
289
289

9 ,5  леччсан 
1 ,2  леч.сан
1 .9  леч.бан
1 .9  леч.сан  
1 , 1  леч.сан

леч.сан  
леч.сан  

8,8 леч.сан  
6 ,7  леч.сан  

леч.сан  
леч.сан

239
289
289умывальная

уборная
тренерская
тренерская

289
289

5,0
И Д

289
289

кладовая хоз. 289
14 гюиэдная 2В9

комната перегов 289
_ 1 6 комната перегов 289

коридор 16,8 леч.сан  
-  леч.сан

289
касса 289
касса 2В9

20 ксриосс 2 ,4  леч.сан 289
289

пункт тепловой 35,4 325прочая
венткам ера 63,9 306прочая
электосщитовая 306прочая
кабинет 10,2 306леч.сан
лаборатория 11,1 306леч.сан
уборная 1 ,6  леч.сан 306
ксридср 96,7 леч.сан 332
ксридср 20,2 леч.сан 332
медкабинет 30,3 332леч.сан
медкабинет 46,4 332леч.сан
клетка лестнич 22,5 леч.сан 332
киоск,ларек 20,6 332леч.сан

^ISiQD 1155̂  8зал спортивный
веро-Западное зоблестница

псм.подсобное яриальное бШр

т И Е З Е ?  ™ т *рш ции
ксридср

ода Москвы зобпси.подсобное
4 ,6  леч.сан зиь

3570 35,0 леч.санхппл 306
18,7 леч.сан 306

6,0
11,0

306леч.сан
306леч.сан
306

1 1 ,3 3 0 6леч.сан
23,9 леч.сан 250

250I- леч.сан 
9 ,8  леч.сан  

леч.сан  
леч.сан  
леч.сан  

10,0  леч.сан

250
ксмн.персонала 250
кабинет врача 15,1 15,1

11,3
10,5

250
кабинет врача 11,3 250
операционная 10,5 250

10,0холл 250
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Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

венткамера

Итого

(а\ Северо-Западное 
w территориальное бюро 
технической инвентаризации

города Москвы

I pa ajqpecy: Пятницкое шоссе, 29, кор.5
стр.

1520.4
1520.4

763.0
763.0

1405/1 
115,3

763,0 —

N III  TVar: Прочие 
Последнее обследований 14.03.2002

ф.25

F -
Этаж

ш
ксмн.

Характеристики 
ксмнат и

- Обиря плададь Плащдь летних B j -
со­
тагкмацэний - всего- -основ-) вепем. ЛОТОК. балк. проч.

прочая 300

<Р

/I
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

'ЯЪьТсё 
инаенг ?а

ро адресе/: Пятницкое шоссе, 29, кор.5
схр

ГКмещение N I  Тйп: Лечебно-санитар Ф.25Последнее обследование 14.03.2002

Длсирдь летних Ви­
со-

20, 6 леч.сан 273холл 96,4  леч.сан 273
273раздевалка 273

леч.сан 273

парилка леч.сан 273пси.для хранени 4 ,5  леч.сан 273душевая 8,8  леч.сан
душевая 37,0  леч.сан 273керицер 3 ,6  леч.сан 273умывальная 7 ,1  леч .С ан 273уборная 9 ,8  леч.сан 273умывальная 879 леч.сан~ 14 уберяаяг 8 ,4  леч.сан 273— 15“ душевая 160,'9 леч.сан 273

3 ,8  леч.сан 27317 коридор 3 ,3  леч.сан 27318 динами 32,1 леч.сан 273душевая 1 0 ,4 леч.сан 273лестница 22,5 леч.сан 273сауна 12,9
9 ,8
9,3

538,9
7 ,1
7 .6
4 .7
11,6
9 ,0
8 .7
8 ,6

леч.сан
леч.сан
леч.сан
леч.сан
леч.сан
леч.сан
леч.сан
леч.сан
леч.сан
леч.сан
леч.сан

273парилка
273сауна
273бассейн 745массажная
253зал косметическ 253кабинет

кабинет 11,6 253
253кабинет
253кабинет
253

16,27 253венткамера 47,7
3,3

прочая
прочая

леч-еан
леч.сан
леч.сан
леч.сан
леч.сан
леч.сан
леч.сан

273пихта вентиляци
27335 5Г8 5 ,8 273кабинет
273кабинет 2 ,3 . 273
273

1 ,4 1,4

13 ,4

273массажная 27341 коридер 1 3 ,4 273
Итого по помещению

Итого по этажу 1354,6
Нежигье пемадения всего 1354,6
в т .ч . Лечебно-санитар 1303,6Прочие

247



для ЗАО УК "РВМ Капитал 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г

Итого

По адресу: Пятницкое шоссе, 29, кср.5

Псмещате n  i  ivm: Лечебно- санитар
Последнее-обследование 14.03.2002

спр. 6 

ф.25

5 5 5 » 3 5 5 5 * о «

' шеРРцтя?“*Ац"м таризачии |

362
362-

353
353

22,8 леч.сан  
- леч.сан

Этаж
-Ш -
KGMH. Обвэя ттпсщадь Пйаэдь летних

"~ваеггг
а т.ч.---

Основ. | вспсм. ладж. балк. проч.

I

I

it
II 1
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для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

ИТОГО

Итого

Итого

Итого

стр. 7 

ф.25

2007.3.000211

I ®
мерритприальное бюоп

Sppoga Москвы

По а д р е с у ; Пятницкое ■race, 29, кор.5

ПСМеаениеК I  Ъ п :  Прочие
ПоспедШе обследование 22 .12.2003

197
197
1-85
202
197
197
197

ф-25

13.03.2002г. N 8002190 в Адресно, реестре зданий и сооружений г.Мхжвы

® .02.2007 г .

Шмещение N 111 ТИп; прочие
Последнее обследование 22 .1 2 .2003

197

7 ,6  прочая 
191,4 прочая 
ЗЯ7, 5. -грсыая
550,Т  прочазг 
345^5 прочая 
423,2 прочая 
455,1  прочая

псм. техническое
прочая

тамбип
^см.техническое- гс*1 - тезтичесзспя'
оокттехническое 
псм.техническое 
псмт техническое 
пом.техническое

16,6 16,6

1,0
191,4

550;~7- 
345,5 
«237г 
455,1

Р уководитель  группы 
Северо ларидного ТБТИ 

М и х а й л о в а  В . С .
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для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

Ферма 5
СПРАВКА ЕШ О СОСТОЯНИИ ЗДАНИЯ

Дата зареднения 20.02.07 ОБЪЕКТ здание
Паспорт ГсрБШ* , У,_____ _ _ 4165/13
Адрес Герои

Округ
:Ш именование ( ц п . .п п ------ -_ проспт.тцп^бцльв. и~т.п

Дсм-
Помещ.»

29

Москва
С еверо-западны й Квартал № 4165

Корпус О троение

"Цениечание

состояние объекта

Общий процент износа %

Штериал стен здания
Тйп здания

ТЩ помещения

Раепопеиоение помещения
Степей» технического
обустройства

йосота потолкав

0 2001 Год постройки 2001

кирпичгый
нежилое

вещогровад, канализация, горячая всиа 
отопление центральное

hn=2,25 1гос=1,97 Шэт=2,25 Ы эт=3,00 Ыэгг=3,28 
Ь2эт=2,73 Юэт-З.бЙ

Адрес зарегистрирован в Адресном реестре зданий и сооружений г.Москвы 
13.03.2002г. N8002190.

Зам. начальника
Всро технической инвентаризации Северо-Западное ТЕГИ у  СЗ ТБТИ

VAXyceea Т. В.
начальник ТЕ1И Литвинова С.Н, -

2007- г .

ИспопншЕпьЛЬыкова М.Ю 

Примечание. При заполненмГдокумента
2007.3.000211 

не допускается

Арендодатель

Руководитель группы 
"Северо-Западного ТБТИ1 
“Михайлова В. С.

((СТОРОН 

Apei

у jrj.K. К утьина

А

5
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Согласие
специализированного

депозитария получено
ЗАО УК РВМ Капитал ДУ ЗПИО недвижи

РВМ Столичная недвижимость м1
2_o/vU  оД о л ж н о с т ь

Ответственнымменеджер договора

Финансовый директор ДВУО

Юридический контроль

Контролю
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Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"
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Схема Размещения овьекта  в городе Схема размещения овьекта  в Районе

*

шифр: 03/06-2011/ULP .АС
Физкультурно-оздоро6ите.льнн0 комплекс по адресу: 

г. Москва Пятницкое ии.. д. 29, кора 5. 
Заказчик ООО "НОУ- ХАУ’Паи Koj уч Лист К док Подписи Дата

ТАЛ Елисеев Проект пеоеппаниробки Физкультурно 
-оздоровительного комплекса с 

работами по фасаду

СТАДИЯ ЛИСТ ЛИСТОВ
8 eg инженер Еп лансЬо п гВыполнил Землина

Схема размещения объекта 
6 городе Москве

000 К  "ПроектмвО
эксперт

Колировал' Фдоюг< АЗ

Крв6 «0лЭродмлесопарк

д/С̂***

мсм

Пятниц кое ^  д Д  ^ п ,  5

1̂  I-П
гм
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>
О
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>
d

л Фотомонтаж проектного  предложения
ФотоФиксация существующего положения ---------------------------------------------------------------------------
------------------------------------------------------------------------- по устройства дверного п р о р м о  на <?-ом этаже

и остекление Балкона в осях E -X /8 -JJ

шифр: 03/06-2011/ULP .АС
Физкультурно-оэдороВительньО комплекс по aqpecy 

г. МоскВа, Пптниикое ш., д. 29. кора 5. 
Заказчик ООО "НОУ-ХАУ'Иэм. Колуч Лист N док Подпись Лате

ГАП Елисеев СТАЛИЯ ЛИСТ ЛИСТОВ
Beq инженер Епюноба ' -  оздоровительного комплекса,'с 

работами по фасаду П 3Выполнил Землина
Фотомонтаж проектного предложения по 

устройству дверного проема на 2 - ом 
этаже

ООО "ГК "Проектный 
эксперт”

Копиром/* •аемаг* W
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л Фотомонтох проектного  ппед/юхения
Фотофиксоция существующего положения ----------------------------------------------------------------------------
---------------------------------------------------------------------  по устройству оконного проема с приямком

и остеклению Балкона в осях L - X / 8 -U

шифр: 03/06-2011/ULP .АС
Физкультурно-озаоровителпныО комплекс по ааресу.

г. Москба, Пятницкое ш., д 29, 
Закозмик ООО "НОУ-ХАУ

i кора 5.
Изм. Колуч Лист N док Подпись Лата
ГАП Елссееб СТАЛИЯ ЛИСТ ЛИСТОВ
Вед. инженерЕпгонэба ' -оздоровительного комплекса'с 

роботами по фасаду. П 4Выполнил Землина
Фотомонтаж проектного предложения по 
устройств оконного проемо с проямксм 

б осях А-Б/1
ООО ”ГК ” Проектной 

эксперт”
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.  Фотомонтаж проектного предложения
Фотофиксоция суцествжцего положения --------------------------------------------------------------------------------
---------------------------------------------------------------------  по устройству оконного проема с приямком

и остеклению бо/ ikoho й осях 1 - Ш - 1 1

шифр: 03/06-2011/ULP .АС
Физкультурно- оздоровительный комплекс по ааресу

г. Москба, Пятницкое ш., д 29. 
Заказчик ООО "НОУ-ХАУ

i кора 5.
Изм. Колуч Лист N док Подпись Лата
ГАП Елисеев СТАЛИЯ ЛИСТ ЛИСТОВ
Вед. инженер Еплэнэва ' -оздоровительного комплекса,'с 

роботами по фасаду. П 4Выполнил Землина
Фотомонтаж проектного предложения по 
устройств оконного проема с приямком 

6 осях А-Б/1
ООО "ГК ” Проектной 

эксперт”
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л Фотомонтох проектного  поедлохения
Фотофиксоция существующего положения ------------------------------------------------------------------ -----------------
------------------------------------------------------------------------- по устройству  оконного проема на )-ом этахе

и двеоного проема но 2-ом  этахе  в осях L/U-13.

шифр: 03/06-2011/ULP .АС
Физкультурно-озаоровителоныО комплекс по адресу.

& Москва, Пятницкое ш., д 29, 
Закозмик ООО "НОУ-ХАУ

i кора 5.
Изм. Колуч Лист N док Подпись Лата
ГАП Елссееб СТАЛИЯ ЛИСТ ЛИСТОВ11$Гсо Епгонэба ' -оздоровительного комплекса'с 

роботами по фасаду. П 5Выполнил Землина
Фотомонтаж проектного предложения по 
устройству оконного и дверного проемов 

6 осях Е/11-13.
ООО ”ГК ” Проектной 

эксперт”
Когмро&ол' Форм о  г | АЗ

ГМ
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л Фотомонтох проектного  предложения
ФотоФиксация существующего положения ------------------------------------------------------
------------------------------------------------------------------------- по у с т р о й с т в у  д в у х  о ко н н ы х  проемов с приямками

в осях Ж /5 -9

1ж

шифр: 01/06-2011/ULP .АС
Физкультурно-оздороВительниО комплекс по адресу. 

г. МоскВа, Пптницкое ш., д 29. кора 5. 
Заказчик ООО "НОУ-ХАУ'Изм. Колуч Лист N док Подпись Пате

ТЯ1 Елисеев Проект пеоепланиробки физкультурнс 
оздоровительного комплекса с 

роботами по фасаду

СТАЛИЯ ЛИСТ ЛИСТОВ
Beq инжене[ ЕпиноВа п 6Выполнил Землина

Фотомонтаж проектного предложения по 
устройству двух акоьинх проемов с 

приямками В осях М/Ь-§.

ООО "ГК "Проектный 
эксперт”

Колировок Форкор АЗ P nJ
LO
ГМ
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л Фотомонтох проектного  предложения
Фотоф и к с а ц и я  существующего положения ------------------------------------------------------------------------------------
------------------------------------------------------------------------- по установке  дверей а пристройке отдельного

входа в подвал в осях А /6 -7

шифр: 03/06-2011/ULP .АС
Физкультурно-оэаороВительньО комплекс по aqpecy 

г. МоскВа, Пятниикое ш., g 29. кора 5. 
Заказчик ООО "НОУ-ХАУ'Изм. Колуч Лист N док Подпись Лате

ГАП Елисеев СТАЛИЯ ЛИСТ ЛИСТОВ
Beq инженер Епюноба ' -  оздоровительного комплекса,'с 

работами по фасаду П 8Выполнил Землина
Фотомонтаж проектного предложения по 

установке двереО В пристройке отдельного
Входа 0 подЬал 0 ос® Д/6-7.

ООО "ГК ” П роектны й  
э к с п е р т ”

Колироао/Э' «О0наг< А7
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Фо т о ф и к с о ц и я  с ущ еств ую щ его  положения Фотомонтаж проектного  предложения

по устройству оконного ПРОвМО с приямком 
в осях Д /9 - l f l

шифр: 03/06-2011/ULP .АС
Фшкультурно-оэаоробиппельньй комплекс по аарасу 

г. МоскВа, Пятницкое ш., д. 29. кора 5. 
Заказчик ООО "НОУ-ХАУ'Изм. Колуч Лист N док Подпись Лата

ГАП Елисееб СТАЛИН ЛИСТ ЛИСТОВ
Вед инженер ЕпсаноВа ' оздоровительного комплекса'с  

роботами по фасаду П 9Выполнил Землина
Фотомонтаж проектного предложения по 
ycmpoOcmfy оконного проема с приямком 

и остеклен 1*о балкона В осях А- Б/1
ООО "ГК "Проектный 

эксперт”
К0ЛИР0в0Л> Фо р м о й  АЗ

1_П
ЧЭ
PnJ
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л Фотомонтаж проектного  предложения
Фотофиксоция существующего положения ----------------------------------------------------------------------------------
---------------------------------------------------------------------  по устройству оконного проема

и вентиляционной Решетки в осях А-Б/12-13

шифр: 03/06-2011/ULP .АС
Физкультурно- оздоровительный комплекс по ааресу

г. Москба, Пятницкое ш., д 29. 
Заказчик ООО "НОУ-ХАУ

i кора 5.
Изм. Коп уч Лист N док 11одпись Лата
ГАП Елисеев СТАЛИЯ ЛИСТ ЛИСТОВ
Вед. инженерЕпганэва ' -оздоровительного комплекса,'с 

роботами по фасаду. П 10Выполнил Землина
Фотомонтаж проектного предложения по 

устройству оконного проема и 
Вентиляционной решетки В ося* А-Б/12-13

ООО "ГК " Проектной 
эксперт”

Ксгмроео/у Формат1 АЗ 26
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л Фотомонтаж проектного  п р е д л о ж е н и я
Фотоф иксаци я  существующего положения ------------------------------------------------------------------------------------
------------------------------------------------------------------------- по у с т р о й с т в у  д в рр н о го  и шести оконных проемов

в осях В-Д /14

шифр: 03/06-2011/ULP .АС
Фшкульплурно-оэаоробительньй комплекс по аарасу 

г. МоскВа, Пятницкое ш., д. 29. кора 5. 
Зокозчик ООО "НОУ-ХАУ'Изм. Копуч Лист N док Подпись Лате

ГАП Елисееб СТАЛИЯ ЛИСТ ЛИСТОВ
Вед инженер ЕпшноВа ' оздоровительного комплекса'с 

роботами по фасаду П ИВьполнил Землина
Фотомонтаж проектного предложения по 
устройству дверного и шести оконнда 

праемоб 6 осях В-Д/14.
ООО "ГК "Проектньй 

эксперт”
Копировал1 Формой АЗ

1\
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Стеклянные перегородки

У 3 Е Л 1
Сопряжения керамогранитного покрытия, ламината, основания под несущую 

направляющую и самих стеклянных перегородок.

Встроенная
розетка

Съемные
металлизированное 
панели

Ламинат с 
подложкой

Краевой профиль 
"QUICK STEP INCIZO" 
установленный 
в рельсовой 
направляющей

В вертикальной стойке 
организуется 
отверстие 100x45мм 
для прокладки кабеля

Керамогранит

Основание из фанеры 
под перегородку 
шириной 55 мм 
на толщину "пирога" 
чистого пола

Узел 2

Горизонтальное сечение 
по вертикальной стойке остекленного 

модуля перегородок

ГАП
ИЗМ КОПУЧ

Ве̂  инженер
Выполнил

ЛИСТ N ДОК

Елисеев
ЕплоноЙа
Лабэин

ПОДПИСЬ ДАТА

шифр: 03/06-2011/ULP .АС
Физкультурно-оздоровительной комплекс по ааресу: 

г  Москва, Пятницкое ш., g 29, кора 5. 
Зокаэчик 000 ’’НОУ-ХАУ’

проект пеовплониробки физкульпурнс. 
оздоровительного комплекса с 

роботами по фасоду

Стеклянные пеоегоролки, 
Узлы 1-2,

СТАДИЙ

п
лист

29
листов

ООО "ГК "Проектной 
эксперт”

Копировок
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Герметик Шпокде&ка

УСТАНОВКА ГИПСОКАРТОННЫХ ПЕРЕГОРОДОК

УЗЛЫ И ДЕТАЛИ

УЗЕЛ 1

УЗЕЛ АДюбель- гбоздь РезинобыО
уплотнитель

шаг 400...600 мм

низ перекрытия

Просечка
с отгибом Винт ПТ-Д-ОС

узел  г
Просечка

отгибом

уроВень основания

Дюбель-гбоздь
Профиль ПН 4.5» С

шаг 400...600 мм
УЗЕЛ 3

Стык проеиля ПС

уровень осно&ания

юо , .ко , ао tot

Т о ш и н а  перегородки , мм 125

Гоборитныи размер профиля, мм

Толц И на  ОБШИВКИ, ММ 12,5

М аксимальная в ы со та  п е ре гор одки , м

Вес 1 кв.м стены , к г  /м 2

О гн е зоц и та ‘

Толцино и золяц и он н о го  м атериала , мм

45(60)Предел о гн е с то й к о с ти  (ELI, мин

Зв э к о  -  те п л о за ц  и  та 0,80

И ндекс звукоизоляции, дв

Коэффициент теплопередачи , В т /м 2* К Jot

шифр: 03/06-2011/ULP .АС
Физкультурно-оздоровительный комплекс по адресу: 

г  Москба, Пятницкое ш., д. 29, корп. 5. 
Заказчик 000 ’’ НОУ-ХАУ’ИЗМ. К0Л.УЧ ЛИСТ N ДОК ДАТАПОДПИСЬ

СТАДИЯ ЛИСТ ЛИСТОВЕлисеев Проект перепланировки физкультурно 
-оздоровительного комплекса, с 

работами по фасаду.
Вед. инженер ^планово
Выполнил Лабзин

Ус т р о й с т в о  г и п с о к о р т о н н ы х  
пе р его р о д о к ти па  'ТИГИ КНАУФ'. 

Узлы.

ООО ГК Проектной 

эксперт”

К опировал Формат I А4
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ОБЩИЙ ЕИД КРЕПЛЕНИЕ К ПСТОПКУ

Сущ, ж 6. пезеоастэе

3aqejcrrt_ue меитнц 
раствором М 1 ОС

ОПИРАНИЕ ПЕР: ОРОДКИ 
НА ПЕРЕКРЫТИЕ

По(к«гт).)зусмая пезсгапоока 
из палсгребнеВих Ь; око а

rpOKOHP’,Q(VJPlc гаме; пропипомнсй 
иеменггиьм рссгпйсром и мчеко

2 с.’, рубероиде

ls \ J bПроектируема'- п*
перекрытие

из лээогр'ЕниНик ряскоВ тадййной 30мм

Су л  ж  6. перекрытие

С КО БА

* * Ф *

КРЕГЛЕНИЕ ПЕРЕГОРОДКИ К СТЕНЕ

АНКЕР
МРИГЕЧАНИЕ

1. Mcrriepucд перегородок пенэбиюнние Елзки (кирпич) -  9С{Ш)мм.
2. Мерка еггали Всех металлических элементов СтЗЛсб
3. Элскг-1росЕсрку Виполнято электродами Э -*6  по

ГОСТ 9П67-75 , ИшЗа иоиме тиал толщине элемента

гВазди к 5x20

проклейка тканью
проконопатить паклей грппитончой 
иеменгным р а я гв и о ч  П зачско-

, ачти:егг.иро5аннся аеэебянпоя 
пробка эОсй -лк Й'С-Змм

шиерр: 03/06 2011/ULP .АС
Физкультурно-оэдороВиппельньО комплекс по aqpecy 

г. МоскВа, Пятницкое ш., д. 29, кора 5. 
Заказчик ООО "НОУ-ХАУ'изм <0П уЧ ЛИСТ N ДОК "ОКИСЬ ДАТА

ГАП Entceeb г 1 АЛИЯ ЛИСТ ЛИСТОВ
Becj. инженер Епкнова ' ~ оздоровительного комплекса,"с  

работами по фасаду П 32Bun с л н-л Землина
Перегородки из керамического  

кирпича, Узлы коепления,
ООО "ГК "Проектный 

эксперт”
Копирово/v Формор АЗ 28
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

ЕДИНЫЙ ГОСУДАРСТВЕННЫЙ РЕЕСТР ПРАВ НА НЕДВИЖИМОЕ ИМУЩЕСТВО И СДЕЛОК С НИМ

СВИДЕТЕЛЬСТВО
О ГОСУДАРСТВЕННОЙ РЕГИСТРАЦИИ ПРАВА 

Управление Федеральной службы государственной регистрации, 
кадастра и картографии по Москве

Дата выдачи: "1Г  августа 2014 года
Документы-основания: • Договор купли-продажи от 23.07.2014 
Субъект (субъекты) права: Владельцы инвестиционных паек
- Закрытый паевой инвестиционный фонд недвижимости "РВМ Столичная недвижимость Ла1" 
под управлением Закрытого акционерного общества Управляющая компания "РВМ Капитал", 
данные о которых устанавливаются на основании данных лицевых счетов владельцев 
инвестиционных паев в реестре владельцев инвестиционных наев и счетов депо владельцев 
инвестиционных паев

Вид права: Общая долевая собственность
Объект права: помещение, назначение: нежилое, общая площадь 4 074,2 кв.м, номера на 
поэтажном плане: этаж I, помещение I - комнаты с 1 по 21, с 25 по 37, 41, 42; помещение II - 
комната 1; этаж 2, помещение I - комнаты с 1 по 24; этаж 3, помещение I - комнаты с 2 по 5, 
адрес (местонахождение) объекта: г.Москва, ш.Иятницкое. д.29, корп.5

Кадастровый (или условный) номер: 77:08:0002014:2012

1.33
т

- :■

Существующие ограничения (обременения) права: доверительное управление
о чем в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним ”11" 
августа 2014 года сделана запись регистрации № 77-77-08/034/2014-373

щ -

щ

III

ж
Ш

Регистратор Веденягшна Ю. ]

77-А Р 7 1 2 0 6 2  ^

287



Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

288



Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

289



для ЗАО УК "РВМ Капитал 
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ун

т

зе
ле

н
ы

е
н

ас
аж

д
.

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13

IV. Основные экономические показатели  строений в дом овладении

Э т а ж ­
н о сть

М ат е ­
р и ал
стен

П л о щ а д ь
по

н а р у ж н .
обм еру

О бъем

с то и м о сть

Д ата
за п и с и

Н а и м е н о в а н и е
с тр о ен и й

и и х  № №  по  п л а н у

о б щ ая в том ч и сл е

в о сстав . д е й с тв .

о сн о в н .
стр .

с л у ж . стр . 
и  с о о р у ж .

вос-
с т ан .

дей-
CTD HT .

в о с ­
с т а в .

дей-
ствит.

1 ?! 3 4 5 6 7 8 9 ,« 1C 11 12

Г Л  « .  »л и * 3  г л*л*4. 3 S S C 6 P o a /s e , / *
“ ^ n u l

£ 0 ¥
------ * —

j . >

В сего :
1 3  s Q Q f o o f / 6 t o o f - f t

Л
/

l £ L _
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ТЕХ Н И ЧЕСКИ
ff „ „  ---------  ,»- г (назначен**' здания) Iеке

1Р̂  иилссь- доЦ

Acreapqp-Западное 
терри ториальное б ю р о

Cz£a J a города [М(? м
Титле сведения

В л а д е л е ц

К варт  №  У  £ S  

(И нвент. № "УЗц и и

(Шифр ф онда r o t .
Ш и ф р  А 
п роекта

_______________ Ч и с л о  э т а ж е й  J ___
г. ГоД п о сл е д н ег о  к а п .  р е м о н т а  _Г о д  п о с т р о й к и  2 o / l J  п е р е о б о р у д о в а н о  

н а д с т р о е н о
К р о м е  т о го , и м е е т с я : п о д в а л , ц о к о л ь н ы й  э т а ж ,  м а н с а р д а ,  м е зо н и н  (п о д ч е р к н у т ь )
М а т е р и а л  к р ы ш и  с а к ф /п л о щ а д ь  к р ы ш и  3 Q < fV
ф а с а Д --------_____________________________________k M u - t u e a ^ ____________ _ П л о щ а д ь  ф а с а д о в  .

Ч и с л о  л е с т н и ц  _
вид отделки) 

ш т .;  и х  у б о р о ч н а я  п л о щ а д ь

к и . м
_ к в . м

_ к в . м  
к в .  мУ б о р о ч н а я  п л о щ а д ь  о б щ и х  к о р и д о р о в  и  м е с т  о б щ . п о л ь з о й ._______;______________________

О б ъ е м  i  & £  G 6 _____________ к у б . м  *7Y2  3  £
О б щ а я  п л о щ а д ь  п о  зд а н и ю  _  7 - /2  i  3  _ к в . м , в т .ч .  о б щ е й  п л о щ а д и , б е з  у ч е т а  б а л к о н о в  и  л о д ж и й ______ "кв . м
и з  н и х :
а .  Ж и л ы е  п о м е щ е н и я :  О б щ . п л о щ . к в .  м ,  в т .ч .  о б щ е й  п л о щ а д и , б ез  у ч е т а  б а л к о н о в  и  л о д ж и й  

ж и л о й  п л о щ а д и ___________________________________
О б щ а я  п л о щ а д ь , о т н о с я щ а я с я  к  о б щ е м у  и м у щ е с т в у  к о н д о м и н и у м а _________

А . Р а с п р е д е л е н и е  ж и л о й  п л о щ а д и

j

f
S'О ,
«  
s  
к  s , 
ц

И з общ его ч и с л а  ж и л о й  п лощ ади  н ах о д и тся :

а) п м ан сард ах

б) в  м езо н и н ах

н) в ц о ко л ьн ы х  э т аж а х

г) в  п одвал ах

Р а с п р е д е л е н и е  к в а р т и р  п о  ч и с л у  к о м н а т  (без о б щ е ж и т . и  к о р и д о р н . с и с т .)

к в .  м  
_ к в .  м  

к в .  м

К олич ество

О
бщ

ая
п

ло
щ

ад
ь

В
 т

ом
 ч

и
сл

е 
ж

и
л

ая
Т ек у щ и е  и зм ен ен и я

ж
и

л
ы

х
кв

ар
ти

р

ж
и

л
ы

х
ко

м
н

ат

к оли чество

в 
то

м
 ч

и
сл

е 
ж

и
л

ая

к оли чество 0)

' с
*

Ж и л а я  п л о щ ад ь  н аход и тся
ж

и
л

ы
х

к
ва

р
ти

р

ж
и

л
ы

х
ко

м
н

ат

о
б

щ
ая

п
ло

щ
ад

ь

ж
и

л
ы

х
к

ва
р

ти
р

ж
и

л
ы

х
ко

м
н

ат

об
щ

ая
п

ло
щ

ад
ь

в 
то

м
 ч

и
с 

ж
и

л
ая

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14

1 В к в ар т и р ах

2 В п ом ещ ен , кори дорн . систем ы

3 В  о б щ еж и ти я х

4 С л уж ебн ая  ж и л а я  п лощ адь

5 М ан еврен н ая  ж и л а я  п лощ адь

И т о г о

№
п / п К вар ти р ы Ч и сл о

к в ар ти р
О бщ ая

площ адь
Ж и л а я

площ адь

Т ек у щ и е  и зм ен ен и я

число
к в ар ти р

общ ая
площ адь

ж и л а я
площ адь

число
к в ар ти р

общ ая
площ адь

ж и л а я
площ адь

1 2 3 4 5 в 7 8 9 10 и

1 О дн оком н атн ы е

. 2

3 Т р ех ко м н атн ы е

4 Ч еты р ех к о м н атн ы е

5 П я ти к о м н а тн ы е

6 Ш ести ком н атн ы е

7 В сем ь и  более ком н ат

И т о г о
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I .  Н е ж и л ы е  п о м е щ ен и я : о б щ а я  п л о щ а д ь  У f  2 J  3____________________ Кв. м

№
п /п К л асси ф и к ац и я  пом ещ ений

О бщ ая О сновная Т екущ и е и зм енен ия

всего
в т .ч . 
арен ­
дуем.

всего
в т .ч . 
арен ­
дуем.

общ ая основная общ ая основная

всего В т .ч . 
аренд всего В  т .ч . 

аренд всего в т .ч . 
аренд всего В Т .Ч .

аренд.
1 2 3 4 5 в 7 8 9 10 и 12 13 14

1 Ж и л а я  в н еж и л , помещ .

3 П роизводственная

J 4 С кл ад ская ____ .

! 5
—

Б ы тового  обе л уж .

I1
в Г араж и

7 У чреж денч еская

8 Общ еств, п и тан и я

£ 9 Ш кол ьн ая

10 У чебно-научная

11 Л  ечебно-санитарп . Y & S i 1073: ••

12 К ул ьт . - просветит.

13 Д етски е  сады  и ясл и

14 Театров и  зрел , предпр.

I 15 Т ворческие м астерские
i1
г

16 П роф техобразования

17 П рочая
S 3 $ o 2 г г  г

И т о г о :________________________________ J 7 ______________________

В  т о м  ч и с л е :  1 . П л о щ а д ь  п о д в а л о в : о б щ а я ______ , о с н о в н а я _________ 2 . Ц о к о л ь н . э т .:  о б щ а я _________, о с н о в н а я

п л о щ а д ь ,  и с п о л ь з у е м а я  ж и л и щ н о й  к о н т о р о й  д л я  с о б с т в е н н ы х  н у ж д ____________________________ к в . м

№
п /п И спользование пом ещ ений Всего О сновная

Т екущ и е и зм енен ия

всего основная всего основная

1 2 3 4 5 6 7 8

1 У чреж денческая :

I а) ж и л и щ н ая  контора

ill

2 К ультурно-просветительн ая:

а) к р . у го л к и , к л уб ы , библиотеки

3 П рочая:

а) м астерские

_________ б) скл ад ы  ж и л и щ к . контор

i!
в) теплоузел

в том  чи сле: на газе
ч

на тверд , топливе

И т о г о
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1
II. Благоустройство общей и милой / основной площади (кв. и.)

-

1 Во
до

пр
ов

од
 

j

Канали­
зация

Отопление Ванны Горячее
водоснаб.

Газо­
снабжение

5

Лифты Напря­
жение

электро­
сети

(вольт) I
ё
§
1

С

j f

I

Центральное

I

,
е<
&

ZT
р
5

- в ■

От собст­
венной 

котельной

От групп, 
или кварт, 
котельной

I  *I  5

ьс о

\ i f  I
§ 1 1

5 о  2 о
I I I

I  Si £ I

, ,

c £■

Ms
ее
2ё
- 9

§
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■ Юн

I f  

■ и.

1
2

127

• 2 5 -

220

■26"
” 5

• 1 ■- 2 • 3 ■■ 4 - - 5 ■- е . ■ 7 ■ 12"

*■>

-13- >И -15- • 16- • 17- ■ 18" ■19" -20ч -21 - • 22 -23 -24-

1 л?' I n'
X К

... л1. -\V

зе

6K p o

;

г . -
'

Й )
~ "c ;ве J 0-- 

ofll
lari'
ДЛЬ

igH
HOC

\ nie
ITHPJ
XUU4

Ul*1
:ch
rof

JU !
од•

IHB
Mt

1НП
ichi

apt
bl_

"JcTItttti

III. Исчисление площадей и объемов основной и отдельных частей строений и пристроен

9 * .

Высота,
(м)

Объём, 
(куб. м)

No или * _____„__  . Площадь 
(ка. м)1 литер Наименование по наружному обмеру

1

1
1

а '\сй*-сМ<Ф- to * 2  3 3  7 £ 6 S 3 S
1 о 0» Г

- — / г э г и a_sc / 0 2 3 9

г г з  *< rs 3 < r s Y S V 2 3

3 2 3 3 7  / 3<rs S Y 3 0 S

у

-

2 S 2 Y J 1 S S £ 6

Площадь застройки:_ 1 2 Y 7 0  ___________________________________
,  ( площадь здания по цоколю, открыть» сходы, крыльца, площадки перед подъездами, лриямники, и т. д .)

293



для ЗАО УК "РВМ Капитал 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г

294



Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

V. Описание конструктивных элементов и определение износа основной пристройки

Группа капит.__________________  Средняя жилая площадь кварпфы_________________  Сборник №

вид внутренней отделки_____________  Средняя внутренняя высота помещений______________  Таблица №.

!

1
i

с
с

I

Наименование
конструктивных

элементов

Описание хонструктианых 
алаиентоа (иатериал, конструкция, 

отделка н прочее)

Техническое состояние 
(осадки, трещины, 

гмвк. ит я 1

§
I
%

f  j
i  1

m

£
>-я
1с:

1
з «3Й Xа “
1 I

i

1 1  

I  §
1 Iс аOJ аз
5 5 §

£

| | .

Ill
« 2 и
5 5? 

я
и

1

1'
11
•

|

1

1 Фундаменты

^—9 —

2

а. Наружные и внутрен­

ние капитальные стены
б. Перегородки

3
S
1
1

чердачные

междуэтажные

подвальные

4 Крыша

5 Полы

6 i
£аС

оконные

1
дверные

7

Я
|
а.
с
а5

Наружная отделка 
архигект. офорыл.

1.
Вс утрен. отделка
t ------------

-  -

в

а

!
*

Центр отопление
Печное отолл.
Водопровод
Канализация

Радио

*X

1
1#•
Ш3
1

Телефон
Телевидение

зXXя
с газовой колон.
сдронян. колон.
с горяч, водосм.

Горячее аодосиаб.
Вентиляция

i Газоснабжение
Мроропровод

Лифты
Электрооеевтениа

9 Ра:1 ные работы

Процент износа, приведённый к
Итого 100

100 по формуле прошит износа (гр. 9]* 100
удельный вес (гр 7)
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

Приложение 1
к постановлению Правительства Москвы 

о т  1 декабря 1998 г .  N 915

Ферма 1а
Действительна в течение 1 года

ТЕРРИТОРИАЛЬНОЕ ШИ Северо-Западное ТЕШ

ВЫПИСКА ИЗ ТЕХНИЧЕСКОГО ПАСПОРТА НА ЗДАНИЕ-) СТРОЕНИЕ)

N дела 4165 /13  Литер -  
по состоянию на 2 2 .1 2 .2 0 0 3  г .

Информация по зданию (строению) нежилое

•-------------- Кадастровый номер -

Предыдущий кадастровый номер -

Ученый номер объекта 03302353

-------------- -— Адрес Город Москва

Наименование (ул . , п л . , пер, 
п р о с п .,т у п .,б у л ь в . и т .п .)

Пятницкое шоссе

Дсм 29 Ксрп. 5 Строение -

Функциональное назначение нежилое

Общая плежэд! в сего  (кв.м:.) 

ю оэди ( к в .м .) :

1еток

подполья

7123 ,3 Количество квартир -

креме т ого  ги 
в т .ч .

лестничных хг

- Ш териап стен кирпичный

- Год постройки 2001

технического Этажность (без учета 3
технического этажа подземных этажей)

----------------- - вент. камер - Подзешых этажей " 1, В Т.Ч.
техподпалье

других пемещэнии Инвентаризационная 
стоимость (тыс. р у б .)

1 564 ,6

- -------------- Площадь застройки (к в .м .) 3218 Памятник архитектуры нет

7123 3
жилых пемаданий в т .ч ,-  жилая площадь 

в нежил, пемещ. (к в .м .)

297



для ЗАО УК "РВМ Капитал 
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Описание объекта права: здания (строения)

Кадастровый номер N

Наименование правообладателя  
(ФИО для физического лица)

Здание/строение здание

Тип помещения: 
встроенно- пристроенное

пристроенное

Общая площадь, в сего  (к в .м .) 7123,3 Нежилая площадь (кв.м .) 
в т .ч .

7123,3

Штая плоишь (кв.м .) 
жилых помещений

Жилая плсщадь (к в .м .)  
в нежилых помещениях

Характеристики объекта приведены в экспликации к поэтажному плану

Адрес зарегистрирован в Адресном р еестр е зданий и сооружений г.Москвы 
13.03.2002г. N 8002190.

Начальник ТШИ

Исполнитель

Литвинова С.Н. 20.02.2007

Зам. начальника 
СЗ ТБТИ

Ш м ь к о в а ^  т  ^0 .0 2 .2 0 0 7

I—~
Руководишь группы л 
Саверо*3апядао» ТБТИ ,П ЬЛ  
Михайлова В. С.
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Северо-Западное 'ГОГИ 

Э К С П Л И К А Ц И Я

Действительна в течение 1 года

По адресу: Пятницкое ш оссе, 29, к ср .5

Помещение N I I  Тип: Прочие - ----- ф .25
Последнее обследование 1 4 .0 3 .2 0 0 2

Характеристики ПлаШ обиэя плсирдь [рдь летних Вы-
Этаж ксмн. комнат и 

помещений
с о ­
тав сего основ. вспсм. ЛОДЖ . балк. проч.

------ г — п 1  насосная ^ 5 2 ,1  ~) 5 2 ,1  прочая 225

Итого rib помещению 
— Нежилые помещения в сего  

в т .ч .  Прочие

5 2 .1
5 2 .1

5 2 .1
5 2 .1

Ь2, i 5 2 ,1

Итого по этажу п 5 2 .1
5 2 .1
5 2 .1

5 2 ,1
— Нежилью помещения в сего  

в т .ч .  Прочие
5 2 .1
5 2 .1

(в) Северо-Западное 
территориальное бюро 

технической инвентаризации 
______ города Москвы
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По адресу: Пятницкое ш оссе, 29 , к ср .5

Псмещэние N I I  Пип: Лечебно-санитар
Последнее обследование 1 4 .0 3 .2 0 0 2

стр . 2 

ф .25

NN
Этаж камн.

Характеристики 
комнат и 

__попаданий

Общая площадь 
—  в т .ч .

в сего основ, вспсм.

Плацадь летних

-Л О Д Ж .

псм. специальное 1 6 ,6  )

банк. проч.

Ш -
с о ­
та

1 6 ,6  л еч .са н 225

И'Ц-ч- ГГг. 1 6 % ----- 1 __
— Нежилью псмещения в сего 16,'6 1 б 'б

в т .ч .  Лечебно-санитар. 1 6 ,6 1 6 ,6

<9

О-

(а) Северо-Западное
территориальное оюро

технической инвентаризации 
города Москвы
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По адресу: Пятницкое ш оссе, 29 , к ор .5

Помещение N I Тип: Лечебно-санитар
Последнее обследование 1 4 .0 3 .2 0 0 2

стр .

ф .25

NN
Этаж КСМН.

Характеристики 
ксмнат и 
псмещений

Обиря плсивдь 
---- в т .ч ,-

всего основ, вспсм.

Площадь летних

лодж. балк. проч

Ш -
с о ­
та

тамбур 
вестибюль 
ксмната охраны 
ксмн.для отдыха 
кабине т  врача

1 8 ,3
3 8 0 ,7

л еч .са н  
л еч .са н  
л еч .са н  
л еч .са н  
л еч .са н

6 ксмн. персонала 9 ,5 9 ,5 л еч .сан
7 санузел i , 2 ' 1 ,2 л еч .сан
8 коридор Д ,9  ' 1/9
9 умывальная 1 ,9 ' 1 ,9 л еч .са н
10 уборная * 1 ,1 —  - 1 Д л еч .сан
11 тренерская 5,С1> 5 ,0 л еч .сан
12 тренерская 11,1; И  Д л еч .са н
13 кладовая х о з . J IwH . Цыл

14 приемная / 6 ^ ) 6 ,7 л еч .са н
15 комната перегов 8 ,0 л еч .са н
16 ксмната перегов ■7,2 . 7 ,2 л еч . сан
17 коридор '15 ,8 1 6 ,8 л еч .са н
18 касса 3 ,5 > 3 ,5 л еч .сан
19
20 
21

25
26
27
28
29
30
31
32
33
34
35

41
42

касса
коридор
ксридср
пункт тепловой
венткамера
электрацитовая
кабинет
лаборатория
уборная
ксридср
ксридср
медкабинет
медкабинет
клетка лестнич
киоск,ларек
зал  спортивный
лестница
псм.подсобное
ксридср
санузел
псм .подсобное
раздевалка
холл
лестница
кабинет
кабинет
ксридср
кабинет
ксридср

3 ,5

3 5 ,4
6 3 ,9
1 6 ,0
10,2
11,1

' 20,2
йо.,3.} 3 0 ,3
’M-.AJ 4 6 ,4

( Ж ? )
Ж З  20,6

1 155 ,8  ' 1155 ,8
" ш Ь

15 .2
Й Ю

3 ,0
3 ,7
4 ,6

3 5 .0
С '18, Т )

~б7'о б,о
1 1 .0  1 1 ,0

7 ,9
1 1 .3  1 1 ,3  
2 3 ,9

л еч .са н  
2 ,4  л еч .сан  
2 ,3  л еч .са н  

прочая 
прочая 
прочая 

л еч .са н  
л еч .са н  

1 ,6  л еч .са н  
9 6 ,7  л еч .са н  
2 0 ,2  л еч .са н  

л еч .са н  
л еч .са н  

2 2 ,5  л еч .са н  
леч .са н  

вч 
еч81 *<£Ыеч. сой® (*н-3$1Пзднов з о 6 

is! 2 тШ Ш тори альное  бШ>

328
328
289
289
289
289
289
289
289
289
289
289
289
289
289
289
289
289
289
289
289
325
306
306
306
306
306
332
332
332
332
332
332

л щ .

ии̂ а Р т ц ии\ 
Москвы  зоб

4 ,6  л еч .са н  
3 5 ,0  л еч .са н  
1 8 ,7  л еч .са н  

л еч .са н  
л еч .са н  

7 ,9  л еч .са н  
л еч .са н  

2 3 ,9  л еч .са н
стерилизационна 
кабинет лечебны  
ксмн.персонала 
кабинет врача 
кабинет врача 
операционная 
холл

9,8
Г, 6 7 ,6
9 ,8

1 5 ,1  1 5 ,1
1 1 ,3  1 1 ,3
1 0 ,5  1 0 ,5
10,0

л еч .сан  
л еч .са н  

9 ,8  л еч .са н  
л е ч . сан  
л еч .са н  
л е ч . сан  

1 0 ,0  л еч .са н

~зте~
306
306
306
306
306
306
250
250
250
250
250
250
250
250
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для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

<9

По адресу: Пятницкое ш оссе, 29 , к ор .5
слр.

Итого по помещению 
— Нежилые помещения в сего

2283 .4
2283 .4

1520 .4
1520 .4

7 6 3 .0
7 6 3 .0
7 6 3 .0/ в т .ч .  Лечебно-санитар. 2168 ,1  

11 R 1
1405 ,1  

11е; з
—

Помещение N I I I  Тип: Прочие
Последнее обследование 1 4 .0 3 .2 0 0 2

ф .25

—

Этаж
NN

к о м .
Характеристики Обиря плаирдь Плсирдь летних Вы-

с о ­
таО С Н О В . вспсм. ЛОДЖ . балк. проч.

1 1 венткамера 3 , 8 '  3 ,8 прочая 300

Итого по помещению 3 ,8  
 ̂ я

3 ,8  
о яо

3 ,8 3 ,8

2303 .8
2303 .8

Итого по этажу 1 1524 ,2 779 ,6
— Нежилые помещения в сего 1524^2 779,6

в т .ч .  Лечебно-санитар. 2184 ,7 1405 ,1
1 1 9 ,1

7 7 9 ,6
1 19 ,1

Северо-Западное

• . '
территориальное бюро 

технической инвентаризации
города Москвы

/I
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

По адресу: Пятницкое ш оссе, 29, к ср .5

Помещение N I  Тип: Лечебно-санитар
Последнее обследование 1 4 .0 3 .2 0 0 2

стр . 5 

ф .25

NN Характеристики Обпря плсярдь Плсирдь летних Вы-

- - ------ _ — _

Э1аж ксмн. комнат и 
помещений всего

------- в т .ч . ---------
о сн о в .| вспсм. ЛОДЖ . балк. грач.

с о ­
та

1
2

лестница
холл

20, 6 .̂  
С 9 6 ,4>

2 0 ,6  л еч .са н  
9 6 ,4  л еч .са н

3 раздевалка 1 5 1 ,4 3 -- 1 5 1 ,4  л еч .са н 273
4 сауна 1 0 ,2 1 0 ,2 л еч .са н 273
5 сауна 1 2 ,4 1 2 ,4 л е ч .сан 273

парилка 5 ,5 5 ,5 л еч .са н 273
7 псм.для хранени 4 ,5 4 ,5  л еч .са н 273
8 душевая С 8 ,8 8 ,8  л еч .са н 273

—г-г.—.. _— — — - 9 душевая 3 7 ,0 3 7 ,0  л еч .са н 273
10 коридср K3,J. 3 ,6  л еч .са н 273
11 умывальная 7 1  > —
12 убсрная 9 ,8 . 9 ,8  л еч .са н

л / о
273

—:——-— - ---- 13 умывальная < 8 ,9 8 ,9  л еч .са н 273
14
15

убсрная с Щ , 8 ,4  л еч .са н 273

16 псм.для хранени
1 6 0 ,9  л еч .сан  

3 ,8  л еч .сан
273
273

17 коридор о ц р 3 ,3  л еч .са н 273
18 душевая : 3 2 , . 1 3 2 ,1  л еч .са н 273

“----- ----------'— — 19 душевая 1 0 ,4  ' 1 0 ,4  л еч .са н 273
20 лестница 22 ,5 .; 2 2 ,5  л еч .сан 273
21 сауна 'Д 2 ,9  > 1 2 ,9 л еч .са н 273
22 парилка х . з : 9 ,8 л еч .са н 273
23 сауна 9 ,3 л еч .са н 273
24 бассейн С538,9> 5 3 8 ,9 л еч .са н 745

с  2 $ массажная 7 ,1 7 ,1 л еч .са н 253
(26) зал  косметическ 7 ,6 7 ,6 л еч .са н 253
(5 ? кабинет 4 ,7 4 ,7 л еч .са н 253
(<Ш> кабинет 1 1 ,6 1 1 ,6 л еч .са н 253(5§> кабинет 9 ,0 9 ,0 л е ч . сан 253

кабинет 8 ,7 8 ,7 л еч .сан 253
31 кабинет 8 ,6 8 ,6 л еч .са н 253

______________1 32 ксридср 1 6 ,7 1 6 ,7  л еч . сан 253
33 венгкамера с З х Ь 4 7 ,7 прочая 273

!Г\ 34 шахта вентиляци 1 3 / > 3 ,3 прочая 273
35 лестница 5, 8
36 кабинет 1,8 7 ,8
37 кабинет 2 ,3 2,3 л еч .сан 273
38 парилка 4 ,5 4 ,5 л еч .са н 273
оУ убсрная 1 .4 1 ,4  л еч .са н 273
40 массажная 5 ,9 5 ,9 л еч .сан 273

V- 41 ксридср 1 3 ,4 1 3 ,4  л еч .са н 273

273
273

• * Итого по псмещэнию 
— Нежигые помещения в сего  

в т .ч .  Лечебно-санитар.

1354 .6
1 354 .6
1303 .6

7 2 7 .8
7 2 7 .8
6 76 .8

62<#£
1Г‘Ы$Н&

Север
"‘РиП'щ.
ческсо

ивЛЬНс
“нвенп

Ное 
е бюре

1
1

Прочие 5 1 ,0 5 1 ,0 _ 1

'J"0LkBb

ч

Итого по этажу 2 
— Нежилые помещения в сего  

в т .ч .  Лечебно- санитар. 
Прочие

1354 .6
1354 .6
1303 .6  

5 1 ,0

7 2 7 .8
7 2 7 .8
676 .8  

5 1 ,0

626 ,8
6 2 6 ,8
6 2 6 ,8

г

,1 I
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

По адресу: Пятницкое ш оссе, 29 , к ор .5

Помещение N I  П т :  Лечебно-санитар
Последнее обследование 1 4 .0 3 .2 0 0 2

ст р . 6 

ф .25

—

Этаж
NN

ксмн.
Характеристики 

ксмнат и
Общая плсщадь Ппсиадь летних Вы-

с о -помещении всего основ. вспсм. ЛОДЖ. балк. проч. та

зал спортивный
лестница

3 зал  тренажерный
4 лестница
5 тренерская

1 8 8 ,7 л еч .са н
-2 0 ,8 .-леч.сан

л еч .сан  
2 2 ,8  л еч .са н  

л еч .сан

362
362
353
353
353

Итого по помещению 
— Нежилые помещения в сего  

в т .ч .  Л ечебно-санитар.

1035 .2
1035 .2
1035 .2

9 9 1 .6
9 9 1 .6
9 9 1 .6

4 3 .6
4 3 .6
4 3 .6

Итого по этажу 3 1035 ,2 9 9 1 ,6 4 3 ,6
— Нежилые помещения в сего 1035 ,2 9 9 1 ,6 4 3 ,6

в т .ч .  Лечебно-санитар. 1035 ,2 9 91 ,6 43 j 6 -- - -

<9

l - ' - ’E S S f i K .

1 
I I

!
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для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

По адресу: Пятницкое шоссе, 29, кар.5

Помещение N I  Тип: Прочие
Последнее обследование 22.12.2003

стр. 7 

ф.25

Этаж
NN Характеристики Общая плащдь Площадь летних ЕЫ-

и т . ч » - со-
помещении всего ОСНОВ. | вспсм. ЛОДЖ. балк. проч. та

та  1 тамбур
2 псм.техническое
3 псм. техническое

7 ,6  
191,4  
3 8 2 ,.5 .

4 псм.техническое 550,7
5 псм.техническое 345,5
6 псм.техническое 423,2
7 псм.техническое 455,1

7 ,6  прочая
191.4  прочая 

—прочая-
550, 7 прочая
345.5  прочая 
423,2  прочая 
455 ,1  прочая

197
197
185
202
197
197
197

Итого по помещению 
— Нежилые помещения всего

2361,0 2361,0
2361,0 2361,0

в т .ч . Прочие 2361,0 2361,0

Помещение N I I I  Тип: Прочие
Последнее обследование 22.12.2003

ф.25

Этаж
NN

ксмн.
Характеристики 

ксмнат и
Обшдя плащдь Плащдь летних Вы-

со-
помещении всего основ. вспсм. ЛОДЖ. балк. проч. та

та  1 псм.техническое 16 ,6  16 ,6  прочая 197

Итого по помещению 
— Нежилые помещения всего  

в т .ч .  Прочие

16,6
16,6
16,6

16 ,6
16 ,6
16 ,6

Итого по этажу тх  
— Нежилые помещения всего  

в т .ч .  Прочие

2377.6
2377.6
2377.6

2377.6
2377.6
2377.6

Итого по зданию 7123,3 3295,7 3827,6
— нежилые помещения всего  

в т .ч .  Лечебно-санитар. 
Прочие

7123,3
4523,5
2599,8

3295,7
3073,5

222,2

3827.6  
1450,0
2377.6

Адрес зарегистрирован в Адресном реестре зданий и сооружений г.Москвы 
1 3 .03 .2002г . N 8002190.

Руководитель группы 
Северо- '.ii.r-дного ТБТИ 

М и х ай ло ва  В. С.

2007.3.000211

) Северо-Западное 
территориальное бюро 

| технической инвентаризации |
города Москвы
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"
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для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.
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для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.
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П О Э Т А Ж Н Ы Й  ПЛАН

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

'евем-Залззное■г шеррииймаио* бюро
танчтШ тятпи"»"города Москвы —

ПОДВАЛ

y.ociLTae 1:20Г.
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0NEO для ЗАО УК "РВМ Капитал 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г

Ферма 5

СПРАВКА БГИ О СОСТОЯНИИ ЗДАНИЯ

Дата заполнения 2 0 .0 2 .0 7  ОБЪЕКТ

Паспорт ГорШИ №

Адрес Город

Округ

Наименование (уп .,п л .,гтер , 
п р осп ., т у п ., бульв. и т .п .)

Дсм

ГТамещ.Ш

29

здание

4165/13

Москва

Северо-западный Квартал № 4165

Пятницкое шоссе

Корпус Строение

Примечание

СОСТОЯНИЕ ОБЪЕКТА

Общий процент износа % 0 на 2001 Гсд постройки 2001

\_ Материал стен  здания кирпичный

Тип здания нежилое

Тип пемепрния

Степень технического  
обустройства

водопровод, канализация, горячая вода

1 й>1Сота потолков hn=2, 25 h r x = l,97 Ь 1эт=2,25 Ы эт = 3 ,00  Ь 1эт=3,28  
Ш эт=2,73 Ь 3эт=3,62

Адрес зарегистрирован в Адресном р еестр е зданий и сооружений г.Москвы 
1 3 .0 3 .2 0 0 2 г . N 8 0 0 2 1 9 0 .

З а м . н а ч а л ь н и к а
Бкро технической инвентаризации Северо-Западное ТШИ у  С З  Т Б Т И

_ j с е в а  Т . В.
Начальник ТБ1И Литвинова

2007 г .

Исполнитель Шмыкова М.Ю.

Примечание. Три заполнении^документа
2 0 0 7 .3 .0 0 0 2 1 1  

)дчисток не допускается

Руководитель группы 
Северо-Западного ТБТИ 
“Михайлова В. С.
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для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

Приложение 1
к постановлению Правительства Москвы 

о т  1 декабря 1998 г .  N 915

Ферма 1а
Действительна в течение 1 года

ТЕРРИТОРИАЛЬНОЕ ШИ Северо-Западное ТЕШ

ВЫПИСКА ИЗ ТЕХНИЧЕСКОГО ПАСПОРТА НА ЗДАНИЕ-) СТРОЕНИЕ)

N дела 4165 /13  Литер -  
по состоянию на 2 2 .1 2 .2 0 0 3  г .

Информация по зданию (строению) нежилое

•-------------- Кадастровый номер -

Предыдущий кадастровый номер -

Ученый номер объекта 03302353

-------------- -— Адрес Город Москва

Наименование (ул . , п л . , пер, 
п р о с п .,т у п .,б у л ь в . и т .п .)

Пятницкое шоссе

Дсм 29 Ксрп. 5 Строение -

Функциональное назначение нежилое

Общая плежэд! в сего  (кв.м:.) 

ю оэди ( к в .м .) :

1еток

подполья

7123 ,3 Количество квартир -

креме т ого  ги 
в т .ч .

лестничных хг

- Ш териап стен кирпичный

- Год постройки 2001

технического Этажность (без учета 3
технического этажа подземных этажей)

----------------- - вент. камер - Подзешых этажей " 1, В Т.Ч.
техподпалье

других пемещэнии Инвентаризационная 
стоимость (тыс. р у б .)

1 564 ,6

- -------------- Площадь застройки (к в .м .) 3218 Памятник архитектуры нет

7123 3
жилых пемаданий в т .ч ,-  жилая площадь 

в нежил, пемещ. (к в .м .)
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для ЗАО УК "РВМ Капитал 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г

Описание объекта права: здания (строения)

Кадастровый номер N

Наименование правообладателя  
(ФИО для физического лица)

Здание/строение здание

Тип помещения: 
встроенно- пристроенное

пристроенное

Общая площадь, в сего  (к в .м .) 7123,3 Нежилая площадь (кв.м .) 
в т .ч .

7123,3

Штая плоишь (кв.м .) 
жилых помещений

Жилая плсщадь (к в .м .)  
в нежилых помещениях

Характеристики объекта приведены в экспликации к поэтажному плану

Адрес зарегистрирован в Адресном р еестр е зданий и сооружений г.Москвы 
13.03.2002г. N 8002190.

Начальник ТШИ

Исполнитель

Литвинова С.Н. 20.02.2007

Зам. начальника 
СЗ ТБТИ

Ш м ь к о в а ^  т  ^0 .0 2 .2 0 0 7

I—~
Руководишь группы л 
Саверо*3апядао» ТБТИ ,П ЬЛ  
Михайлова В. С.
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для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

Северо-Западное 'ГОГИ 

Э К С П Л И К А Ц И Я

Действительна в течение 1 года

По адресу: Пятницкое ш оссе, 29, к ср .5

Помещение N I I  Тип: Прочие - ----- ф .25
Последнее обследование 1 4 .0 3 .2 0 0 2

Характеристики ПлаШ обиэя плсирдь [рдь летних Вы-
Этаж ксмн. комнат и 

помещений
с о ­
тав сего основ. вспсм. ЛОДЖ . балк. проч.

---- г— п 1  насосная ^ 5 2 ,1  ~) 5 2 ,1  прочая 225

Итого rib помещению 
— Нежилые помещения в сего  

в т .ч .  Прочие

5 2 .1
5 2 .1

5 2 .1
5 2 .1

Ь2, i 5 2 ,1

Итого по этажу п 5 2 .1
5 2 .1
5 2 .1

5 2 ,1
— Нежилью помещения в сего  

в т .ч .  Прочие
5 2 .1
5 2 .1

(в) Северо-Западное 
территориальное бюро 

технической инвентаризации 
______ города Москвы
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для ЗАО УК "РВМ Капитал 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г

По адресу: Пятницкое ш оссе, 29 , к ср .5

Псмещэние N I I  Пип: Лечебно-санитар
Последнее обследование 1 4 .0 3 .2 0 0 2

стр . 2 

ф .25

NN
Этаж камн.

Характеристики 
комнат и 

__попаданий

Общая площадь 
—  в т .ч .

в сего основ, вспсм.

Плацадь летних

-Л О Д Ж .

псм. специальное 1 6 ,6  )

банк. проч.

Ш -
с о ­
та

1 6 ,6  л еч .са н 225

И'Ц-ч- ГГг. 1 6 % ----- 1 __
— Нежилью помещения в сего 16,'6 1 б 'б

в т .ч .  Лечебно-санитар. 1 6 ,6 1 6 ,6

<9

О-

(а) Северо-Западное
территориальное оюро

технической инвентаризации 
города Москвы
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.SNEO для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

По адресу: Пятницкое ш оссе, 29 , к ор .5

Помещение N I Тип: Лечебно-санитар
Последнее обследование 1 4 .0 3 .2 0 0 2

стр .

ф .25

NN
Этаж КСМН.

Характеристики 
ксмнат и 
псмещений

Обиря плсивдь 
---- в т .ч ,-

всего основ, вспсм.

Площадь летних

лодж. балк. проч

Ш -
с о ­
та

тамбур 
вестибюль 
ксмната охраны 
ксмн.для отдыха 
кабине т  врача

1 8 ,3
3 8 0 ,7

л еч .са н  
л еч .са н  
л еч .са н  
л еч .са н  
л еч .са н

6 ксмн. персонала 9 ,5 9 ,5 л еч .сан
7 санузел i , 2 ' 1 ,2 л еч .сан
8 коридор Д ,9  ' 1/9
9 умывальная 1 ,9 ' 1 ,9 л еч .са н
10 уборная * 1 ,1 —  - 1 Д л еч .сан
11 тренерская 5,С1> 5 ,0 л еч .сан
12 тренерская 11,1; И  Д л еч .са н
13 кладовая х о з . J IwH . Цыл

14 приемная / 6 ^ ) 6 ,7 л еч .са н
15 комната перегов 8 ,0 л еч .са н
16 ксмната перегов ■7,2 . 7 ,2 л еч . сан
17 коридор '15 ,8 1 6 ,8 л еч .са н
18 касса 3 ,5 > 3 ,5 л еч .сан
19
20 
21

25
26
27
28
29
30
31
32
33
34
35

41
42

касса
коридор
ксридср
пункт тепловой
венткамера
электрацитовая
кабинет
лаборатория
уборная
ксридср
ксридср
медкабинет
медкабинет
клетка лестнич
киоск,ларек
зал  спортивный
лестница
псм.подсобное
ксридср
санузел
псм .подсобное
раздевалка
холл
лестница
кабинет
кабинет
ксридср
кабинет
ксридср

3 ,5

3 5 ,4
6 3 ,9
1 6 ,0
10,2
11,1

' 20,2
йо.,3.} 3 0 ,3
’M-.AJ 4 6 ,4

( Ж ? )
Ж З  20,6

1 155 ,8  ' 1155 ,8
" ш Ь

15 .2
Й Ю

3 ,0
3 ,7
4 ,6

3 5 .0
С '18, Т )

~б7'о б,о
11.0 1 1 ,0

7 ,9
1 1 .3  1 1 ,3  
2 3 ,9

л еч .са н  
2 ,4  л еч .сан  
2 ,3  л еч .са н  

прочая 
прочая 
прочая 

л еч .са н  
л еч .са н  

1 ,6  л еч .са н  
9 6 ,7  л еч .са н  
2 0 ,2  л еч .са н  

л еч .са н  
л еч .са н  

2 2 ,5  л еч .са н  
леч .са н  

вч 
еч81 *<£Ыеч. сой® (*н-3$1Пзднов з о 6 

is! 2 тШ Ш тори альное  бШ>

328
328
289
289
289
289
289
289
289
289
289
289
289
289
289
289
289
289
289
289
289
325
306
306
306
306
306
332
332
332
332
332
332

л щ .

ии̂ а Р т ц ии\ 
Москвы  зоб

4 ,6  л еч .са н  
3 5 ,0  л еч .са н  
1 8 ,7  л еч .са н  

л еч .са н  
л еч .са н  

7 ,9  л еч .са н  
л еч .са н  

2 3 ,9  л еч .са н
стерилизационна 
кабинет лечебны  
ксмн.персонала 
кабинет врача 
кабинет врача 
операционная 
холл

9,8
Г, 6 7 ,6
9 ,8

1 5 ,1  1 5 ,1
1 1 ,3  1 1 ,3
1 0 ,5  1 0 ,5
10,0

л еч .сан  
л еч .са н  

9 ,8  л еч .са н  
л е ч . сан  
л еч .са н  
л е ч . сан  

1 0 ,0  л еч .са н

~зте~
306
306
306
306
306
306
250
250
250
250
250
250
250
250
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для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

<9

По адресу: Пятницкое ш оссе, 29 , к ор .5
слр.

Итого по помещению 
— Нежилые помещения в сего

2283 .4
2283 .4

1520 .4
1520 .4

7 6 3 .0
7 6 3 .0
7 6 3 .0/ в т .ч .  Лечебно-санитар. 2168 ,1  

11 R 1
1405 ,1  

11е; з
—

Помещение N I I I  Тип: Прочие
Последнее обследование 1 4 .0 3 .2 0 0 2

ф .25

—

Этаж
NN

к о м .
Характеристики Обиря плаирдь Плсирдь летних Вы-

с о ­
таО С Н О В . вспсм. ЛОДЖ . балк. проч.

1 1 венткамера 3 , 8 '  3 ,8 прочая 300

Итого по помещению 3 ,8  
 ̂ я

3 ,8  
о яо

3 ,8 3 ,8

2303 .8
2303 .8

Итого по этажу 1 1524 ,2 779 ,6
— Нежилые помещения в сего 1524^2 779,6

в т .ч .  Лечебно-санитар. 2184 ,7 1405 ,1
1 1 9 ,1

7 7 9 ,6
1 19 ,1

Северо-Западное

• . '
территориальное бюро 

технической инвентаризации
города Москвы

/I
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

По адресу: Пятницкое ш оссе, 29, к ср .5

Помещение N I  Тип: Лечебно-санитар
Последнее обследование 1 4 .0 3 .2 0 0 2

стр . 5 

ф .25

NN Характеристики Обпря плсярдь Плсирдь летних Вы-

- - ------ _ — _

Э1аж ксмн. комнат и 
помещений всего

------- в т .ч . ---------
о сн о в .| вспсм. ЛОДЖ . балк. грач.

с о ­
та

1
2

лестница
холл

20, 6 .̂  
С 9 6 ,4>

2 0 ,6  л еч .са н  
9 6 ,4  л еч .са н

3 раздевалка 1 5 1 ,4 3 -- 1 5 1 ,4  л еч .са н 273
4 сауна 1 0 ,2 1 0 ,2 л еч .са н 273
5 сауна 1 2 ,4 1 2 ,4 л е ч .сан 273

парилка 5 ,5 5 ,5 л еч .са н 273
7 псм.для хранени 4 ,5 4 ,5  л еч .са н 273
8 душевая С 8 ,8 8 ,8  л еч .са н 273

—г-г.—.. _— — — - 9 душевая 3 7 ,0 3 7 ,0  л еч .са н 273
10 коридср K3,J. 3 ,6  л еч .са н 273
11 умывальная 7 1  > —
12 убсрная 9 ,8 . 9 ,8  л еч .са н

л / о
273

—:——-— - ---- 13 умывальная < 8 ,9 8 ,9  л еч .са н 273
14
15

убсрная с Щ , 8 ,4  л еч .са н 273

16 псм.для хранени
1 6 0 ,9  л еч .сан  

3 ,8  л еч .сан
273
273

17 коридор о ц р 3 ,3  л еч .са н 273
18 душевая : 3 2 , . 1 3 2 ,1  л еч .са н 273

“----- ----------'— — 19 душевая 1 0 ,4  ' 1 0 ,4  л еч .са н 273
20 лестница 22 ,5 .; 2 2 ,5  л еч .сан 273
21 сауна 'Д 2 ,9  > 1 2 ,9 л еч .са н 273
22 парилка х . з : 9 ,8 л еч .са н 273
23 сауна 9 ,3 л еч .са н 273
24 бассейн С538,9> 5 3 8 ,9 л еч .са н 745

с  2 $ массажная 7 ,1 7 ,1 л еч .са н 253
(26) зал  косметическ 7 ,6 7 ,6 л еч .са н 253
(5 ? кабинет 4 ,7 4 ,7 л еч .са н 253
(<Ш> кабинет 1 1 ,6 1 1 ,6 л еч .са н 253(5§> кабинет 9 ,0 9 ,0 л е ч . сан 253

кабинет 8 ,7 8 ,7 л еч .сан 253
31 кабинет 8 ,6 8 ,6 л еч .са н 253

______________1 32 ксридср 1 6 ,7 1 6 ,7  л еч . сан 253
33 венгкамера с З х Ь 4 7 ,7 прочая 273

!Г\ 34 шахта вентиляци 1 3 / > 3 ,3 прочая 273
35 лестница 5, 8
36 кабинет 1,8 7 ,8
37 кабинет 2 ,3 2,3 л еч .сан 273
38 парилка 4 ,5 4 ,5 л еч .са н 273
оУ убсрная 1 .4 1 ,4  л еч .са н 273
40 массажная 5 ,9 5 ,9 л еч .сан 273

V- 41 ксридср 1 3 ,4 1 3 ,4  л еч .са н 273

273
273

• * Итого по псмещэнию 
— Нежигые помещения в сего  

в т .ч .  Лечебно-санитар.

1354 .6
1 354 .6
1303 .6

7 2 7 .8
7 2 7 .8
6 76 .8

62<#£
1Г‘Ы$Н&

Север
"‘РиП'щ.
ческсо

ивЛЬНс
“нвенп

Ное 
е бюре

1
1

Прочие 5 1 ,0 5 1 ,0 _ 1

'J"0LkBb

ч

Итого по этажу 2 
— Нежилые помещения в сего  

в т .ч .  Лечебно- санитар. 
Прочие

1354 .6
1354 .6
1303 .6  

5 1 ,0

7 2 7 .8
7 2 7 .8
676 .8  

5 1 ,0

626 ,8
6 2 6 ,8
6 2 6 ,8

г

,1 I
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

По адресу: Пятницкое ш оссе, 29 , к ор .5

Помещение N I  П т :  Лечебно-санитар
Последнее обследование 1 4 .0 3 .2 0 0 2

ст р . 6 

ф .25

—

Этаж
NN

ксмн.
Характеристики 

ксмнат и
Общая плсщадь Ппсиадь летних Вы-

с о -помещении всего основ. вспсм. ЛОДЖ. балк. проч. та

зал спортивный
лестница

3 зал  тренажерный
4 лестница
5 тренерская

1 8 8 ,7 л еч .са н
-2 0 ,8 .-леч.сан

л еч .сан  
2 2 ,8  л еч .са н  

л еч .сан

362
362
353
353
353

Итого по помещению 
— Нежилые помещения в сего  

в т .ч .  Л ечебно-санитар.

1035 .2
1035 .2
1035 .2

9 9 1 .6
9 9 1 .6
9 9 1 .6

4 3 .6
4 3 .6
4 3 .6

Итого по этажу 3 1035 ,2 9 9 1 ,6 4 3 ,6
— Нежилые помещения в сего 1035 ,2 9 9 1 ,6 4 3 ,6

в т .ч .  Лечебно-санитар. 1035 ,2 9 91 ,6 43 j 6 -- - -

<9

l - ' - ’E S S f iK .

1 
I I

!

318



для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

По адресу: Пятницкое ш оссе, 29, к а р .5

Помещение N I  Тип: Прочие
Последнее обследование 2 2 .1 2 .2 0 0 3

стр . 7 

ф .25

Этаж
NN Характеристики Общая плащ дь Площадь летних ЕЫ-

и т . ч » - с о -
помещении всего ОСНОВ. | вспсм. ЛОДЖ. балк. проч. та

т а  1 тамбур
2 псм. техническое
3 псм. техническое

7 ,6  
191 ,4  
3 8 2 ,.5 .

4 псм .техническое 5 5 0 ,7
5 псм .техническое 3 4 5 ,5
6 псм .техническое 4 2 3 ,2
7 псм .техническое 4 5 5 ,1

7 ,6  прочая
1 9 1 .4  прочая 

—прочая-
550, 7 прочая
3 4 5 .5  прочая 
4 2 3 ,2  прочая 
4 5 5 ,1  прочая

197
197
185
202
197
197
197

Итого по помещению 
— Нежилые помещения в сего

2 361 ,0 2 3 6 1 ,0
2 361 ,0 2 3 6 1 ,0

в т .ч .  Прочие 2361 ,0 2 361 ,0

Помещение N I I I  Тип: Прочие
Последнее обследование 2 2 .1 2 .2 0 0 3

ф .25

Этаж
NN

ксмн.
Характеристики 

ксмнат и
Обшдя плащ дь Плащдь летних Вы-

с о -
помещении в сего основ. вспсм. ЛОДЖ. балк. проч. та

т а  1 псм .техническое 1 6 ,6  1 6 ,6  прочая 197

Итого по помещению 
— Нежилые помещения в сего  

в т .ч .  Прочие

1 6 ,6
1 6 ,6
1 6 ,6

1 6 ,6
1 6 ,6
1 6 ,6

Итого по этажу т х  
— Нежилые помещения в сего  

в т .ч .  Прочие

2 377 .6
2 377 .6
2 3 7 7 .6

2 377 .6
2 377 .6
2 377 .6

Итого по зданию 7123 ,3 3 295 ,7 3 827 ,6
— нежилые помещения в сего  

в т .ч .  Л ечебно-санитар. 
Прочие

7123 ,3
4 5 2 3 ,5
2 599 ,8

3 2 9 5 ,7
3 073 ,5

2 2 2 ,2

3 827 .6  
1 450 ,0
2 377 .6

Адрес зарегистрирован в Адресном р еестр е зданий и сооружений г.Москвы 
1 3 .0 3 .2 0 0 2 г . N 8002190.

Руководитель группы 
Северо- '.ii.r-дного ТБТИ 

М и х а й л о в а  В. С .

2 0 0 7 .3 .0 0 0 2 1 1

)  Северо-Западное 
территориальное бюро 

| технической инвентаризации |
города Москвы
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"
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для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

321



для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.
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ПОЭТАЖНЫЙ ПЛАН

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

'евем-Залззное■г шеррииймаио* бюро
танчтШ тятпи"»"города Москвы —

ПОДВАЛ

y.ociLTae 1:20Г.
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для ЗАО УК "РВМ Капитал 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г

Ферма 5
СПРАВКА БГИ О СОСТОЯНИИ ЗДАНИЯ

Дата заполнения 20.02.07 ОБЪЕКТ
Паспорт ГорЕШ №

Адрес Город

Округ

Наименование (уп.,пл.,гтер, 
просп., т у п ., бульв. и т .п .)

Дсм

ГТамещ.Ш

29

здание

4165/13

Москва

Северо-западный Квартал № 4165

Пятницкое шоссе

Корпус Строение

Примечание

СОСТОЯНИЕ ОБЪЕКТА
Общий процент износа % 0 на 2001 Год постройки 2001

[I Материал стен здания кирпичный

Тип помещения

Расположение помещения

Степень технического 
обустройства

водопровод, канализация, горячая вода 
отопление центральное

Ш еста потолков hn=2, 25 Ьтх=1,97 Ы.эт=2,25 Ы эт=3,00 Ь1эт=3,28 
Ш эт=2,73 1т3эт=3,62

Адрес зарегистрирован в Адресном реестре зданий и сооружений г.Москвы 
13 .03 .2002г . N 8002190.

З а м .  н а ч а л ь н и к а
Екро технической инвентаризации Северо- Западное ТЕШ 

Начальник ТЕГИ Литвинова С.Н.

2007 г .

С З  Т Б Т И  
с е в а  Т . В .

Исполнитель Шмыкова М.Ю. 

Примечание. Три з.
2007.3.000211  

)дчисток не допускается

U  -
____

1 ___________ Руководитель группы
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1.4. На Участке расположены:
- трехэтажное капитальное здание многофункционального спортивно­

оздоровительного комплекса;
......... '=■- - вентиляционные шахты ГО;

—  зеленые насаждения отсутствуют.
Рельеф Участка спокойный. Покрытие асфальтовое. Участок огорожен забором. Участок 

_..расположен_в.жйлом МКР-3 Митино..... ...................... ..........

2. С Р О К  Д Е Й С Т В И Я  Д О Г О В О Р А .

.2.1 ..Договор заключен сроком, до 28.03.2028 года.
“ гг  2:2:-Договор вступает в силу сдатьгего-государственной регистрации.
\ ■' Государственная регистрация настоящего ’ Договора удостоверяется специальной надписью 
• (штампом) на Договоре. : :: /^ r r r i r : : :^ .1 ..г • .• г  г г  . г ; ...........
! 2.3. Правоотношения по настоящему Договору, как в целом, так и в части, между
! Арендодателем и Арендатором возникают с даты вступления в действие настоящего Договора, 

J если другое.не вытекает.из соглашения Сторон в части исполнения обязательств по Договору, 
) и прекращаются их исполнением, если иное не предусмотрено соглашением Сторон, 
t - —г  ::: 2,4^Действие; настоящего Договора;прекращается со следующего дня соответствую 
\ щего месяца и числа последнего года срока, если иное не вытекает из правоотношений Сторон 
| согласно законодательству.
1л

. j. .-.. 3. А Р Е Н Д Н А Я  П Л А Т А .

I
i

I :

!

3.1 Расчетным периодом по настоящему Договору является квартал.

3.2. Арендная плата начисляется со дня, следующего за днем учетной регистрации на­
стоящего Договора в Москомземе, и вносится Арендатором ежеквартально равными частя­
ми, рассчитанными относительно размера ежегодной арендной платы, не позднее 05 числа 
первого месяца каждого квартала. Первый арендный платеж при заключении настоящего 

. Договора производится на ближайшую дату платежа, следующую за датой такой регистра- 
v. ЦЙИ. г г г г г г г .  . . г г  : .Г . Г  —  ~  : . „ . г _ _____  .

В случае принятия нормативного правового акта г. Москвы, устанавливающего иной, 
чем в Договоре, срок внесения арендной платы, он принимается к исполнению Сторонами с 
даты вступления в силу упомянутого акта без внесения изменений в Договор аренды по 
письменной информации Арендодателя. .............

^Г_ 3.3, Размер ежегодной арендной платы, расчетный счет, на который она вносится, ука­
заны в Приложении № 1 к настоящему Договору. Приложение № 1 является составной и 
неотъемлемой частью настоящего Договора.

3.4. Размер ежегодной арендной платы изменяется и подлежит обязательной уплате 
Арендатором в каждом случае цён^йизованного изменения (введения) ставок арендной 
платы и/или коэффициентов к ставкам арендной платы (в том числе коэффициентов индекса­
ций) полномочным (уполномоченным) органом государственной власти Российской Федера­

ци й  и/йли. г . . Москвы “без согласования с Арендатором и без внесения соответствующих 
изменений и/или дополнений в настоящий Договор. При этом, в случае принятия таких актов 
исчисление и уплата Арендатором арендной платы осуществляется на основании Договора и 
тшсьмёшого^увддомления Арендодателя об изменении (введении) ставок арендной платы 
и/или коэффициентов к ставкам арендной платы, в том числе коэффициентов индексации 
й/или уведомления с расчетом платежей либо с указанием коэффициентов, начиная с момента 
лт'едениЯ“этйх ставок7к6эффйцйентов,:в-действие-правовыми актами и без внесения измене­
ний дополнений в настоящий Договор. Уведомление может быть сделано Арендодателем и 
через средства массовой информации неопределенному кругу лиц, обязательное для Аренда­
тора, Первый арендный платеж по новым ставкам арендной платы производится Арендатором
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н а бли ж ай ш у ю  д ату  п латеж а, следую щ ую  п о сле  введ ени я  н овы х  ставо к  арен дн ой  платы , 
вклю чая , п ри  н ео бх о ди м о сти , д о п л ату  з а  п реды дущ и е периоды .

3 .5 . У стан о вл ен н ы е  л ьго ты  п о  ар ен дн ой  п лате  и  ставки  ар ен дн ой  п латы  н иж е средней  
по г. М о ск ве  н е  п р и м ен яю тся  в  случае, к о гд а  А р ен д ато р  п ер едает  зем ел ьн ы й  У ч асток  или 

: р асп о л о ж ен н ы е н а  нем  зд ан и я , стро ен и я , сооруж ен ия и  п о м ещ ен ия  в аренду , су бар ен ду  или
...... ! - и н о е , во зм езд но е  п о л ьзо в ан и е  другом у, ю р ид ич еско м у , л и ц у , п р и  это м  дан н ая  о бязан ность

•-----------  А р ен д ато р а  у п яатавать- ар ен д н у ю  п лату  без-тгрим енсния пони ж аю щ и х  к о эф ф и ц и ен то в  насту-
I п ает  с  м ом ента  п ер едач и  у к азан н о го  им ущ ества  в  п ользован ие.

'  h r ~ f ~ T  I  4 .0 С 0 Б Ь Т Е  У С Л О В И Я Д О Г О В О Р А ....  * i * * 4

• ....  А р е н д а т о р  о б я зу е т с я : ~ ...... ....  ~ ....  '
4 .1 . О б есп ечи ть  св о бо дн ы й  доступ  к объ ектам  ГО .
4.2. У стан о вку  и зам ен у  огр аж д ени й  по  гр ан и ц е участка п ро и зво ди ть  при получении  

разр еш ен и я  в  у стан о вл ен н о м  порядке.
4 .3 . В течен и и  го да  п р едставить  о ф орм ленн ы е в у стан овлен ном  п орядке  докум ен ты  по 

и~— : . ; регистрации_о.бш едоде.вой со б ств ен н о сти  п лощ .щ ей  и н ж ен ер н о го  назначения.
4 .4 . А р е н д а т о р у  з а п р е щ а е т с я  передавать  тр етьи м  л и ц ам  п раво  арен ды  зем ельн ого  

участка б ез согласия  А р ен д о д ател я , п о лу ч ен н о го  в у стан о вл ен н о м  порядке.
В случае вы явлен ия  н аруш ения  дан н о го  условия, Д о го во р  расторгается .

5. П Р А В А  И  О Б Я З А Н Н О С Т И  А Р Е Н Д А Т О Р А .

А р е н д а т о р  и м е е т  п р а в о ;
5.1. С о вер ш ать  с со гласи я  А р ен д о дател я  (М о ско м зем а) сделки  с  п равом  ар ен ды  У ч а­

......... ...... -_ц. стк а  (д о л ям и  в п р а в е  ар ен ды  У ч астка) в  .п о р яд ке , п р еду см о тр ен н о м  н астоящ и м  Д оговором ,
i н орм ативн ы м и  актам и  Р о сси й ск о й  Ф едераци и  и г. М о ск вы  и р еш ен и ям и  п о лн ом оч ны х  

ор гано в  власти  е п о след у ю щ ей  государственн ой  р егистрац ией .
А р ен д о дател ь  д а е т  со гласи е  на сделку  А ренд атору  в случае во зм езд н о го  приобретени я  

; (оп латы ) А ренд атором  права ар ен ды  зем ли  в сл едую щ ем  порядке:
а) после м о ти ви р о ван н о го  обр ащ ени я  А р ен д ато р а  к А р ен д о дател ю  с указанием  вида, 

1 сто р о н  и условий  сдел ки  с п равом  ар ен ды  зем ли , зем ельн ы м  У частком ;
б ) и п оследую щ его  п редоставлен и я  по этой  сделке  д о к у м ен то в  д л я  п роведени я  п раво-

j вой  экспертизы ,' п о дтвер ж ден и я  со сторон ы  А р ен д ато р а  н адл еж ащ его  и спо л н ени я  обяза- 
; тел ьств  по н асто ящ ем у  Д о го во р у  и услови й , п о ставл ен н ы х  А р ен д о дател ем  п ри  даче согласия  
j на со вер ш ен и е сделки . С о гл аси е  А ренд одателя  у достоверяется  соответствую щ им  ш там п ом ,
4 п р оставлен ны м  д о  государственн ой  р егистрац ии , на п раво  устан авл и ваю щ ем  до к у м ен те  по 
j сделке. _ .  ..

5.2 . С  согласия  А рендодателя  и /и ли  реш ен и я  п о лн о м о ч н о го  (уп о л н о м о чен н о го ) органа 
. I власти , в устан о вл ен н о м  п о р яд ке , сдавать  арендуем ы й  по  н астоящ ем у  Д о го во р у  аренды

|  зем ел ьн ы й  Х насток (ч асть  У ч астка) в  су бар ен ду  с  и зм ен ен и ем  вели ч и н ы  арендной  п латы  по
__________ _!_Д оговору арен ды  в  с л у ч ая х , есл и  субарендатор, и сп о л ьзу ет  У ч асто к  п од  иную  цель, неж ели  та ,
_____________которая о п ределен а н астоя щ и м  Д о го в о р о м ...... ......................

5.3 . П о  и стечен и и  ср о к а  дей стви я  н асто ящ его  Д о го во р а  в  преим ущ ествен ном  п о р яд ке  
| п ер ед  други м и  л и ц ам и  зак л ю ч и ть  Д о го во р  ар ен ды  н а  новы й  ср о к  на со гласо ван н ы х  С торона- 
I м и  услови ях  по  п исьм ен н о м у  заявл ен и ю  А р ен д ато р а , н ап р ав л ен н о м у  А р ен д о дател ю  не

— - поздн ее , чем  за  т р и  м есяц а  д о  и стечен и я  ср о к а  дей ств и я  н астоящ его  Д оговора .
П реим ущ ествен ное  п р аво  зак л ю ч ен и я  Д о го во р а  арен ды  н а новы й  срок  м ож ет бы ть  реа­

___ } л и зо ван о  А р ен д ато р о м  п р и  у сл о ви и  отсутстви я  градострои тел ьн ы х  огр ан и чен и й  н а  д ал ьн ей -
j Шую аренду  зем ел ьн о го  У ч астка  (его  части )- и отсутствия  н ар у ш ени й  им  зако н о дател ьства  

и /и ли  услови й  Д ого во р а .
5.4. Н а  в о зм ещ ен и е  убы тков , п р и ч и н ен н ы х  по ви н е  А рендодателя.
5.5. И н ы е  права, н е  урегу ли р о ванн ы е н асто ящ и м  Д о го во р о м , п р и м ен яю тся  и  д ей ству ю т 

в  со о тветстви и  с  зак о н о д ател ьство м  Р о сси й ск о й  Ф ед ер ац и и  и /и ли  г. М осквы .
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5.6. В ц елях  обесп еч ени я  до п о л н и тел ьн ы х  гаранти й  по во зм ещ ен и ю  сво и х  убы тков за ­
к л ю ч и ть  д оговор  стр ах о ван и я  н а  случай  у худш ени я  качества  зем л и  в резу л ьтате  х о зяй ств ен ­
н ой  д еятельности  и  сти х и й н ы х  бедствий .

А р е н д а т о р  о б я за н :
_____________________ 5.7. И сп о л ьзо вать  У ч асто к в  со ответстви и  с  ц ел я м и  и усло виям и  его  п редоставлен и я  и

. --------- н адлеж ащ им  о бр азо м  и сп о л н ять  все услови я  н астоящ его  Д оговора.
---------- --------------------- 5 :8 -В ж е к в а р т а л ь н о  и в - п о лн о м-о б ъ е м е -"уплачивать п р и ч и таю щ ую ся А рендодателю

' арен дн ую  п лату  и  п о  тр еб о в ан и ю  М о ск о м зем а  п р едставлять  в  М о ско м зем  п латеж н ы е доку-

5,9. в б ё ё Н ^ й т е  п бя н о м б ч н Р м  п редставител ям  А р ен д о д ател я , о о ган о в  го сударственн о­
] го контрпля за и сп о л ьзо ван и ем  и охран ой  зем ел ь  свободн ы й  доступ  на У часток. В ы п олнять  в 

соответстви и  с  тр ебо ван и ям и  эксп л у атац и о н н ы х  служ б условия эксп луатаци и  городских 
i подзем ны х и н азем н ы х ком м ун икац ий , сооруж ени й , д о р о г  и проездов  и т .п ., расп олож ен ны х 
i на У частке. П ри н еобходи м ости  п роведени я  на У ч астке городским и  служ бам и  и органи зац ия- 
j  м и  авар и й н о -р ем о н тн ы х , и н ы х  п одобн ы х  р аб о т  о бесп еч и ть  им  бесп реп ятственн ы й  доступ  и

~  : возм ож ность-вы п олн ени я  эти х  р а б о т  н а  У частке------------------------
__5.10. П олучать со гл аси е  н а сделки  с  правом  арен ды  и /и ли  зем ел ьн ы м  У частком , Canop­

ic пгаемые н а  о сн о ван и и  зако н о д ател ьства  Р осси йской  Ф ед ер ац и и  и г. М осквы  и с соблю ден ием  
J п равил  н асто ящ его  Д о го во р а , и  зак л ю ч ать  в эти х  случаях  д о п о л н и тел ьн ы е  соглаш ени я  с  
-j -А рендодателем.-

5.11. П осле п о дп и сан и я  дан н о го  Д о го во р а  и /и л и  до п о л н и тел ьн ы х  соглаш ени й  к  нем у 
! А ренд атор  обязан  о бр ати ться  с заявлен ием  о государственн ой  р еги стр ац и и , с вы п олнен ием  
|  всех  услови й  по р еги стр ац и и  в  У ч р еж д ен и е ю сти ц и и  по  государственн ой  р еги стр ац и и  прав  на 
| н едви ж и м о е  им ущ ество  и сдел о к  с  н и м  н а  тер р и то р и и  го р о д а  М о ск вы  в течен и е 3-х  дн ей .

5.12. П исьм ен н о  и звести ть  А р ен д о дател я  в случае о тчуж ден и я  п р и н адлеж ащ и х  А рен- 
1 дато р у  зд ани й  и и ны х  сооруж ени й , р асп о л о ж ен н ы х  н а  У частке , их  частей  или  до л ей  в 
3 п раве  н а  эти  о бъекты  в теч ен и е  десяти  д н ей  с м ом ента  р егистрац ии  сделки  и в т о т  ж е  срок

о бр ати ться  с ходатай ство м  в М оском зем  об  и зм ен ени и , л и б о  п р екращ ени и  ран ее  установ- 
I л енн ого  п рава  н а  У ч асто к  (его  часть).

5Л З. Н е  осу щ ествл ять  н а  У ч астке  работы  без р азр еш ен и я  соответствую щ их ком пе- 
| тен тн ы х  ор гано в  (ар х и тек ту р н о -гр адо стр о и тел ьн ы х , п о ж ар н ы х , сан и тар н ы х , природоохран- 
j ны х и д руги х  органов), д л я  п ровед ени я  которы х  требуется  соо тветству ю щ ее реш ение.

5.14. Н е н аруш ать  п рав  со седн и х  зем леп о л ьзо вател ей , не до п у скать  дей ствий , приво- 
1 дящ и х  к  ухудш ени ю  эко л о ги ческ о й  обстан овки  н а арендуем ом  У ч астке  и прилегаю щ ей  к нему

терри тори и , •
5.15. П и сьм ен н о  в десяти дн евн ы й  ср о к  уведо м и ть  А р ен д о дател я  об и зм ен ени и  своего  

н аим еновани я , м еста  н ах о ж д ен и я  (п о что вы й  адрес) и  м еста  р еги стр ац и и  ю р и д и ч еско го  лица,
- - п латеж н ы х и ины х р е к в и зи т о в -  ------------ ;----------- ——— -—  —

В случае н еи сп о л н ен и я  А р ен д ато р о м  этих  услови й  и звещ ени е, н ап р авл ен н о е  п о  указан- 
-н е » ^ -в -Д о го в о р е -а д р е с у ,-я в л я е т с я  н адл еж зщ и м -у в ед о м л ен и ем  А р енд о дател ем  А р ен д ато р а  о

-------------------- соответствую щ их-изм енен и ях ,---------------------------------------------------- ----------
.... 5 .16. И спо л н ять  и ны е обязан но сти , п р еду см о тр ен н ы е зако н о дател ьство м  Р оссийской
Ф ед ераци и  и го р о дским и  н о р м ати вн ы м и  актам и.

6. П Р А В А  И  О Б Я З А Н Н О С Т И  А Р Е Н Д О Д А Т Е Л Я .

Арендодатель имеет право:
------------------------ 6г£»-Раетбргнуть Д о го в о р  ю ер эч н о ,-в - у стан овлен ном  закон ом  п орядке, в случае нару­

ш ен ия  А ренд ато р о м  услови й  Д о го во р а , в  то м  числе:
- н е  внесен ия  ар ен дн о й  п латы  в  теч ен и е  двух  кварталов  подряд ;
- и сп о л ьзо ван и я  У ч астка  н е по ц елево м у  назначен ию ;
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5

- н е  освоения  и не и сп о л ьзо ван и я  У ч астка  в теч ен и е  2  л ет  или  ины х сроков, у стан о в ­
л ен н ы х  градострои тельн ой  д окум ен тац ией ;

- неисп олнен и я  и /и ли  ненад леж ащ его  и спо л н ени я  услови й  разд ела  4  настоящ его  Д о го ­
вора;

- и спользовани я  У ч астка  сп особам и , зап рещ ен ны м и  зем ел ьн ы м  и и ны м  закон одатель-
и (и л и )1 .-М осквы ; _________ ______________ __

осущ ествлени я  £рз согласи*- иа т о  А ренд о дател я  или без р егистрац ии  сделок , преду- 
-Ш О Тденны Х настоя щ и м  Д о го в ором , с. право,\1^дблейГв1праве) ар ен д ы -У ч астка , разм ещ ения  
оез согласи* А рен  до  лате, 'я  н еп в гж л м о го  им ущ ества  ины х л и ц  н а  У частке.

d -еяучае-отм ены  р асп о р яд и тел ьн о го  акта, яви вш егося  -основанием  д л я  заклю чени я  н а­
стоящ его  Дготгеорл-* 1

Р асторгнуть  н асто ящ и й  Д ого во р  так ж е  и по и ны м  осн о ван иям , предусм отрен н ы м  зако- 
i н одательны м и  актам и  Р о сси йской  Ф едераци и  и г. М осквы .

6.2 . В судебном  п о р яд ке  обр ати ть  взы скан ие н а  и м ущ ество  А ренд атора  в случае невы - 
i полн ен ия  им  о бязател ьств  по н астоящ ем у  Д оговору .
J . 6.3. Н а .в о зм е щ е н и е у бы тков, п р и ч и н ен н ы х  А ренд ато р о м , в том  числе, досрочн ы м  по
7 'В ине А ренд атора  р асто р ж ен и ем  н а с т о Щ е г о  Д оговора.
1 ... 6.4 . И ны е права, не у регули рованн ы е настоящ им  Д ого во р о м , прим еняю тся  и дейст-
■j вую т в соответстви и  с зако н о дател ьство м  Р о сси йской  Ф , лерации  и г. М осквы .

А р е н д о д а т е л ь  о б я за н :
i 6.5 . В ы п о л н ять  в п олн ом  о бъ ем е все  услови я  настоящ его  Д оговора.
I _ . 6.6 . Н е .в м еш и в аться  в х о зяй ствен н у ю  деятел ьн о сть . А ренд атора , если  она не н ан о си т
1 ущ ерб а  окруж аю щ ей  среде  и  н е н аруш ает п рав  и  зак о н н ы х  и нтер есо в  д руги х  лиц .

6.7. В Д есятидневны й  ср о к  о п у бл и ко вать  в ср ед ств ах  м ассовой  инф орм ац ии  сведен ия
2 об и зм ен ени и  своего  н аи м ен о ван и я , м еста н ахож дени я  (п о что вы й  адрес) и м еста р еги стр ац и и , 
j п латеж н ы х и и ны х  р екви зи тов.

У стан овлен н ы й  абзацем  п ервы м  пункта 6.7. п о р яд о к  о п ер ати вн о го  и звещ ения об  изм е- 
! нении  указанны х р ек ви зи то в  не тр ебу ет  отдел ьн о го  д о п о л н и тел ьн о го  соглаш ени я  к Д оговору .

i ' ..............
7. С А Н К Ц И И .

7.1. За н еи сп о л н ен и е  или  н енад  .еж ащ ее исполн ени е услови й  Д о го во р а  виновная С то- 
|  р о н а  н есет  ответствен н о сть , п р едусм отрен н ую  дей ству ю щ и м  зак о н о дател ьство м  и настоя- 
I щ им Д оговором .

7 .2 . В случае не внесен ия  арен дн ой  платы  в у стан овлен ны й  срок  А рендатор  уп лачи - 
1 вает А р ен д а  лате зю  неустойку  (п ен ю ) за_  каж ды й  д ен ь  п росрочки  в р азм ер е  0,2 п р оцен та  от  
j р азм ер а  п латеж а, п о дл еж ащ его  о п лате  за  соответствую щ ий  р асчетн ы й  п ериод , н ачиная с  06 
| ч и с л а  п е р в о г о  м есяц а  квар тал а  по  д ен ь  у п латы  вклю чи тельно .
j 7.3 . В  случае сам о во л ьн о й  передачи: А р ен д ато р о м  сво и х  п р ав  аренды  (доли  в праве) в
j 'з а л о г  (и п о теку ), в совм естную  дея тел ьн о сть  и ли  в качестве вклад а  в уставны й  капитал  ю риди-
I ческого л и ц а , о тчуж ден и я  п р ава  ар ен д ы  (д о л и  в  п раве), а  так ж е  в  случае п редоставлен и я  
а "У частка други м  л и ц ам  в б езво зм ездн о е  или  возм езд ное  п о льзо ван и е (субаренду) без согласия  

■ ^А р ен до д ател яг  т и б о “и сп о л ьзо ван и я  зем ел ьн о го  у частка н е по ц елево м у  н азначен ию  А р ен д а­
тор  у п лачи вает  А р ен д о дател ю  н еустойку  (ш тр аф ) в р азм ер е  го д о в о й  арен дн ой  платы , р ассч и - 

| тай н о й  по ставкам  теку щ его  года без учета л ь го т  (при  их н али ч и и  у  А ренд атора) по арен д­
}  ной п лате  за  зем лю .

7.4. В  случае н еи сп о л н ен и я  или  н ен ад л еж ащ его  и сп о л н ен и я  по ви н е  А р ен д ато р а  обя- 
|  зательств , у казан ны х  в ч етвер то м  р азд ел е  «особы е условия д о го во р а»  и касаю щ ихся  вопросов  

и сп о л ьзо ван и я-У ч астка , А рендатор- у п л ач и вает-А р ен до дате  " ю н еустойку  (ш тр аф ) в  разм ере  
| годовой  ар ен дн ой  платы , р ассч и тан н о й  по ставкам  текущ его  го да  без у чета  л ьго т  (при  их 

н али ч и и  у  А р ен д ато р а) по  ар ен дн ой  п лате з а  зем лю .
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И - ........—

7.5. Ответственность Сторон за нарушение обязательств по Договору при действии об­
стоятельств непреодолимой силы регулируется гражданским законодательством Российской 
Федерации.

8. И З М Е Н Е Н И Е , Р А С Т О Р Ж Е Н И Е  И  П Р Е К Р А Щ Е Н И Е  Д О Г О В О Р А .

8.1. Изменение и/иля дополнения к настоящему Договору могут быть сделаны Сторо- 
i намишлшсьменной^форме, если-иноелс-предуемотреко-законодательством либо Договором.

.1тхтт1~8т2;1До1ИСГ.е_чения1.срока;-действия Договора Арендатор обязан принять меры к ос- 

.4-во5аждению-Участка-(кроме-закошю-созданных-здании,-строений-и/или сооружений, являю- 
^щ и х ся .недвижимым имуществом) и возвратить Арендодателю Участок в последний день 

-1-ТЩйствия-Договора, за йсюпочениестхлзщаевтфедзтаготренных законодательными актами или
■ ^н астоящим Договором. ------------------
t  11----“Возвра^насткаттроизводитсятготакту сдачиЕприемки по требованию Арендодателя. В
Г сдучае, если - Арендатор продолжает использовать Участок после истечения срока Договора 
] при отсутствии возражений со стороны Арендодателя, настоящий Договор возобновляется на 
| тех же условиях на неопределенный срок, в том числе с обязательной уплатой арендной платы. 
I  „В атом случае каждая из .Сторон вправе в любое время отказаться от Договора, предупредив об 
ТГТтбмдругую сторону за один месяц. . . . TZ

В. случае,. если Арендодатель .возражает против использования Арендатором Участка
после истечения срока Договора, то его действие прекращается в последний день срока 
Договора. ...; ............ '................ ... ...........

9. Р А С С М О Т Р Е Н И Е  И  У Р Е Г У Л И Р О В А Н И Е  С П О Р О В .

Все споры между Сторонами, возникающие из данного договора или в связи с ним, 
рассматриваются в соответствии с действующим законодательством.

10. П Р О Ч И Е  П О Л О Ж Е Н И Я .

10.1. Стороны руководствуются законодательством Российской Федерации, г. Москвы 
; й настоящим Договором.

10.2. Языком делопроизводства по Договору является русский язык.
... _____1 ■ 10.3. Уведомления, предложения й иные сообщения могут быть направлены заказным

письмом, а также телексом или телефаксом и иными способами, предусмотренными законода­
тельством или Договором. .....................

. Приложения к договору:
1) Приложение N I - Расчет арендных платежей.
2 )  ...  Приложение N 2 ,2-а - Планы границ земельного участка.
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— Почтовый адрес 
115054.
ИНН 7705031674,

11. Ю Р И Д И Ч Е С К И Е  А Д Р Е С А  С Т О Р О Н .
а р е н д о д а т е л ь

М О С К О В С К И Й  З Е М Е Л Ь Н Ы Й  К О М И Т Е Т

Юридический адрес: 
115Д54гл^Москва,.ул. Бахрушинат-д.-го

гуМосква,-ул. Бахрушина,-д—20
Почтовый адрес:125430, г. Москва, Пят-

ТО 16412348,
ОКОНХД74ТО~

Расчетный счет № 40603810900001300001
в АКБ “ Русский земельный банк” , г. Москва
Корреспондентский счет № 
30101810700000000730
БИК 044552730
Телефон 192-52-10
Телефакс 192-65-51

АРЕНДАТОР
О б щ е с т в о  с о г р а н и ч е н н о й  о т в е т с т в е н н о ­
с т ь ю  « Н О У -Х А У »
Юридический адрес: 107078, г. Москва, ул. 
-К-аланчевская;-дг27-- -----

-ницкеедюеес, д. 20гкорп. 5
ИНН-7708054743,
ОКПО 4Г977250,
ОКОНХб )1-10, 71500, 81200, 80400, 84100, 
72200.......
Расчетный счет № 40702810000000001280
в ОАО «СДМ-Банк»
Корреспондентский счет № 

-30101810600000000685
БИК 044583685
Телефон- 759-50-00, 759-19-19
Телефакс

1
J .  - - - - -

12. П О Д П И С И  С Т О Р О Н .

1 12.1. Договор подписан Сторонами в 4 (четырех) экземплярах, включая приложения
j  к Договору, имеющих равную юридическую силу.

з От Арендодателя: От Арендатора:
Начальник Территориального Генеральный директор
Объединения регулирования землепользова- ООО «НОУ-ХАУ» 
ния Московского земельного комитета в Се-

~ веро'-Западном административном округе г. 
Москвы ...... -

Б.А. Швец

Д о г о в о р  п р о ш н у р о в а н  и у ч т е н  в  р е е с т р е  М о с к о в с к о г о  з е м е л ь н о г о  к о м и т е т а

П од  №  М -  Г?2-/.Ч$Г>______________
---------------- - « / / » _________ 200  ̂г
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Приложение № 1 к Договору

от 200f  г.

А Р Е Н Д Н А Я  П Л А Т А

-О б щ е с т в о  с о г р а н и ч е н н о й  о т в е т с т в е н н о с т ь ю « Н О У -Х А У »

\ З Е М Е Л Ь Н Ы Й  У Ч А С Т О К .
П Л А Т Ы  З А

..1 .

п :

Х 2, Тфриториальна-экономическая бцёнбчная зона Москвы
ГЛ. Коэффициент дифференциации
1:4. Базовая ставка ежегодной арендной платы за 1 га по категориям 
арендатора и виду целевого использования земли
1.5. Коэффициент индексации арендной платы. Введен в соответствии с 
федеральным законом от 24.Q7;2.0_02 .r. № 110-ФЗ «О внесении измене­
нии и дополнений в часть вторую налогового кодекса РФ и некоторые 
другие акты законодательства РФ». .

кв. м
36

руб.

2. РАЗМЕР ЕЖЕГОДНОЙ АРЕНДНОЙ ПЛАТЫ ЗА ЗЕМЕЛЬНЫЙ УЧАСТОК

9023

0.39
54000

4.32

2 .1 .Ежегодная арендная плата б е з  уч ет а  коэфф ициента индек сации
22. Ежегодная арендная плата с  учет ом  коэфф ициента индек сации

руб. 19002.44
82090.53

|  3 . Б А Н К О В С К И Е  Р Е К В И З И Т Ы  Д Л Я  П Е Р Е Ч И С Л Е Н И Я  А Р Е Н Д Н О Й  П Л А Т Ы .
| П о л у ч а т е л ь  п л а т е ж а : И Н Н  7 7 0 5031674 , У Ф К  М Ф  Р Ф  п о  г. М о с к в е  

(д л я  М о с к о в с к о г о  зе м е л ь н о г о  к о м и т е т а )  
j Р а с ч е т н ы й  с ч е т  №  4 0 1 0 1 8 1 0800000010041

в  О т д е л е н и и  №  1 М о с к о в с к о г о  Г Т У  Б а н к а  Р о сси и  
|  Б И К  044583001  О К А Т О  45  283 559 000
|  Н а з н а ч е н и е  п л а т е ж а : 
f по договору аренды № М-08 - 
.1. года. Без НДС. ■

] ПРИМЕЧАНИЯ:
I ... .ц'!"'..'.' '...... ................................. ......... _ _ ....... ...............
1 1. Расчет арендных платежей произведен на основании распоряжений Мэра Москвы
' от 25.09.98r № 980-РМ и № 285-РМ от 02.04.99г. приложение 1, п. 16 (617), Фсдераль-

от
плата за землю 

200_ г. за _ квартал 200_

Г  ных законов от 14.12.2001 г. № ГбЗ-ФЗ, от 24.07.2002 г. № 110-ФЗ.
: 2. Последним днем оплаты является 05 число первого месяца квартала.
i  ПОДПИСИ СТОРОН:

. От Арендодателя: От Арендатора:
I Начальник Территориального Генеральный директор
i Объединения рсгулирования землепользова- ООО «НОУ-ХАУ»

—t  -ния Московского земельного комитета в Се----------— --------------
веро-Западном административном округе г. 
Москвы ...................

А. Швец
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ПЛАН
ГРАНИЦ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА 

Масштаб 1:2000
Общество с ограниченной ответственностью 'НОУ-ХАУ" 

. . П еш цкое . шоссе,, ел.29. корп.5

Приложение № 2 н договору 

Кадастровый № 77 -06 -0  2 0 06-051

+

I
I

И РУМБЫ РЗМЕРЫ ДЛИН ЛИНИИ И РУМБУ РТ МЕРЫ ДЛИН ЛИНИИ

}
Я  .МЛ-'S .-- .

N ТОЧЕК ■ РУМБЫ 

ГРАД МИН

ГОРИЗОНТАЛЬ­
НОЕ ПРОЛОЖЕ- 
НИЕ (М)

РАДИУС
криаок

(м)'град  - мин
НОЕ ПРОЛОЖЕ- 
НИЕ (М) ..

КРИВОЙ
М : : -

1-2 ОВ 48 39.2 6.735 21-22 03 42 50.1 5.183
2-3 -03 38 52.6 

: С3:44 56-5 
03 66 9.8 
СЗ 44 57.3

83.227
82625
0.648
12.503

22-23 СЗ 48 19.2 7.608
23-24 СВ 42 50.1 5.183

5-6: - : • ^
24-21 ; га 48 19.2 7.608

д -т .__
7-8 .

3 5 0 0 3 - -
• СЗ 44 10.3

0.523
27.862

---- ----- -------- ----- ---- ПЛОЩАДЬ УЧАСТКА. . 39.4 КВ.М.

8- 9
9 - 10

СВ 15 36.1 
СВ 47 47.4 $9.107

10-11 ОВ 45 4.8 8.578
.И-Л2. - 0.3 -41 27.5 13.267....... .......... Щ_____ N ТОЧЕК РУМБЫ ГОРИЗОНТАЛЬ­

НОЕ ПРОЛОЖЕ- 
НИЕ (М)

РАДИУС
Т 2-13 ■ 
13-14

СЗ 46 ? 2  3 
С3..42 .2’.. 4. :

1.831
8.327_____

' . . ' ' ' ГРАД МИН
КРИЗОВ

(М)
14- 15
15- 16

ОВ 49 2.8 
СВ 42 4.1

11.623 ...
25-26 03 39 17.4 5-949
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

ФИЛИАЛ ФЕДЕРАЛЬНОГО ГОСУДАРСТВЕННОГО БЮДЖЕТНОГО УЧРЕЖДЕНИЯ "ФЕДЕРАЛЬНАЯ КАДАСТРОВАЯ ПАЛАТА ФЕДЕРАЛЬНОЙ 
__________________________ СЛУ ЖБЫ ГОСУДАРСТВЕННОЙ РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ" ПО МОСКВЕ__________________________

(полипе наименование органа регистрации прав)

Раздел I
Выписка из Елиного государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости

Сведения об основных характеристиках объекта недвижимости

На основании запроса от 02.11.2017 г., поступившего на рассмотрение 02,11.2017 г., сообщаем, что согласно записям Единого государствен нот реестра 
недвижимости:
Помещение

'шмоОкпи нun.HMw.ni
Лист № Раздела J_ Всего листов раздела X: Всего разделов: | Всего листов выписки:

08.11.2(117 № 77/100/500У2017-2623

Кадастровый номер: 77:08:0002014:2012

Помер кадастрового квартала: 77:08:0002006

Дата присвоения кадастрового номера: 17.02.2014

Ранее присвоенный государственный учетный номер: Условный номер: 190772, Инвентарным номер: 4165/13

Адрес: г. Москва, ш. Пяти никое, д, 29, кори. 5

Площадь, м2: 4074.2

Наименование: Нежилое помещение

Назначение: Нежилое помещение

Номер зтажа, на котором расположено помещение, машино-место: Этаж .V? 1, Этаж 2, Этаж № 3

Вид жилого помещения: данные отсутствуют

Кадастровая сгоимость (руб.): 133126929.52

Кадастровые номера иных объектов недвижимости, в пределах которых расположен 
объект недвижимости:

77:08:0002006:1032

Виды разрешенного использования: дан н ы е отсутствуют

Сведения об отнесении жилого помещения к определенному виду жилых помещении 
специализированного жилищного фонда, к жилым помещениям наемного дома 
соинального использования или наемного дома коммерческого использования:

данные отсутствуют

Статус записи об объекте недвижимости): Сведения об объекте недвижимости имеют статус "актуальные, ранее 
учтенные"

Особые отметки: этаж 1, помещение 1 - комнаты с 1 по 21, с 25 по 37, 41, 42; помещение II 
- комната 1; этаж 2, помещение 1 - комнаты с 1 по 24; тгаж 3, помещение 
1 - комнаты с 2 по 5

Получатель выписки: Егорова Ольга Викторовна

ВЕДУЩИЙ ТЕХНОЛОГ ОПС № 1 Сангаджнев Л. Б.
1 тмине нлпявзып» должности) «ПОДПИСЬ! итипплтисУдни-н!)

МП.
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Рачлел 2
Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости

Сведения о зарегистрированных пряная

Помещение
тнлобм1П1 iici-hhiimix'iu I

Лист№ Раздела _2_ Всего листов раздела ~ Всего разделов: Всего листов выписки:

08.11.2017 Ла 77/100/500/2017-2623

Кадастровый номер: j77:08:0002014:2012

1. Правообладатель (правообладатели): 1.1.

Владельцы иныеС1ииионных наен - Закрытый паевом инвестиционный фонд недвижимости 
"РВМ Столичная недвижимость Nsl" пол управлением Закрытого акционерного общества 
Управляющая компания "РИМ Каптал*1 данные о которых устанавливаются на основании 
данных лицевых счетов владельцев инвестиционных паев п реестре владельцев 
инвестиционных паев и счетов депо владельцев инвестиционных паев.

2. Вид. номер и лата государственной регистрации правд: 2.1. Общая долевая собственность, .Ns 77-77-08/034/2014-373 от 11.08.2014

3. Документы-основания: 3.1. сведения нс предоставляются

4.

Ограничение прав и обременение объекта недвижимости:

4.1.].

вид: Довертельнос управление

лата государственной регистрации: 11.08.2014

номер государственной регистрации: 77-77-08/034/2014-373

срок, на который установлено ограничение прав и 
обременение объекта недвижимости: с 05.04.2012 но 20.01.2027

лицо, в пользу ко горою установлено ограничение Иран и 
обременение объекта недвижимости:

Закрытое акционерное общество Управляющая компания "РИМ Каптал", Д.У. Закрытым 
паевым инвестиционным фондом недвижимости '’Монолит'. ИНН: 7722563196

основание государственной ренте фации:
Правила доверительного управления от 02.02.2012, зарегистрированные Федеральной службой 
по финансовым рынкам 05.04.2012, реестровый А*>2334

4.1.2.

вид:
Аренда, этаж 1. помещение I - комнаты с 1 но 21. С 25 по 37. 41.42; помещение К - комната 1; 
паж 2, помещение 1 - комнаты е 1 но 24; паж 3, помещение 1 - комнаты с 2 по 5

лата государственной регистрации: 02.10.2014
номер государственной регистрации: 77-77-02/059/2014-407

срок, на который установлено ограничение Иран н 
обременение объекта недвижимости: с 12.08.2014 по 31.12.2023

лицо, в пользу которого установлено ограничение прав н 
обременение объекта недвижимости: Общсст но е oi ран пленной отнетет неннос1ЪШ "Cuopi Форум". ИНН: 7728571563

основание государственной регистрации: Договор аренды от 12.08.2014. дата регистрации 02.10.2014, №77-77-02/059/2014-407

5.
Сведения о наличии решения об изъятии объекта 
недвижимости для государственных и муниципальных нужд: данные отсутствуют

6.
Сведения об осуществлении государстве иной регистрации 
прав без необходимого в силу закона согласия третьего лица, 
органа:

данные отсутствуют

ВЕДУЩИЙ ТЕХНОЛОГ ОПС № 1 Сангаджиев Л. Б.
1 IllTHIIf КЛИЧКИ' 'ЮИЧС Л1|ПЖ||<ИГГЯ| (пилпны (HHRIUCI.IAI. Шамили!)

МП
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для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

ФИЛИАЛ ФЕДЕРАЛЬНОГО ГОСУДАРСТВЕННОГО БЮДЖЕТНОГО УЧРЕЖДЕНИЯ "ФЕДЕРАЛЬНАЯ КАДАСТРОВАЯ ПАЛАТА ФЕДЕРАЛЬНОЙ 
__________________________ СЛУ ЖБЫ ГОСУДАРСТВЕННОЙ РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ" ПО МОСКВЕ__________________________

(полипе наименование органа регистрации прав)

Раздел I
Выписка из Елиного государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и тара нсгририваиных правах на объект недвижимости

Сведения об основных характеристиках объекта недвижимости

На основании запроса от 02.11.2017 г., поступившего на рассмотрение 02,11.2017 г., сообщаем, что согласно записям Единого государствен нот реестра 
недвижимости:
Помещение

|Ш |лоО иш  ]1елмжнм1К1И|

Лист № Раздела J_ Всего листов раздела 1 : Всего разделов: Всего листов выписки:
03.11.2(117 № 77/100У 5 00У 2 017-2 536

Кадастровый номер: 77:08:0001009:6826

Помер кадастрового квартала: 77:08:0001009

Лата присвоения кадастрового номера: 21.12.2016

Ранее присвоенный государственный учетный номер: Условный номер: 267865, Инвентарный номер: 4165/13

Адрес: г.Москва. ш.Нятнникое, л,29. кори.5

Площадь, м2: 2599.8

Наименование: Нежилое помешен нс

Назначение: Нежилое помещение

Номер ттажа, на котором расположено помещение, машино-место: данные отсутствуют

Вид жилого помещения: данные отсутствуют

Кадастровая сюммость (руб.): данные oicyrciBytoi

Кадастровые номера иных объектов недвижимости, в пределах которых расположен 
объект недвижимости:

данные отсутствуют

Виды разрешенного использования: дан н ы е отсутствуют

Сведения об отнесении жилого помещения к определенному виду жилых помещении 
специализированного жилищного фонда, к жилым помещениям наемного дома 
социального использования или наемного дома коммерческого использования:

данные отсутствуют

Статус записи об объекте недвижимости): Сведения об объекте недвижимости имеют статус "актуальные, ранее 
учтенные"

Особые отметки: данные отсутствуют

Получатель выписки: Егорова Ольга Викторовна

ИНЖЕНЕР 1 КАТЕГОРИИ ОПС N s  I________________________________________________________ Васин D. В._______________
_________________________________ iimthw 1И11МИ.1ЦИ11 д.У1»-|1К1Л]_________________________ _____ <1К11пя:Ч____________ _______________ Iwjwiimrj. Грдыи"ид]

м.п.

339



Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

J I N I— для ЗАО УК "РВМ Капитал"
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Раздел 2
Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и заре! исгрнрованных правах на объекг недвижимости

_____________________________________________Сведения о зарегистрированных правах_____________________________________________
Помещение

IkHIĈVCKU 11СЛ*ПЖНМ1ЧиО
Лист№ Раздела^ Всего листов раздела 2 : [Всего разделов: [Всего листов выписки:
03.11.2017 № 77/100/500/2017-2536

Кадасзровый номер: [77:08:0001009:6826

1. 11равообладат ель (правообладатели): 1.1. юрод Москва

2. Вид. номер и дата государственной регистрации права: 2.1. Общая долевая собственность. 77-01 08-611'2004-699 от 29.07.2004, доля в праве 1/10

3. Документы-основания: 3.1. сведения не предоставляются

4. Ограничение прав и обременение объекта недвижимости: не зарегистрировано

ИНЖЕНЕР I КАТЕГОРИИ ОПС' № 1 Васин В. В.
i holciiuc iiuitwcuoKiuitc шшжиисгя) (гатит 1 (1ШИШЫ.1Ш. iklMRJlIM)

МП.
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Помещение
1мда01||Ж11 лиЗМЖНМОС1II1

Лист № Рачлела ^  Всего .чистой рачлела 2.: Всего раздел on: | Всего листов выписки:

03.11.2(117 № 77/100/500/2017-2536
Кадастровый номер: 177:08:0001009:682ft

1. Правообладатель (правообладатели): 1.2.

Владельцы инвестиционных паев - Закрытый паевом инвесгишюнный фонд недвижимости 
"РВМ Столичная недвижимость № Г  иод управлением Закрытого акционерного общества 
Управляющая компания "РВМ "Капитал" данные о которых устанавливаются на основании 
данных лицевых счетов владельцев инвестиционных паев н реестре владельцев 
инвестиционных паев и счетов депо владельцев инвестиционных паев.

2. Вид, номер и лата государственной регистрации права: 2.2. Общая долевая собственность. Ча 77-77/008-77/008/025/2016-2211/2 от 23.05.2016, доля в 
праве 9/10

3. Документы-ос нова» и к: 3.2. сведения нс предоставляются

4.

Ограничение прав и обременение объекта недвижимости:

4.2.1.

вид: Доверительное управление, г. Москва, ш. Пяти никое, д.29, три.5. уел .As 26786S, помещение, 
назначение: Нежилое, общая площадь 2 599, 8 кв.м

дата государственной регистрации: 23.U5.2016

номер государственной регистрации: 77-77/008-77/008/025/2016-2211 в

срок, на который установлено ограничение нрав и 
обременение объекта недвижимости: с 05.04.2012 по 20.01.2027

лицо, в польчу которого установлено ограничение прав и 
обременение объема недвижимости:

Закрытое акционерное общество Управляющая компания "РВМ Капитал", Д.У. Закрытым 
паевым инвестиционным фондом недвижимое!и "Монолиг”, ИМИ: 7722563196

основание государственной регистрации:

Правила доверительного управления от 02.02.2012. чарсгистрироваиныс Федеральной службой 
по финансовым рынкам 05.04.2012, реестровый ,№2334:
Изменения и дополнения в Правила доверительного киравления от 05.06.2012;
Изменения и дополнения к Правилам доверительного управления от 20,09,2012;
Изменения и дополнения к Правилам доверительного управления от 21.02.2013;
Изменения И дополнения к Правилам доверительного управления от 04.07.2013 №4;
Изменения и дополнения к правилам доверительного управления от 18.12.2013;
Изменения и дополнения к Правилам доверительного управления от 18.02.2014 Ч°6;
Изменения и дополнения в правила доверительного управления Закрытым паевым 
инвестиционным фондом недвижимости "РВМ Столичная недвижимость №1" от 31.07.2014 №7; 
Изменения и дополнения н правила доверительного управления Закрытым паевым 
инвестиционным фондом недвижимое] и "РВМ Столичная недвижимость №1" от 11.11.2014 №8; 
Изменения и дополнения в правила доверительного управления Закрытым паевым 
инвестиционным фондом недвижимости "Р13М Столичная недвижимость Аа1“ от03,09,2015 №9; 
Изменения и дополнения н правила доверительного управления Закрытым паевым 
инвестиционным фондом недвижимое]]] "РИМ Столичная недвижимость №1"ог29.09,2015 
№ 10;
Изменения к дополнения в правила доверительного управления Закрытым паевым 
инвестиционным фондом недвижимости "РВМ Столичная недвижимость №1" от 27.10.2015 
№11:
Изменения и дополнения н правила доверительного управления Закрытым паевым 
инвестиционным фондом недвижимости "РВМ Столичная недвижимость № 1" от 09,02.2016 №12

5.
Сведения о наличии решения об изъятии объекта 
недвижимости для государственных и муниципальных нужд: данные отсутствуют

6.
Сведения об осуществлении государственной регистрации 
прав бел необходимого й силу чакона согласия третьего лица, 
органа:

данные отсутствуют

ИНЖЕНЕР 1 КАТЕГОРИИ ОПС № 1 Шасин LE U.
I ПйПиИ liuilud'tfbljllir гюлкншпи nkinimiLi tiiHRiiaatu фамилт)

м.п.
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г

для ЗАО УК "РВМ Капитал 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1

МИНИСТЕРСТВО ЭКОНОМИЧЕСКОГО РАЗВИТИЯ РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ

ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ РЕГИСТРАЦИИ, 
КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ

УПРАВЛЕНИЕ ФЕДЕРАЛЬНОЙ СЛУЖБЫ ГОСУДАРСТВЕННОЙ РЕГИСТРАЦИИ, 
КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ ПО МОСКВЕ 

(Управление Росреестра по Москве)

Большая Тульская ул.,д. 15, Москва, 115191 E-mail: 77_upr@rosreestr.ru
тел. (495) 957-68-16, 957-69-57 факс: (495) 954-28-65 http://www.to77.rosreestr.ru

№

на Ха от

В Ы П И С К А  И З  Е Д И Н О Г О  Г О С У Д А Р С Т В Е Н Н О Г О  Р Е Е С Т Р А  П Р А В  Н А  
Н Е Д В И Ж И М О Е  И М У Щ Е С Т В О  И  С Д Е Л О К  С  Н И М

Дата 02.10.2013 № 06/007/2013-1073

На основании запроса от 02.10.2013 г., поступившего на рассмотрение 02.10.2013 г. 
сообщаем, что в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с 
ним зарегистрировано:

1. Кадастровый
(или условный) номер 
объекта:

77:08:0002006:51

наименование объекта: Земли поселений
назначение объекта: Земли населенных пунктов, Земельные участки комплексов 

массовой физкультуры и спорга. Код классификатора земель 
города Москвы - 20Г0701

площадь объекта: 9023 кв.м
инвентарный номер, литер:
этажность (этаж):
номера на поэтажном 
плане:
адрес (местоположение) 
объекта:

г.МОСКВА, ПЯТНИЦКОЕ Ш. влад.29 корп.5

состав:
2. Правообладатель 

(правообладатели):
2.1. данные о правообладателе отсутствуют

3. Вид, номер и дата 
государственной 
регистрации права:

3.1. не зарегистрировано

4. Ограничение (обременение) 
права:
4.1.1. вид: Аренда, ВЕСЬ ОБЪЕКТдля эксплуатации 

многофункционального спортивно-оздоровительного 
комплекса-надстройки объекта гражданской обороны

дата государственной 
ре гис 1-рации:

30.03.2004

номер
государственной

77-01/05-5/2004-939
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Получение заявителем выписки из ЕГРП для 
последующего предоставления в органы тсударс! венной 

власти, органы местного самоуправления и органы 
государственных внебюджетных фондов в целях 

получения государственных и муниципальных услуг 
не требуется.

Данную информацию указашше органы обязаны 
запрашивать у Росреестра самостоятельно. 

(Федеральный закон от 27.07.2010№  210-ФЗ 
«Об организации предоставления государственных и 

__________муниципальных услуг», ч. 1, cm. 7)__________
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г

для ЗАО УК "РВМ Капитал 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1

RWM capital

Исх. № БН

От «27» сентября 2018

Партнеру АО «НЭО Центр» 

Матвееевой Арине Фаназилевне

СПРАВКА

г. Москва

По состоянию на 01 сентября 2018 года балансовые стоимости строений, учитываемые в составе 
основных средств (без учета переоценки) ЗПИФ недвижимости "РВМ Столичная недвижимость №1", 
составляют:

1. Строение, находящееся по адресу: г. Москва, ул. Житная, д. 14, стр. 2, общей площадью 2 
554,50 кв.м:
- Нежилое помещение общей площадью 1 885,6 кв.м = 178 123 491,64 руб.
- Нежилое помещение общей площадью 301,5 кв.м = 17 077 716,18 руб.
- Нежилое помещение общей площадью 367,4 кв.м = 31 399 511,86 руб.

2. Строение, находящееся по адресу: г. Москва, просп. Севастопольский, д. 28Г, общей площадью 
4 002,30 кв.м:
- Нежилое помещение общей площадью 1 096,5 кв.м = 89 039 000,00 руб.
- Нежилое помещение общей площадью 1 064,5 кв.м = 86 441000,00 руб.
- Нежилое помещение общей площадью 17,1 кв.м = 1 389 000,00 руб.
- Нежилое помещение общей площадью 1 066,1 кв.м = 86 571000,00 руб.
- Нежилое помещение общей площадью 712,1 кв.м = 57 825 000,00 руб.
- Нежилое помещение общей площадью 32,3 кв.м = 2 623 000,00 руб.
- Нежилое помещение общей площадью 13,7 кв.м = 1 112 000,00 руб.

3. Строение, находящееся по адресу: г. Москва, ш. Пятницкое, д. 29, корп. 5, общей площадью 
6 414,02 кв.м:
- Нежилое помещение общей площадью 4 074,2 кв.м = 258 135 787,66 руб.
- Доля в праве 9/10 на Нежилое помещение общей площадью 2 599,8 кв.м = 145 966 911,37 
руб.

П ервоначальная  с тои м о с ть  пр и об ре те н и я  со о тветствует  оста точной , поскольку  для  целей  

учета в ф он д е  ам ор ти зац и я  (износ) не начисляется.

З ам ести тел ь  Ген ер ал ьн о го  д и р е к то р а

- Ф и н ан совы й  д и р е к то р  ЗАО  У К  « Р В М  Капитал» /В о л о д а р ски й  А.В./

Исл Поликарпова И Д  
Доб.445

ЗАО УК «РВМ Капитал»
ул. Земляной Вал, д, 9, этаж 8, помещение I,
комнаты 1, 3-7, Москва, Россия, 105064
телефон +7 495 660 7030, факс: +7 495 660 7032
e-mail: info(S)rwmcapital.ru
www.rwminvest.ru

ОГРН 1057749282810 
ИНН 7722563196 
КПП 770901001

р/с 40701810122000045436 
в АКБ "Абсолют Банк" (ПАО) 
к/с 30101810500000000976 
БИК 044525976
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для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

RWM capital

Исх. № БН

От «27» сентября 2018

Партнеру АО «НЭО Центр» 
Матвееевой Арине Фаназилевне

СПРАВКА

Настоящим подтверждаю, по состоянию на 27.09.2018 г., обременения (за исключением доверительного 

управления) на следующие объекты недвижимого имущества, принадлежащие УК «РВМ Капитал» Д.У. Закрытым 

паевым инвестиционных фондом недвижимости «Столичная недвижимость №1» ЗАО на праве общей долевой 

собственности, отсутствуют:

П л о щ а д ь

п /п
А д р е с  о б ъ е к т а Н а и м е н о в а н и е  о б ъ е к т а о б ъ е к т а  

( к в  м .)

К а д а с т р о в ы й  н о м е р

н е ж и л о е  п о м е щ е н и е ,

о б щ .п л о щ а д ь ю  1 8 8 5 ,6  ив м , 1 а н т р е с о л ь  1, п о м .  1 -  к о м н а т ы  с 1 

п о  9 ; п о д в а л ,  п о м .  1 -  к о м н а т ы  с 5  п о  10 , с  12  п о  3 0 ,  3 0 а , 3 1 , 3 2 ;  

з т а ж  1, п о м .  1 -  к о м н а т ы  с 3 п о  6 , с 8  п о  39 , 3 9 а , 4 0 . 4 1 ; п о м .  II - 

к о м н а т ы  2, 3 ; п о м .  IV -  к о м н а т а  1 ; э т а ж  2 , п о м .  1 — к о м н а т ы  2, 2а ,
7 7 :0 1 :0 0 0 2 0 0 3 :3 7 4 3 ;

г. Москва, ул. с  3  п о  1 0 , 1 0 а , с 11 п о  3 4 ; п о м .  II -  к о м н а т ы  2 , 3 ,  6 ,; 7 7 :0 1 :0 0 0 2 0 0 3 :3 7 4 5 ;

1 . Житная, д. 14, - о б щ .п л о щ а д ь  3 0 1 ,5  к в . м , ;  э т а ж  н а д с т р о й к а ,  п о м . 1 -  к о м н а т ы  с 

1 п о  3 ; п о д в а л ,  п о м .  1 - к о м н а т а  1 1 ;  э т а ж  1 , п о м . 1 - к о м н а т а  7а;
2 5 5 4 ,5 0 7 7 :0 1 :0 0 0 2 0 0 3 :3 7 4 4

стр. 2 п о м ,  V  - к о м н а т а  1 ; э т а ж  2, п о м .  II - к о м н а т а  5 , - д о л я  в п р а в е  

6 0 /1 0 0 ,

- о б щ .п л о щ а д ь  3 6 7 ,4  к в . м , :  п о д в а л ,  п о м .  1 - к о м н а т ы  с 1 п о  4, 

э т а ж  1, п о м .  1 -  к о м н а т ы  1, 2 ;  п о м . II - к о м н а т а  1 ; э т а ж  2 , п о м ,  1 - 

к о м н а т а  1 ; п о м .  II -  к о м н а т ы  1 , 4 ; э т а ж  3 , п о м ,  1 - к о м н а т а  1, - 

д о л я  в п р а в е  9 0 5 3 /1 0 0 0 0

г. Москва, 7 7 :0 6 :0 0 0 4 0 0 8 :1 0 7 4 5 ;
п о м е щ е н и я ,  н а з н а ч е н и е :  н е ж и л о е .

просп. - о б щ .п л о щ а д ь  1 0 9 6 ,5  кв . м , э т а ж  ц ,: э т а ж  ц , п о м .  1 -  к о м н а т ы  1, 7 7 :0 6 :0 0 0 4 0 0 8 :1 0 7 4 6 ;

Севастопольс 1 а , с 2 п о  50 ; 7 7 :0 6 :0 0 0 4 0 0 8 :1 0 7 4 7 ;

2. кий, д. 28Г - о б щ .п л о щ а д ь  1 0 6 4 ,5  кв . м , э т а ж  1 , ,  п о м .  II -  к о м н а т ы  с 1 п о  5 3 ; 

о б щ .п л о щ а д ь  1 7 ,1  к в . м , э т а ж  1, п о м .  I l l -  к о м н а т а  1; 4 0 0 2 ,3 0 7 7 :0 6 :0 0 0 4 0 0 8 :1 0 7 4 8 ;

о б щ .п л о щ а д ь  1 7 ,1  к в . м ,  э т а ж  1, п о м .  I l l -  к о м н а т а  1; 

о б щ .п л о щ а д ь  7 1 2 ,1  ив . м , э т а ж  3, п о м .  V -  к о м н а т ы  с 1 п о  4 1 ;
7 7 :0 6 :0 0 0 4 0 0 8 :1 0 7 4 9 ;

- о б щ .п л о щ а д ь  3 2 ,3  к в . м , э т а ж  н, п о м  V I -  к о м н а т ы  1 , 2 ; 7 7 :0 6 :0 0 0 4 0 0 8 :1 0 7 5 0 ;

- о б щ .п л о щ а д ь  1 3 ,7  к в . м , э т а ж  н, п о м .  V II -  к о м н а т а  1 7 7 :0 6 :0 0 0 4 0 0 8 :1 0 7 5 1

г. Москва, ш. 
Пятницкое, д. 

29, корп. 5

п о м е щ е н и я ,  н а з н а ч е н и е :  н е ж и л о е ,

- о б щ .п л о щ а д ь  4  0 7 4 ,2  к в . м , э т а ж  1, п о м ,  1 -  к о м н а т ы  с 1 п о  21, 

с 2 5  п о  3 7 , 4 1 , 4 2 ; п о м .  II -  к о м н а т а  1; э т а ж  2, п о м .  1 -  к о м н а т ы  с
3 1 п о  2 4 ; э т а ж  3, п о м е щ е н и е  1 -  к о м н а т ы  с 2 п о  5 ;

- о б щ .п л о щ а д ь  2 5 9 9 ,8  кв . м ( : п о д в а л , п о м , II -  к о м н а т а  1 ; э т а ж  

т е х н . п о д , ,  п о м . 1 -  к о м н а т ы  с 1 п о  7 ; п о м .  I l l -  к о м н а т а  1; э т а ж  1, 

п о м .  1 -  к о м н а т ы  с 2 2  п о  2 4 ; п о м .  I l l -  к о м н а т а  1 ; э т а ж  2 , п о м .  1 -  

к о м н а т ы  3 3 , 34

6  4 1 4 ,0 2

Зам ести тел ь  Ген ер ал ьн о го  д ир ек тор а

- Ф и н ан совы й  д и р е к то р  ЗАО  УК  « Р В М  Капитал» /В о л о д а р ски й  А .В ./

Исп.Поликарпова Н.Д, 
Доб.445

ЗАО УК «РВМ Капитал»
ул. Земляной Вал, д, 9, этаж 8, помещение I, 
комнаты 1, 3-7, Москва, Россия, 105064 
телефон +7 495 660 7030, факс: +7 495 660 7032 
e-mail: info@rwmcapital.ru 
www.rwminvest.ru

ОГРН 1057749282810 
ИНН 7722563196 
КПП 770901001

р/с 40701810122000045436 
в АКБ "Абсолют Банк" (ПАО) 
к/с 30101810500000000976 
БИК 044525976
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г

для ЗАО УК "РВМ Капитал 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1

Исх. № БН

От «27» сентября 2018

П а р т е р у  А О  «НЭО Ц ентр»  
М атвееевой  А рин е Ф ан ази л евн е

capitalRWM

С П РАВ К А

Н астоящ и м  п одтверж даю , по состояни ю  на 2 7 .09 .2018  г.,

- вакан тны х  п лощ адей  нет;

- вели чин а ар ен дн о й  платы  за зем ельн ы й  участок  - платеж и  отсутствую т

Заместитель Генерального директора
- Финансовый директор ЗАО УК «РВМ Капитал» /Володарский А.В./

Исп.Поликарпова Н.Д. 
Д сб  44S

ЗАО УК «РВМ Капитал»
у/1. Земляной Вал, д, 9, этаж 8, помещение I, 
комнаты 1, 3-7, Москва, Россия, 105064 
телефон +7 495 660 7030, факс: +7 495 660 7032 
e-mail: info@rwmcapital.ru 
www.rwminvest.ru

ОГРН 1057749282810 
ИНН 7722563196 
КПП 770901001

р/с 40701810122000045436 
в АКБ "Абсолют Банк" (ПАО) 
к/с 30101810500000000976 
БИК 044525976
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

ПРИЛОЖЕНИЕ 3

ОСНОВНЫЕ МЕТОДОЛОГИЧЕСКИЕ ПОЛОЖЕНИЯ 
ОЦЕНКИ

Заказчик:

ЗАО УК "РВМ Капитал" Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Исполнитель:

АО "НЭО Центр"
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для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

ОСНОВНЫЕ МЕТОДОЛОГИЧЕСКИЕ ПОЛОЖЕНИЯ ОЦЕНКИ

Общие понятия, используемые в процессе оценки

Признанные в мире основные принципы оценки и определения включены в Международные 
стандарты оценки (МСО).

Вид стоимости — изложение основных допущений и принципов, применяемых при измерении 
стоимости в целях проведения оценки.

Недвижимость — земельные участки и любые объекты, которые являются их естественной 
частью (например, зеленые насаждения, полезные ископаемые) или неразрывно с ними связанные 
(например, здания, улучшения и любые неотделимые элементы зданий, включая механическое и 
электрическое оборудование, необходимое для обслуживания зданий), находящиеся на 
поверхности участков или под ними.

Недвижимое имущество — любые права, имущественные интересы и выгоды, связанные 
с правом собственности на недвижимость, в том числе любые права, имущественные интересы или 
выгоды с отрицательным содержанием (т. е., обязанности, обременения или обязательства), 
относящиеся к оцениваемому имущественному интересу.

Недвижимость специализированного назначения — недвижимость, предназначенная для 
ведения определенной коммерческой деятельности, стоимость которой отражает ценность именно 
для этого вида деятельности.

Дата оценки — дата, по состоянию на которую оценщик приводит свое мнение о стоимости. Дата 
оценки также может подразумевать конкретное время суток, если стоимость данного вида актива 
может существенно измениться в течение суток.

Дата отчета — дата подписания отчета оценщиком.

Базы оценки (иногда называемые стандартами стоимости) описывают фундаментальные 
предпосылки, на которых будет основываться отчетная стоимость. Крайне важно, чтобы база (или 
базы) оценки соответствовали условиям и целям задания на оценку, т.к. база оценки может 
оказывать влияние или диктовать оценщику выбор методов, исходных данных и допущений, а 
также окончательное мнение о стоимости80.

Рыночная стоимость представляет собой расчетную денежную сумму, за которую состоялся бы 
обмен актива или обязательства на дату оценки между заинтересованным покупателем и 
заинтересованным продавцом в результате коммерческой сделки после проведения надлежащего 
маркетинга, при которой каждая из сторон действовала бы будучи хорошо осведомленной, 
расчетливо и без принуждения81.

Инвестиционная стоимость представляет собой стоимость актива конкретного владельца или 
потенциального владельца для индивидуальных инвестиций или в операционных целях.

Инвестиционная стоимость является базой оценки, специфичной для конкретного субъекта. 
Хотя стоимость актива для собственника может оказаться такой же, как и сумма, которая может 
быть выручена от его продажи другому лицу, эта база оценки отражает выгоды, получаемые тем 
или иным лицом от владения активом, и, таким образом, не обязательно предполагает совершение 
гипотетического обмена. Инвестиционная стоимость отражает обстоятельства и финансовые цели 
того субъекта, для которого будет производиться оценка, и очень часто она используется для 
измерения эффективности инвестиций82.

Ликвидационная стоимость представляет собой денежную сумму, которая может быть 
получена при продаже по частям актива или группы активов. Ликвидационная стоимость должна 
учитывать расходы по приведению активов в товарное состояние, а также стоимость их

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

80 П. 10.1 МСО 2017

81 П. 30.1 МСО 2017

82 П. 60.1, 60.2 МСО 2017
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отчуждения. Ликвидационная стоимость может быть определена на основе двух разных 
предпосылок стоимости:

-  обычная сделка со стандартным маркетинговым периодом;

-  вынужденная сделка с сокращенным маркетинговым периодом83.

Инспекция оцениваемого имущества — посещение или осмотр оцениваемого имущества с целью 
его изучения и получения информации, необходимой для подготовки профессионального мнения о 
его стоимости.

Допущение — предположение, принимаемое как верное, предполагаемые факты, которые 
соответствуют или могут соответствовать имеющимся на дату оценки84.

Специальное допущение — допущение, предполагающее обстоятельства, которые отличаются 
от имеющихся на дату оценки фактов85.

Сравнительный (рыночный) подход — подход к определению стоимости, основанный на 
сравнении оцениваемого актива с идентичными или сходными активами, для которых доступна 
информация о цене86.

Доходный подход — подход к оценке, основанный на преобразовании будущих денежных 
потоков в текущую стоимость87 88.

Затратный подход — подход к оценке, основанный на экономическом принципе, согласно 
которому покупатель заплатит за актив сумму, не превышающую стоимость приобретения или 
строительства актива, аналогичного по своей полезности00.

Рыночная арендная плата — расчетная денежная сумма, за которую на дату оценки 
недвижимое имущество могло бы быть сдано в аренду в результате коммерческой сделки между 
независимыми и заинтересованными сторонами (арендодатель и арендатор), на основании 
арендного договора на типичных условиях, заключенного после надлежащего маркетинга, когда 
стороны располагают всей необходимой информацией и действуют разумно и без принуждения.

Анализ наиболее эффективного использования

Наиболее эффективное использование представляет собой такое использование недвижимости, 
которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей стоимости) и которое 
физически возможно, юридически разрешено (на дату определения стоимости объекта оценки) и 
финансово оправдано.

Общая площадь — площадь всех помещений. В состав общей площади входят все надземные, 
цокольные и подвальные помещения, включая галереи, тоннели, площадки, антресоли, рампы 
и переходы в другие помещения.

Площадь общего пользования — площадь помещений, предназначенных для общего 
пользования всеми арендаторами здания.

Полезная (арендопригодная) площадь — площадь помещений, предназначенная 
исключительно для арендаторов.

Операционные расходы — это расходы, необходимые для обеспечения нормального 
функционирования объекта недвижимости и воспроизводства действительного валового дохода89.

83 П. 80.1 МСО 2017

84 П. 200.3 МСО 2017

85 П. 200.4 МСО 2017

86 П. 20.1 МСО 2017

87 П. 40.1 МСО 2017

88 П. 60.1 МСО 2017

89 Оценка недвижимости / Под ред. А. Г. Грязновой, М. А. Федотовой. — М.: Финансы и статистика, 2007. С. 124.
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Потенциальный валовой доход (ПВД) — доход, который можно получить от сдачи в аренду 
недвижимости при 100%-ном ее использовании без учета всех потерь и расходов90.

Чистый операционный доход (ЧОД) — действительный валовой доход (ДВД) за вычетом 
операционных расходов (ОР).

Операционные расходы (ОР) — это расходы, необходимые для обеспечения нормального 
функционирования объекта недвижимости и воспроизводства действительного валового дохода91.

Коэффициент (ставка) капитализации (К) — любой делитель (обычно выражаемый 
в процентах), который используется для конверсии дохода в капитальную стоимость. Процентная 
ставка или доходность, по которой капитализируется годовой чистый доход от инвестиции для 
установления ее капитальной стоимости на заданную дату92 93 94.

Терминальная ставка капитализации (для остаточной стоимости (доходность при 
реверсии)) — ставка капитализации, используемая для преобразования дохода в показатель 
предполагаемой стоимости имущества к концу периода владения или в стоимость имущества при 
перепродаже".

Ставка дисконтирования — ставка отдачи, используемая для преобразования денежной суммы, 
подлежащей получению или выплате в будущем, в приведенную стоимость. Теоретически она 
должна отражать альтернативные издержки привлечения капитала, т. е. ставку отдачи, которую 
капитал может принести, если будет вложен в другие варианты использования с сопоставимым 
уровнем риска".

Реверсия — остаточная стоимость актива после прекращения поступления доходов95.

Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки96

Наиболее эффективное использование представляет собой такое использование недвижимости, 
которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей стоимости) и которое 
физически возможно, юридически разрешено (на дату определения стоимости объекта оценки) 
и финансово оправдано.

Наиболее эффективное использование объекта недвижимости может соответствовать 
его фактическому использованию или предполагать иное использование, например ремонт 
(или реконструкцию) имеющихся на земельном участке объектов капитального строительства.

Анализ наиболее эффективного использования позволяет выявить наиболее прибыльное 
использование объекта недвижимости, на который ориентируются участники рынка (покупатели 
и продавцы) при формировании цены сделки. При определении рыночной стоимости оценщик 
руководствуется результатами этого анализа для выбора подходов и методов оценки объекта 
оценки и выбора сопоставимых объектов недвижимости при применении каждого подхода.

Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки проводится, как правило, по 
объемно-планировочным и конструктивным решениям:

17. Для объектов оценки, включающих в себя земельный участок и объекты капитального 
строительства, наиболее эффективное использование определяется с учетом имеющихся 
объектов капитального строительства. При этом такой анализ выполняется путем проведения 
необходимых для этого вычислений либо без них, если представлены обоснования, не 
требующие расчетов.
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90 Оценка недвижимости / Под ред. А. Г. Грязновой, М. А. Федотовой. — М.: Финансы и статистика, 2007. С. 121.

91 Оценка недвижимости / Под ред. А. Г. Грязновой, М. А. Федотовой. — М.: Финансы и статистика, 2007. С. 124.

92 http://www.interstoimost.rU/ocenka/glossary/c.html

93 http ://www. interstoi most, ru/ocenka/glossary/t. html

94 http://www.interstoimost.rU/ocenka/glossary/c.html

95 http://www.ocenchik.ru/vocabulary/s7icN321

96 Раздел составлен на основании Федерального стандарта оценки "Оценка недвижимости" (ФСО №7), раздел VI п. 12-21.

350

http://www.interstoimost.rU/ocenka/glossary/c.html
http://www.interstoi
http://www.interstoimost.ru/ocenka/glossary/c.html
http://www.ocenchik.ru/vocabulary/s?id=321


Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

18. Анализ наиболее эффективного использования частей объекта недвижимости, например 
встроенных жилых и нежилых помещений, проводится с учетом фактического использования 
других частей этого объекта. Наиболее эффективное использование объекта недвижимости, 
оцениваемого в отдельности, может отличаться от его наиболее эффективного использования 
в составе оцениваемого комплекса объектов недвижимости.

19. Анализ наиболее эффективного использования части реконструируемого или подлежащего 
реконструкции объекта недвижимости проводится с учетом наиболее эффективного 
использования всего реконструируемого объекта недвижимости.

20. Анализ наиболее эффективного использования объекта недвижимости для сдачи в аренду 
выполняется с учетом условий использования этого объекта, устанавливаемых договором 
аренды или проектом такого договора.

21. Рыночная стоимость земельного участка, застроенного объектами капитального строительства, 
или объектов капитального строительства для внесения этой стоимости в государственный 
кадастр недвижимости оценивается исходя из вида фактического использования оцениваемого 
объекта. При этом застроенный земельный участок оценивается как незастроенный, 
предназначенный для использования в соответствии с видом его фактического использования.

При определении вариантов наиболее эффективного использования объекта недвижимости 
выделяются четыре основных критерия анализа.

Юридическая правомочность, допустимость с точки зрения действующего законодательства — 
характер предполагаемого использования не противоречит законодательству, ограничивающему 
действия собственника участка, и положениям зонирования.

Физическая возможность (осуществимость) — возможность возведения зданий с целью их 
наиболее эффективного использования на рассматриваемом земельном участке.

Финансовая целесообразность (выгодность) — рассмотрение тех разрешенных законом и 
физически осуществимых вариантов использования, которые будут приносить чистый доход 
собственнику.

Максимальная продуктивность (эффективность) — кроме получения чистого дохода, 
наиболее эффективное использование подразумевает максимально возможное увеличение чистого 
дохода собственника от эксплуатации либо достижение максимальной стоимости самого объекта.

Анализ наиболее эффективного использования объекта недвижимости, как правило, проводится в 
два этапа:

I этап — анализ наиболее эффективного использования участка земли как условно свободного 
(незастроенного);

II этап — анализ наиболее эффективного использования этого же участка, но с существующими 
улучшениями.

Основные положения и терминология международных стандартов финансовой 
отчетности

В настоящее время в Российской Федерации документы международных стандартов финансовой 
отчетности (МСФО) состоят из:

• Международных стандартов финансовой отчетности (IFRS);

• Международных стандартов финансовой отчетности (IAS);

• разъяснений, подготовленных Комитетом по разъяснениям международной финансовой 
отчетности (КРМФО) или ранее действовавшим Постоянным комитетом по разъяснениям 
(ПКР).

Основными документами, регламентирующими определение стоимости основных средств для 
целей МСФО, являются:

• IFRS 1 "Первое применение международных стандартов финансовой отчетности";

• IAS 16 "Основные средства";
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. IFRS 16 "Аренда";

• IAS 36 "Обесценение активов";

• IAS 40 "Инвестиционное имущество";

• МСО 101 "Составление задания на оценку";

• МСО 102 "Проведение оценочных исследований и соблюдение требований";

• МСО 103 "Составление отчетов";

• МСО 104 "База оценки";

• МСО 105 "Подходы и методы к оценке";

• МСО 400 "Права на недвижимое имущество";

• МСО 500 "Финансовые инструменты".

Первой финансовой отчетностью предприятия по МСФО (IFRS) является первая годовая 
финансовая отчетность, в которой предприятие принимает Международные стандарты финансовой 
отчетности (IFRS), четко и безоговорочно заявляя в такой финансовой отчетности об ее 
соответствии МСФО (IFRS)97.

Организация может принять решение об определении стоимости объекта основных средств по 
справедливой стоимости на момент перехода на МСФО и использовании этой справедливой 
стоимости в качестве его исходной стоимости на данный момент.

• Предприятие, впервые применяющее МСФО (IFRS), может выбрать использование 
переоцененной, согласно предыдущему ОПБУ, стоимости объекта основных средств на дату 
(или ранее) перехода на МСФО (IFRS) в качестве условной первоначальной стоимости на 
дату переоценки, если на дату переоценки переоцененная стоимость была в целом 
сопоставимой:

• со справедливой стоимостью;

• с себестоимостью или амортизированной стоимостью согласно МСФО (IFRS), 
скорректированной для отражения, например, изменений в общем или специальном 
индексе цен98.

Международные стандарты бухгалтерского учета (IAS) — это правила ведения бухгалтерского 
учета и подготовки финансовой отчетности, определяемые Комитетом по Международным 
стандартам финансовой отчетности.

Актив — это ресурс, который контролируется организацией в результате прошлых событий и от 
которого предприятие ожидает получить будущие экономические выгоды99.

Основные средства100 представляют собой материальные активы, которые:

• предназначены для использования в процессе производства или поставки товаров 
и предоставления услуг, при сдаче в аренду или в административных целях;

• предполагается использовать в течение более чем 1 периода.

Первоначальной стоимостью основных средств, приобретенных за плату (как новых, так 
и бывших в эксплуатации), признается сумма фактических затрат организации на приобретение, 
сооружение и изготовление, за исключением налога на добавленную стоимость и иных

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

97 IFRS 1, п. 3.

98 IFRS 1, "Освобождения от других МСФО" (IFRS), Приложение D, п. D6.

99IAS 38, п. 8.

100IAS 16 "Основные средства", п. 6.
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возмещаемых налогов (кроме случаев, предусмотренных законодательством Российской 
Федерации).

Фактическими затратами на приобретение, сооружение и изготовление основных средств 
являются:

• суммы, уплачиваемые в соответствии с договором поставщику (продавцу);

• суммы, уплачиваемые за осуществление работ по договору строительного подряда и иным 
договорам;

• суммы, уплачиваемые за информационные и консультационные услуги101.

Балансовая стоимость102 — сумма, в которой признается актив после вычета любой 
накопленной амортизации и накопленного убытка от обесценения.

Остаточная стоимость103 — расчетная сумма, которую организация получила бы на текущий 
момент от выбытия актива после вычета предполагаемых затрат на выбытие, если бы актив уже 
достиг конца срока полезного использования и состояния, характерного для конца срока полезного 
использования.

Срок полезного использования — это:

• период времени, на протяжении которого, как ожидается, актив будет иметься в наличии 
для использования предприятием;

• количество единиц продукции или аналогичных единиц, которые предприятие ожидает 
получить от использования актива10".

Инвестиционное имущество105 -  недвижимость (земля или здание, либо часть здания, либо и 
то и другое), находящаяся во владении (собственника или арендатора по договору финансовой 
аренды) с целью получения арендных платежей или прироста стоимости капитала, или того и 
другого, но:

• не для использования в производстве или поставке товаров, оказании услуг, 
в административных целях; а также

• не для продажи в ходе обычной хозяйственной деятельности.

Недвижимость, занимаемая владельцем, -  недвижимость, находящаяся во владении 
(собственника или арендатора по договору финансовой аренды), предназначенная для 
использования в производстве или поставке товаров, оказании услуг или в административных 
целях106.

Существенный: пропуски или искажения статей считаются существенными, если по отдельности 
или в совокупности они могли бы повлиять на экономические решения пользователей, 
принимаемые на основании финансовой отчетности. Существенность зависит от размера 
и характера пропущенной информации или искажений, оцениваемых в рамках сопутствующих 
обстоятельств. Размер или характер статьи или их сочетание могут быть определяющими 
факторами107.

101 Приказ Минфина РФ от 13.10.2003 г. N91h (ред. от 24.12.2010 г.) "Об утверждении Методических указаний по 
бухгалтерскому учету основных средств".

102IAS 16 "Основные средства", п. 6.

103IAS 16 "Основные средства", п. 6.

104IAS 16 "Основные средства", п. 6.

105IAS 40 "Инвестиционное имущество", п. 5.

106IAS 40 "Инвестиционное имущество", п. 5.

107 IAS 1, п. 7.
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Базы оценки (иногда называемые стандартами стоимости) описывают фундаментальные 
предпосылки, на которых будет основываться отчетная стоимость. Крайне важно, чтобы база (или 
базы) оценки соответствовали условиям и целям задания на оценку, т.к. база оценки может 
оказывать влияние или диктовать оценщику выбор методов, исходных данных и допущений, а 
также окончательное мнение о стоимости108.

Рыночная стоимость представляет собой расчетную денежную сумму, за которую состоялся бы 
обмен актива или обязательства на дату оценки между заинтересованным покупателем и 
заинтересованным продавцом в результате коммерческой сделки после проведения надлежащего 
маркетинга, при которой каждая из сторон действовала бы будучи хорошо осведомленной, 
расчетливо и без принуждения109.

Справедливая стоимость представляет собой расчетную цену при передаче активов или 
обязательств между конкретными осведомленными и заинтересованными сторонами, отражающую 
соответствующие интересы каждой из сторон.110

Справедливая стоимость предполагает определение цены, которая бы оказалась справедливой для 
двух конкретных сторон сделки, с учетом соответствующих преимуществ или негативных 
последствий, которые каждая из сторон получит от сделки. Напротив, рыночная стоимость 
требует, чтобы при ее определении во внимание не принимались какие бы то ни было 
преимущества, которые не будут доступными для участников рынка в целом.111

Справедливая стоимость представляет собой более широкое понятие, чем рыночная стоимость. 
Хотя во многих случаях цена, которая является справедливой между двумя сторонами, будет равно 
той цене, которую можно получить на рынке, могут возникнуть ситуации, когда определение 
справедливой стоимости потребует учета вопросов, которые не должны приниматься во внимание 
при оценке рыночной стоимости, напр., учет элементов синергетической стоимости, возникающих 
при объединении прав.112

Таким образом, из вышеуказанного следует, что Исполнитель, определяя рыночную стоимость 
актива, тем самым определяет его справедливую стоимость, т. к. на активном рынке рыночная 
цена за объект в полной мере соответствует сумме, на которой можно обменять актив или 
урегулировать обязательство при совершении сделки между хорошо осведомленными, желающими 
совершить такую сделку и независимыми друг от друга сторонами.

Классификация основных средств

Для каждого класса основных средств требуются отдельные раскрытия данных. IAS 16 "Основные 
средства" (п. 73) требует, чтобы финансовые отчеты раскрывали для каждого класса базу 
измерения, используемую для определения валовой учетной суммы, используемый метод 
амортизации и примененные сроки полезного использования либо норму амортизации.

Класс основных средств — это группа основных средств, сходных с точки зрения своей природы 
и характера использования в деятельности предприятия. Ниже представлены примеры отдельных 
классов основных средств:

• земельные участки;

• земельные участки и здания;

• машины и оборудование;

• водные суда;

• воздушные суда;
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108 П. 10.1 МСО 2017

109 П. 30.1 МСО 2017

110 П. 50.1 МСО 2017

111 П. 50.2 МСО 2017
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• автотранспортные средства;

• мебель и встраиваемые элементы инженерного оборудования;

• офисное оборудование113 114 115.

Земельные участки и здания представляют собой отдельные активы, отдельно отражаемые 
в учете. Срок службы зданий ограничен, поэтому они являются амортизируемыми активами. 
Увеличение стоимости земельного участка, на котором стоит здание, не влияет на определение 
амортизируемой стоимости этого здания.

Если выполняется переоценка отдельного объекта основных средств, то переоценке подлежат 
и все прочие активы, относящиеся к тому же классу основных средств, что и данный актив114.

Таким образом, задачей Исполнителя в процессе анализа совместно с менеджментом предприятия 
является определение соответствующих классов активов, имеющихся на предприятии, и отнесение 
каждой единицы основных средств к соответствующему классу.

Таким образом, в Отчете об определении стоимости основных средств в соответствии с МСФО 
должно найти отражение деление активов на классы, а также распределение активов на 
соответствующие группы.

Аренда

Аренда земельных участков и зданий классифицируется как операционная или финансовая таким 
же образом, как и аренда других активов.

Классификация аренды для арендодателей, принятая в стандарте (IFRS) 16 "Аренда", 
основывается на объеме, в котором договор аренды передает риски и выгоды, связанные с 
владением базовым активом. Риски включают возможность возникновения убытков в связи с 
простоями или технологическим устареванием или колебания доходности в связи с изменением 
экономических условий. Выгоды могут быть связаны с ожиданием прибыли от операций на 
протяжении срока экономического использования базового актива и доходов от повышения 
стоимости или реализации ликвидационной стоимости110.

Финансовая аренда -  аренда, классифицируется как финансовая аренда, если она 
подразумевает передачу практически всех рисков и выгод, связанных с владением базовым 
активом116.

Операционная аренда - аренда классифицируется как операционная аренда, если она не 
подразумевает передачу практически всех рисков и выгод, связанных с владением базовым 
активом117.

Ниже представлены примеры обстоятельств, которые по отдельности или в совокупности обычно 
приводят к классификации аренды как финансовой118:

• договор аренды предусматривает передачу права собственности на актив арендатору в 
конце срока аренды;

• арендатор имеет опцион на покупку базового актива по цене, которая, как ожидается, 
будет настолько ниже справедливой стоимости на дату исполнения этого опциона, что на 
дату начала арендных отношений можно с достаточной уверенностью ожидать исполнения 
этого опциона;

113IAS 16 "Основные средства", п. 37.

114IAS 16 "Основные средства", п. 36.

115 Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 16 "Аренда", п. В53

116 Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 16 "Аренда", п. 62

117 Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 16 "Аренда", п. 62

118 Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 16 "Аренда", п. 63
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• срок аренды составляет значительную часть срока экономического использования базового 
актива, даже если права собственности не передаются;

• на дату начала арендных отношений приведенная стоимость минимальных арендных 
платежей практически равна справедливой стоимости базового актива;

• базовый актив имеет такой специализированный характер, что только арендатор может 
использовать его без значительной модификации.

Ниже представлены признаки, которые по отдельности или в совокупности также могут привести к 
классификации аренды как финансовой119 120:

• если у арендатора есть право на досрочное расторжение договора аренды, при котором 
убытки арендодателя, связанные с расторжением договора, относятся на арендатора;

• прибыли или убытки от колебаний справедливой оценки ликвидационной стоимости 
начисляются арендатору (например, в форме скидки с арендной платы, равной большей 
части поступлений от продажи в конце срока аренды);

• арендатор имеет возможность продлить аренду еще на один срок при уровне арендной 
платы значительно ниже рыночного.

Примеры и признаки, приведенные выше, не всегда позволяют сделать однозначный вывод. Если 
прочие факторы явно свидетельствуют об отсутствии передачи практически всех рисков и выгод, 
связанных с владением базовым активом, аренда классифицируется как операционная аренда. 
Например, это может произойти, если актив передается в собственность в конце срока аренды в 
обмен на нефиксированный платеж, равный справедливой стоимости актива на тот момент 
времени, или если предусмотрены переменные арендные платежи, в результате чего арендатору 
не передаются практически все такие риски и выгодыlzu.

Классификация аренды производится на дату начала арендных отношений и повторно 
анализируется исключительно в случае модификации договора аренды. Изменения в оценочных 
значениях (например, изменения в расчетной оценке срока экономического использования или 
ликвидационной стоимости базового актива) или изменения в обстоятельствах (например, 
неисполнение арендатором своих обязательств) не приводят к необходимости новой 
классификации аренды в целях учета121 122 123.

Если аренда включает земельные участки и здания, как элементы арендуемого актива, 
предприятие оценивает классификацию каждого элемента в качестве финансовой или 
операционной аренды отдельно в соответствии с пунктами 62 - 63 и В53 - В54 стандарта (IFRS) 16 
"Аренда". При определении того, является ли элемент аренды "земельный участок" элементом 
финансовой или операционной аренды важно учитывать то, что земельные участки обычно имеют 
неограниченный срок экономического использования1".

Если это необходимо в целях классификации и отражения в учете аренды земельных участков и 
зданий, арендодатель должен распределить минимальные арендные платежи (включая любые 
единовременные авансовые выплаты) между земельными участками и зданиями пропорционально 
справедливой стоимости арендных прав, заключенных в элементах аренды "земельные участки" и 
"здания", на дату начала арендных отношений. Если отсутствует возможность надежно 
распределить арендные платежи между этими двумя элементами, то весь договор аренды 
классифицируется как финансовая аренда, если только не очевидно, что оба элемента 
представляют собой операционную аренду, - в этом случае весь договор аренды классифицируется 
как операционная аренда1".
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119 Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 16 "Аренда", п. 64

120 Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 16 "Аренда", п. 65

121 Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 16 "Аренда", п. 66

122 Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 16 "Аренда", п. В55

123 Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 16 "Аренда", п. В56
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Применительно к аренде земельных участков и зданий, при которой сумма для элемента аренды 
"земельные участки", является несущественной для договора аренды, арендодатель может 
рассматривать земельные участки и здания в качестве одного объекта в целях классификации 
аренды и классифицироваться либо как финансовая аренда, либо как операционная аренда в 
соответствии с пунктами 62 - 66 и В53 - В54 стандарта (IFRS) 16 "Аренда". В этом случае 
арендодатель должен рассматривать срок экономического использования зданий в качестве срока 
экономического использования всего базового актива124.

Инвестиционное имущество

Инвестиционное имущество предназначено для получения арендной платы или прироста 
стоимости капитала, или того и другого. Следовательно, инвестиционное имущество генерирует 
потоки денежных средств в значительной степени независимо от других активов, которыми 
владеет предприятие. Это отличает инвестиционное имущество от недвижимости, занимаемой 
владельцем. Производство или поставка товаров или услуг (или использование имущества в 
административных целях) генерируют денежные потоки, которые относятся не только 
к недвижимости, но и к другим активам, используемым в процессе производства или поставки. 
МСФО (IAS) 16 "Основные средства" применяется для отражения недвижимости, занимаемой 
владельцем.

Ниже приведены примеры инвестиционного имущества125:

• земля, предназначенная для получения прироста стоимости капитала в долгосрочной 
перспективе, а не для продажи в краткосрочной перспективе в ходе обычной 
хозяйственной деятельности;

• земля, дальнейшее предназначение которой в настоящее время пока не определено. (В 
случае, если предприятие не определило, будет ли оно использовать землю в качестве 
недвижимости, занимаемой владельцем, или для продажи в краткосрочной перспективе в 
ходе обычной хозяйственной деятельности, то считается, что земля предназначена для 
получения прироста стоимости капитала);

• здание, принадлежащее предприятию (или находящееся во владении предприятия по 
договору финансовой аренды) и предоставленное в аренду по одному или нескольким 
договорам операционной аренды;

• здание, не занятое в настоящее время, но предназначенное для сдачи в аренду по одному 
или нескольким договорам операционной аренды;

• недвижимость, строящаяся или реконструируемая для будущего использования в качестве 
инвестиционного имущества.

Далее приведены примеры статей, не являющихся инвестиционным имуществом, поэтому 
находящихся вне сферы применения настоящего стандарта126:

• недвижимость, предназначенная для продажи в ходе обычной хозяйственной деятельности 
или находящаяся в процессе строительства или реконструкции с целью такой продажи (см. 
МСФО (IAS) 2 "Запасы"); например, недвижимость, приобретенная исключительно для 
последующей продажи в краткосрочной перспективе или для реконструкции и 
перепродажи;

• недвижимость, строящаяся или реконструируемая по поручению третьих лиц (см. МСФО 
(IAS) 11 "Договоры на строительство");

• недвижимость, занимаемая владельцем (см. МСФО (IAS) 16), в том числе (помимо прочего) 
недвижимость, предназначенная для дальнейшего использования в качестве 
недвижимости, занимаемой владельцем; недвижимость, предназначенная для будущей

124 Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 16 "Аренда", п. В57

125IAS 40 "Инвестиционное имущество", п. 8.

126IAS 40 "Инвестиционное имущество", п. 9.
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реконструкции и последующего использования в качестве недвижимости, занимаемой 
владельцем;

• недвижимость, занимаемая сотрудниками предприятия (независимо от того, платят ли 
сотрудники арендную плату по рыночным ставкам или нет), а также недвижимость, 
занимаемая владельцем и предназначенная для выбытия;

• недвижимость, сданная в аренду другому предприятию по договору финансовой аренды.

В отдельных случаях часть объекта недвижимости может использоваться для получения арендной 
платы или прироста стоимости капитала, а другая часть -  для производства или поставки товаров, 
оказания услуг или в административных целях. Если такие части объекта могут быть проданы 
независимо друг от друга (или независимо друг от друга сданы в финансовую аренду), то 
предприятие учитывает эти части объекта по отдельности. Если же части объекта нельзя продать 
по отдельности, то объект классифицируется в качестве инвестиционного имущества только тогда, 
когда лишь незначительная часть этого объекта предназначена для использования в производстве 
или поставке товаров, оказании услуг или в административных целях11'.

Инвестиционное имущество следует признавать как актив тогда и только тогда:

• когда существует вероятность поступления в предприятие будущих экономических выгод, 
связанных с инвестиционным имуществом;

• можно надежно оценить стоимость инвестиционного имущества.

Методология определения срока полезной службы имущества

В рамках Отчета об определении справедливой стоимости основных средств в соответствии 
с МСФО Исполнитель может определять срок полезной службы актива.

Срок полезного использования актива определяется с точки зрения предполагаемой полезности 
актива для предприятия. Политика предприятия по управлению активами может предусматривать 
выбытие активов по истечении определенного времени или после потребления определенной доли 
будущих экономических выгод, заключенных в активе. Таким образом, срок полезного 
использования актива может оказаться короче, чем срок его экономической службы. Расчетная 
оценка срока полезного использования актива проводится с применением профессионального 
суждения, основанного на опыте работы предприятия с аналогичными активами127 128 129.

Срок полезного использования — это:

• период времени, на протяжении которого, как ожидается, актив будет иметься в наличии 
для использования предприятием;

• количество единиц продукции или аналогичных единиц, которые предприятие ожидает 
получить от использования актива1".

Будущие экономические выгоды, заключенные в активе, потребляются главным образом через его 
использование. К уменьшению экономических выгод, которые могли бы быть получены от данного 
актива, могут привести такие факторы, как моральное или коммерческое устаревание 
и физический износ. Соответственно, при определении срока полезной службы актива должны 
учитываться следующие факторы:

• предполагаемое использование актива (оценивается по расчетной мощности или 
физической производительности актива);

• предполагаемый физический износ, зависящий от производственных факторов, таких как 
количество смен, использующих данный актив, программа ремонта и обслуживания, а 
также условия хранения и обслуживания актива в период простоя;
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• моральное или коммерческое устаревание в результате изменений или 
усовершенствования производственного процесса, или изменений объема спроса на рынке 
на продукцию или услуги, производимые или предоставляемые с использованием актива;

• юридические или аналогичные ограничения на использование актива, такие как сроки 
аренды.

Таким образом, в Отчете об определении справедливой стоимости основных средств 
в соответствии с МСО должны найти отражение результаты определения срока полезной службы 
каждого актива. Результаты определения показателя срока полезной службы анализируемых 
основных средств представлены в разделе 3.6 настоящего Отчета.

Методология определения справедливой и рыночной стоимости основных средств

При определении рыночной стоимости130 объекта оценки определяется наиболее вероятная цена, 
по которой данный объект оценки может быть отчужден на дату оценки на открытом рынке 
в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой 
информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные 
обстоятельства, т. е. 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 в форме 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.

"Справедливая стоимость — это цена, которая могла бы быть получена при продаже актива или 
уплачена при обязательстве в упорядоченной сделке между участниками рынка на дату 
измерения"131.

Справедливая стоимость — это рыночная оценка, а не оценка, формируемая с учетом 
специфики предприятия. По некоторым активам и обязательствам могут существовать 
наблюдаемые рыночные операции или рыночная информация. По другим активам 
и обязательствам наблюдаемые рыночные операции или рыночная информация могут 
отсутствовать. Однако цель оценки справедливой стоимости в обоих случаях одна и та же — 
определить цену, по которой проводилась бы операция, осуществляемая на организованном 
рынке, по продаже актива или передаче обязательства между участниками рынка на дату оценки 
в текущих рыночных условиях (т. е. выходная цена на дату оценки с точки зрения участника 
рынка, который удерживает актив или имеет обязательство)132.

Если цена на идентичный актив или обязательство не наблюдается на рынке, предприятие 
оценивает справедливую стоимость, используя другой метод оценки, который обеспечивает 
максимальное использование уместных наблюдаемых исходных данных и минимальное 
использование ненаблюдаемых исходных данных. Поскольку справедливая стоимость является 
рыночной оценкой, она определяется с использованием таких допущений, которые участники 
рынка использовали бы при определении стоимости актива или обязательства, включая допущения 
о риске. Следовательно, намерение предприятия удержать актив или урегулировать, или иным
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образом выполнить обязательство не является уместным фактором при оценке справедливой 
стоимости1” .

Оценка справедливой стоимости осуществляется для конкретного актива или обязательства. 
Следовательно, при оценке справедливой стоимости предприятие должно учитывать 
характеристики актива или обязательства таким образом, как если бы участники рынка учитывали 
данные характеристики при определении цены актива или обязательства на дату оценки. Такие 
характеристики включают, например:

• состояние и местонахождение актива;

• ограничения на продажу или использование актива при наличии таковых1” .

Оценка справедливой стоимости предполагает обмен актива или обязательства при проведении 
между участниками рынка операции на добровольной основе по продаже актива или передаче 
обязательства на дату оценки в текущих рыночных условиях1"15.

Оценка справедливой стоимости предполагает проведение операции по продаже актива или 
передаче обязательства:

• на рынке, который является основным для данного актива или обязательства;

• при отсутствии основного рынка на рынке, наиболее выгодном для данного актива или 
обязательства133 134 135 136.

При оценке справедливой стоимости нефинансового актива учитывается способность участника 
рынка генерировать экономические выгоды посредством наилучшего и наиболее эффективного 
использования актива или посредством его продажи другому участнику рынка, который 
использовал бы данный актив наилучшим и наиболее эффективным образом137.

При оценке справедливой стоимости нефинансового актива принимается допущение о том, что 
актив продается согласно с единицей учета, предусмотренной в других МСФО (которой может 
являться отдельный актив). Так обстоит дело даже в том случае, когда при такой оценке 
справедливой стоимости принимается допущение о том, что наилучшее и наиболее эффективное 
использование актива заключается в его использовании в комбинации с другими активами или 
с другими активами и обязательствами, потому что оценка справедливой стоимости предполагает, 
что участник рынка уже имеет дополнительные активы и связанные с ними обязательства138.

В таких случаях предприятие должно оценивать справедливую стоимость обязательства или 
долевого инструмента следующим образом:

• используя котируемую на активном рынке цену на идентичную единицу, удерживаемую 
другой стороной как актив, при наличии такой цены;

• при отсутствии такой цены — используя другие наблюдаемые исходные данные, такие как 
цена, котируемая на рынке, который не является активным для идентичной единицы, 
удерживаемой другой стороной как актив;

• при отсутствии вышеописанных наблюдаемых цен — используя другой метод оценки, такой 
как:

• доходный подход (например, метод оценки по приведенной стоимости, при котором 
учитываются будущие потоки денежных средств, которые участник рынка ожидал бы 
получить от обязательства или долевого инструмента, который он удерживает как актив);
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• рыночный подход (например, используя котируемые цены на аналогичные обязательства 
или долевые инструменты, удерживаемые другими сторонами как активы).139 140

Следует отметить, что классификация актива как специализированного не должна 
автоматически приводить к заключению о том, что следует принять оценку на основе 
АЗЗ. Даже если актив оказывается специализированным, в некоторых случаях есть 
возможность провести оценку специализированного имущества, используя подход на 
основе рыночных сравнений или подход на основе капитализации дохода1"".

Таким образом, для определения справедливой стоимости основных средств применяются 
три фундаментальных подхода:

• затратный подход (метод);

• сравнительный подход;

• доходный подход.

Применимость тех или иных методов и процедур установления справедливой стоимости 
определяется исходя из способа, каким имущество обычно продается на рынке.

Большинство стандартов финансовой отчетности предусматривает, что финансовая отчетность 
составляется в предположении о продолжающем действовать предприятии, за исключением 
случаев, когда руководство предприятия намеревается ликвидировать организацию или 
прекратить бизнес, или не имеет никакой реальной альтернативы тому, чтобы так поступить. 
За исключением случаев оценки финансовых инструментов, обычно целесообразно включать 
в отчет допущение, что актив (или активы) по-прежнему будет использоваться в составе бизнеса, 
частью которого он является. Такое допущение не применяется в случаях, когда ясны намерения 
ликвидировать организацию или продать определенный актив либо предусматриваются 
требования рассмотреть сумму, которая могла бы быть получена от отчуждения актива или вывода 
его из эксплуатации.

Оценку, подготавливаемую для ее включения в финансовую отчетность, обычно неприемлемо 
проводить на основе специальных допущений.

Этапы проведения оценки

В соответствии с Федеральными стандартами оценки (ФСО) проведение оценки включает в себя 
следующие этапы:

• заключение договора на проведение оценки, включая задание на оценку;

• сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки;

• применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление 
необходимых расчетов;

• согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и определение 
итоговой величины стоимости объекта оценки;

• составление отчета об оценке.

На этапе сбора, обработки и анализа информации, необходимой для оценки, следует собрать 
и проанализировать техническую, рыночную, юридическую, бухгалтерскую, финансовую и другую 
информацию, необходимую и достаточную для получения обоснованного мнения относительно 
рыночной стоимости объекта оценки.

Исполнитель осуществляет необходимые расчеты того или иного вида стоимости объекта оценки 
с учетом полученных количественных и качественных характеристик объекта оценки, результатов 
анализа рынка, к которому относится объект оценки, а также обстоятельств, уменьшающих 
вероятность получения доходов от объекта оценки в будущем (рисков), и другой информации.

139 IFRS 13, п. 38.

140 МР 8 "Затратный подход для финансовой отчетности (АЗЗ)", стр. 261.
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ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД

Затратный подход -  совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 
определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта 
оценки с учетом износа и устареваний141.

Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует достоверная 
информация, позволяющая определить затраты на приобретение, воспроизводство либо 
замещение объекта оценки142.

При применении затратного подхода необходимо учитывать следующие положения143:

• затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижимости -  
земельных участков, застроенных объектами капитального строительства, или объектов 
капитального строительства, но не их частей, например, жилых и нежилых помещений;

• затратный подход целесообразно применять для оценки недвижимости, если она 
соответствует наиболее эффективному использованию земельного участка как 
незастроенного и есть возможность корректной оценки физического износа, а также 
функционального и внешнего (экономического) устареваний объектов капитального 
строительства;

• затратный подход рекомендуется использовать при низкой активности рынка, когда 
недостаточно данных, необходимых для применения сравнительного и доходного подходов 
к оценке, а также для оценки недвижимости специального назначения и использования 
(например, линейных объектов, гидротехнических сооружений, водонапорных башен, 
насосных станций, котельных, инженерных сетей и другой недвижимости, в отношении 
которой рыночные данные о сделках и предложениях отсутствуют);

• в общем случае стоимость объекта недвижимости, определяемая с использованием 
затратного подхода, рассчитывается в следующей последовательности:

-  определение стоимости прав на земельный участок как незастроенный;

-  расчет затрат на создание (воспроизводство или замещение) объектов капитального 
строительства;

-  определение прибыли предпринимателя;

-  определение износа и устареваний;

-  определение стоимости объектов капитального строительства путем суммирования затрат на 
создание этих объектов и прибыли предпринимателя и вычитания их физического износа 
и устареваний;

определение стоимости объекта недвижимости как суммы стоимости прав на земельный участок и 
стоимости объектов капитального строительства;

• для целей определения рыночной стоимости объекта недвижимости с использованием 
затратного подхода земельный участок оценивается как незастроенный в предположении 
его наиболее эффективного использования;

• расчет затрат на создание объектов капитального строительства производится на 
основании:

-  данных о строительных контрактах (договорах) на возведение аналогичных объектов;

-  данных о затратах на строительство аналогичных объектов из специализированных 
справочников;
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141 Федеральный стандарт оценки "Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки" (ФСО №1), п. 18.
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-  сметных расчетов;

-  информации о рыночных ценах на строительные материалы;

-  других данных;

• затраты на создание объектов капитального строительства определяются как сумма 
издержек, входящих в состав, строительно-монтажных работ, непосредственно связанных с 
созданием этих объектов, и издержек, сопутствующих их созданию, но не включаемых в 
состав строительно-монтажных работ;

• для целей оценки рыночной стоимости недвижимости величина прибыли предпринимателя 
определяется на основе рыночной информации методами экстракции, экспертных оценок 
или аналитических моделей с учетом прямых, косвенных и вмененных издержек, связанных 
с созданием объектов капитального строительства и приобретением прав на земельный 
участок;

• величина износа и устареваний определяется как потеря стоимости недвижимости в 
результате физического износа, функционального и внешнего (экономического) 
устареваний. При этом износ и устаревания относятся к объектам капитального 
строительства, относящимся к оцениваемой недвижимости.

Таким образом, стоимость объекта оценки, являющегося недвижимым имуществом (здание, 
сооружение), в рамках затратного подхода определяется как сумма стоимости земельного участка, 
относящегося к зданию (сооружению), как свободного в предположении его наиболее 
эффективного использования и стоимости строительства идентичного (затраты на
воспроизводство) или аналогичного (затраты на замещение) здания (сооружения) с учетом 
совокупного износа на дату оценки.

В общем виде расчет стоимости здания (сооружения) в рамках затратного подхода производится 
по формуле:

Сзп = 33 (ЗВ) + ПП - НИ + Сзем.уч /

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

где:

СЗП — стоимость объекта оценки, определенная в рамках затратного подхода;

33 (ЗВ) — затраты на замещение (воспроизводство);

ПП — прибыль предпринимателя (применяется, как правило, для объектов непроизводственного 
характера коммерческого назначения (магазин, офис, склад и т. п.)144);

НИ — накопленный износ;

Сзем.уч. — стоимость земельного участка, относящегося к оцениваемому зданию (сооружению).

Методы определения затрат на замещение (воспроизводство) недвижимого имущества

В рамках затратного подхода применяются различные методы, основанные на определении затрат 
на создание точной копии объекта оценки или объекта, имеющего аналогичные полезные 
свойства. Критерии признания объекта точной копией объекта оценки или объектом, имеющим 
сопоставимые полезные свойства, определяются федеральными стандартами оценки, 
устанавливающими требования к проведению оценки отдельных видов объектов оценки и (или) 
для специальных целей145 146.

К основным методам расчета затрат на замещение (воспроизводство) недвижимого имущества 
относятся140:

144 Оценка для целей залога: теория, практика, рекомендации. М. А. Федотова, В. Ю. Рослов, О. Н. Щербакова,
А. И. Мышанов. — М.: "Финансы и статистика", 2008. С. 288, 289.

145 Федеральный стандарт оценки "Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки" (ФСО №1), п. 20.

146 С. В. Грибовский "Оценка стоимости недвижимости". — М.: "Маросейка", 2009. С. 299.

363



для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

• метод сравнительной единицы;

• модульный метод (метод рабивки по компонентам);

• метод единичных расценок;

• метод аналогов.

Метод сравнительной единицы — метод оценки затрат на строительство здания (сооружения) 
путем определения полной стоимости 1 кв. м (или другой единицы сравнения) базового
сооружения, взятого в целом1"'.

Модульный метод (метод разбивки по компонентам) оценки затрат заключается в расчленении 
всего строительно-монтажных работ на крупные разделы (модули): земляные работы,
фундаменты, стены, перекрытия, кровля, перегородки, окна, двери, отделочные работы и т. п.

Метод аналогов — метод расчета затрат, основанный на использовании информации о затратах на 
строительство в целом аналогичных зданий, строений или сооружений и корректировке этой 
информации на отличия объекта оценки от объекта-аналога по своим техническим 
характеристикам и на время строительства.

Метод единичных расценок заключается в разработке полной сметы на строительство 
оцениваемого объекта с применением единичных расценок или анализа и переработки оценщиком 
существующих смет на оцениваемое здание. Основой применения метода являются подробные 
сводки объемов строительно-монтажных работ. Различают следующие разновидности метода 
единичных расценок:

• ресурсный;

• базисно-индексный метод (метод долгосрочной индексации балансовой стоимости).

Ресурсный метод — это метод расчета затрат, основанный на определении объемов или массы 
основных элементов зданий и сооружений, расхода строительных материалов, на расчете 
стоимости материалов в текущих региональных рыночных ценах с последующим добавлением 
стоимости оплаты труда, эксплуатации машин и механизмов, прочих работ и затрат.

Базисно-индексный метод (метод долгосрочной индексации балансовой стоимости) — метод 
расчета затрат, в соответствии с которым показатели (удельные показатели), взятые в ценах 
базисного года, пересчитываются по коэффициентам (индексам) на дату оценки.

Метод сравнительной единицы

33 — затраты на замещение (воспроизводство), руб.;

Сср.ед. — стоимость сравнительной единицы (1 кв. м, 1 куб. м, 1 пог. м, 1 шт. и др.), руб./ср. ед.;

V — количество сравнительных единиц (1 кв. м, 1 куб. м, 1 пог. м, 1 шт. и др.).

Показатель количества сравнительной единицы (V) определялся на основе данных Заказчика 
о технических параметрах оцениваемой недвижимости.

Показатель стоимости сравнительной единицы здания или сооружения (Сср.ед.) определялся 
на основе данных об укрупненных показателях стоимости строительства, представленных 
в справочниках оценщика "Укрупненные показатели стоимости строительства" 
(ООО "КО-ИНВЕСТ").

Алгоритм расчета затрат на замещение/воспроизводство зданий по справочникам 
КО-ИНВЕСТ

1-й этап. Анализ данных на полноту и качество 147
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147 http: // www. ocench i k. ru/voca bu la ry/v?i d=216
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Получив от Заказчика данные с техническими параметрами зданий (или технических паспортов), 
Исполнитель провел анализ указанных данных на полноту и качество, необходимые для 
использования определенного справочника КО-ИНВЕСГ.

Для зданий Исполнитель запросил у Заказчика и использовал в расчетах следующие параметры:

• адрес местонахождения;

• данные свидетельства о регистрации права для недвижимого имущества;

• тип здания;

• литер по БТИ;

• высота здания;

• строительный объем;

• общая площадь;

• количество этажей;

• материал фундамента;

• материал перекрытия;

• материал стен;

• наличие и материал каркаса;

• дата постройки.

2- й  этап. Подбор объекта-аналога по справочнику

Подбор аналогов в соответствующем справочнике КО-ИНВЕСГ (используемый справочник 
отражается в расчетных таблицах в столбце "Источник информации") производился следующим 
образом:

• Проводится поиск отрасли, а также поиск объекта — представителя данной отрасли, 
наиболее близкого по функциональным параметрам к оцениваемому объекту.

• В случае отсутствия подходящего объекта — представителя данной отрасли используется 
информация о сопоставимых по конструктивным и функциональным параметрам 
объектах — представителях других отраслей или об объектах межотраслевого применения.

• В расчетных таблицах результаты указанного выше подбора отражаются в столбце 
"Справочная стоимость148 1 ед. измерения объекта без учета НДС на дату составления 
сборника для Московской обл., руб.".

• В расчетных таблицах в столбце "Код по справочнику" указывается код отобранного 
аналога (для справочников КО-ИНВЕСГ), в столбцах "Дата источника", "Сравнительная 
единица", "Количество сравнительных единиц аналога" отражаются соответствующие 
показатели.

3- й  этап. Внесение корректировок к справочной стоимости 1 ед. измерения

На следующем этапе к справочной стоимости 1 ед. измерения объекта в расчетных таблицах 
вносились корректировки (поправки), учитывающие неполное соответствие оцениваемого объекта 
объекту-аналогу по объемно-планировочным, конструктивным параметрам, качеству применяемых 
материалов, конструкций, типам инженерных систем, регионально-экономическим, природно­
климатическим и местным условиям осуществления строительства. При этом введение поправок 
осуществлялось как в абсолютном выражении, так и в виде корректирующих коэффициентов, 
в результате чего корректировалась величина стоимости как в целом по зданию, так и в разрезе 
отдельных основных конструктивных элементов, видов работ и инженерных систем здания. 148

148 Используется терминология справочника КО-ИНВЕСГ8’.
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4-й этап. Определение прибыли предпринимателя

Для получения обоснованной стоимости затрат на замещение (воспроизводство) необходимо 
определить величину прибыли предпринимателя.

Таким образом, расчет затрат на замещение (воспроизводство) зданий и сооружений методом 
сравнительной единицы с использованием справочников КО-ИНВЕСТ производится по формуле:

33 = С6 х Ki х К2 х Кз х |<4 х К5 X Кб х (1+ППР%) х  V(S),

где:

33 — затраты на замещение (воспроизводство), руб.;

Сб — стоимость строительства за единицу измерения в базовых ценах на дату составления 
справочника;

К1 — регионально-климатический коэффициент;

К2 — корректирующий коэффициент на различие в сейсмичности;

КЗ — региональный коэффициент по классам конструктивных систем;

К4 — корректирующий коэффициент на различие в объеме или площади;

К5 — корректирующий коэффициент на изменение цен в строительстве с базовой даты 
справочника до даты оценки;

Кб — корректирующий коэффициент на различие в конструктивных элементах;

Ппр% — прибыль предпринимателя, %;

V — количество сравнительных единиц (1 куб. м, 1 кв. м и др.).

Описание корректировок (поправок), вносимых к справочной стоимости сравнительной 
единицы

Регионально-климатический коэффициент (К1) применялся для учета различий в затратах 
на строительство в рассматриваемом регионе от условий строительства в Московской области, 
обусловленных различиями климатических условий регионов. Данные о величине К1 приведены 
в разделе справочника КО-ИНВЕСТ "Корректирующие коэффициенты и справочные данные".

Корректирующий коэффициент на различие в сейсмичности (К2)

Применялся для учета различий в затратах на строительство в рассматриваемом регионе от 
условий строительства в Московской области, обусловленных различиями в сейсмической 
обстановке регионов. Данные о величине К2 приведены в разделе справочника КО-ИНВЕСТ 
"Корректирующие коэффициенты и справочные данные".

Региональный коэффициент по классам конструктивных систем (К3)

Применялся для устранения различий в условиях строительства для Московской области 
и рассматриваемого региона. Определяется по данным справочника оценщика "Межрегиональный 
информационно-аналитический бюллетень "Индексы цен в строительстве" КО-ИНВЕСТ.

Корректирующий коэффициент на различие в объеме или площади (К*)

Поправка на разницу в объеме или площади между оцениваемым зданием/сооружением 
и ближайшим параметром из справочника определяется с помощью коэффициентов, 
представленных в таблицах раздела "Рекомендации по использованию".

Корректирующий коэффициент на изменение цен в строительстве по сравнению с датой 
справочника КО-ИНВЕСТ® (К5)

Является корректирующим коэффициентом на изменение цен в строительстве после базовой даты 
уровня цен справочников КО-ИНВЕСТ®. Данный коэффициент приводит уровень цен Московской 
области с даты выпуска справочника к фактическим ценам на дату оценки для Московской 
области. Данный коэффициент рассчитывается в зависимости от даты выпуска справочника.
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Значение коэффициента определяется на основании межрегионального информационно­
аналитического бюллетеня "Индексы цен в строительстве" (Москва, КО-ИНВЕСТ®, табл. 
"Изменение индексов цен на СМР по характерным КС для зданий и сооружений в региональном 
разрезе по РФ").

Корректирующий коэффициент на различие в конструктивных элементах (Кб)

Принимается в тех случаях, когда техническое решение конструктивного элемента оцениваемого 
объекта отличается от технического решения этого же элемента аналога, подобранного 
в справочниках КО-ИНВЕСТ®.

Стоимость оцениваемого конструктивного элемента рассчитывается по формуле:

Со=Са х Фо/Фа,

где:

Со — стоимость конструктивного элемента оцениваемого здания (сооружения);

Са — стоимость конструктивного элемента подобранного в справочниках КО-ИНВЕСГ® аналога 
здания (сооружения);

Фо — стоимостный коэффициент элемента для рассматриваемого конструктивного элемента 
оцениваемого объекта;

Фа — стоимостный коэффициент элемента для рассматриваемого конструктивного элемента, 
подобранного в справочниках КО-ИНВЕСТ® аналога.

Метод долгосрочной индексации балансовой стоимости

Данный метод (так называемое "индексирование", "индексный метод") применялся для зданий 
и сооружений, по которым было недостаточно информации для использования других методов 
(сравнительной единицы, модульного метода, метода разбивки по компонентам).

Сущность данного метода заключается в пересчете (индексировании) первоначальной стоимости 
оцениваемого имущества с применением определенного коэффициента (индекса) пересчета. 
Полученный результат принимается как затраты на воспроизводство оцениваемого имущества. 
Исходными данными для расчета затрат на воспроизводство методом долгосрочной индексации 
балансовой стоимости являются:

• первоначальная балансовая стоимость;

• дата последней переоценки (при условии ее проведения);

• дата оценки;

• дата ввода в эксплуатацию.1'"'

Затраты на воспроизводство (ЗВ) в рамках метода рассчитываются по следующей формуле:

ЗВ = С6 X К,

где:

Сб -  первоначальная балансовая стоимость инвентарной позиции основных средств, руб.;

К -  коэффициент (индекс), учитывающий изменение стоимости с даты ввода (даты последней 
переоценки) оцениваемого объекта до даты оценки.

Допущение. В процессе применения данного метода Исполнитель указывает на ряд допущений:

• индекс изменения цен имеет усредненное значение;

• не всегда надежна первоначальная балансовая стоимость объектов. 149

149Для переоцененных инвентарных позиций за дату ввода в эксплуатацию принимается дата последней переоценки.
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Показатель первоначальной балансовой стоимости С6, дата ввода (последней переоценки) 
определяются по данным бухгалтерского учета Заказчика.

Значение коэффициента (индекса), учитывающего изменение стоимости с даты ввода (даты 
последней переоценки) до даты оценки, определяется по данным Межрегионального 
информационно-аналитического бюллетеня "Индексы цен в строительстве", издаваемого 
ежеквартально компанией КО-ИНВЕСТ®.

Методы определения прибыли предпринимателя

Прибыль предпринимателя (ПП) — это установленная рынком цифра, отражающая сумму, которую 
предприниматель ожидает получить в виде премии за использование своего капитала, 
инвестированного в строительный проект150.

Величина прибыли предпринимателя определяется на основе рыночной информации следующими 
методами150 151 152:

• метод аналогов;

• метод экспертного опроса;

• метод вмененных издержек.

Метод аналогов — метод оценки прибыли предпринимателя путем вычитания из рыночной 
стоимости недавно проданных аналогичных объектов недвижимости затрат на создание улучшений 
и стоимости земли.

Метод экспертного опроса — метод оценки прибыли предпринимателя путем опроса 
представлений инвесторов о рисках инвестирования в оцениваемый проект.

Метод вмененных издержек — это метод оценки прибыли предпринимателя, основанный на оценке 
вмененных издержек, связанных с инвестициями в оцениваемый объект недвижимости. Вмененные 
издержки — это условно рассчитываемые издержки (например, проценты, которые можно было бы 
получить на данную денежную сумму, если бы она не была потрачена на приобретение товаров).

Метод вмененных издержек

Издержки — выраженные в денежной форме затраты, обусловленные расходованием разных видов 
экономических ресурсов (сырья, материалов, труда, основных средств, услуг, финансовых 
ресурсов) в процессе производства и обращения продукции, товаров152.

Исходя из принципов, которых должен придерживаться оценщик при составлении отчета, а именно 
принципа существенности и однозначности, Исполнитель считает необходимым представить 
в методике рассуждения в отношении понимания экономического смысла понятия "издержки на 
финансирование капитальных вложений" (Иф).

Издержки на финансирование (Иф), в частности строительства объектов недвижимости, отражают 
плату за использование заемных денежных средств. Большинство организаций в процессе 
хозяйственной деятельности привлекают заемные средства как один из источников 
финансирования своей деятельности. Привлеченные заемные средства безусловно являются 
платными, так как требуют затрат на их обслуживание. При этом финансовые затраты по 
привлеченным средствам необходимо отображать в финансовой отчетности.

В зависимости от сложившейся практики издержки на финансирование капиталовложений 
оценивают как процент от суммы прямых и косвенных издержек. Тогда формула затрат на 
замещение объекта недвижимости примет вид:

33 = (Ип + Ик) X (1 + Ифо/о),
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150Тарасевич Е. И. "Оценка недвижимости". — СПб.: "Издательство СПбГТУ", 1997. С. 151.

151 С. В. Грибовский "Оценка недвижимости". — М.: "Маросейка", 2009. С. 306

152 http://slovari.yandex.ru/dict/economic
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где:

Иф% — издержки на финансирование капиталовложений, выраженные в процентах от затрат на 
строительство;

ИП — прямые издержки на строительство;

ИК — косвенные издержки на строительство.

Вследствие достаточной продолжительности строительства оцениваемых объектов недвижимости 
при определении издержек на финансирование капиталовложений возникает необходимость учета 
периода привлечения заемных средств.

Таким образом, расчет величины затрат на замещение можно представить следующей формулой:

33 = (Ип + Ик) X (1 + Иф0/0)п,

где:

п — период привлечения заемных средств.

На практике инвестирование строительства идет периодически в течение срока строительства, 
согласно технологической необходимости, и формула расчета издержек на финансирование 
капиталовложений примет вид:

П

иф°/о = |̂Ki х (1 + R)n J — i  
i=l

где:

i — порядковый номер периода осуществления инвестиции;

Ki — доля стоимости нового строительства (Сстр) в i-том периоде инвестирования;

ni — продолжительность периода времени от осуществления инвестиции в момент i до окончания 
строительства;

R — значение годового показателя издержек на финансирование капитальных вложений 
в строительство объекта недвижимости.

Значение годового показателя издержек на финансирование капитальных вложений 
в строительство объекта недвижимости (R) рассчитывается по формуле:

R  “  Rcc X Дсс "I" 1̂ 3С X Дзс/
где:

R — значение годового показателя издержек на финансирование капитальных вложений;

Rcc — доходность собственных средств;

Дсс — доля собственных средств в общих затратах на строительство;

R3C — стоимость заемных средств (проценты по инвестиционным кредитам);

Дзс — доля заемных средств в общих затратах на строительство.

Определение доли собственных (Дсс) и доли заемных средств (Дзс) в общих затратах на 
строительство

Исходя из анализа рынка, при строительстве новых объектов, проведении реконструкции 
и модернизации на дату оценки доля собственных средств составляет 40%, заемных — 60%. Таким 
образом, в формуле расчета годового показателя издержек на финансирование капитальных 
вложений принимаются следующие значения указанных выше показателей:

Дсс = 0,4;

Дзс = 0,6.

Определение стоимости заемных средств (R3C) (процентов по инвестиционным 
кредитам)
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При определении стоимости заемного капитала R3C необходимо учитывать, что в общем виде 
затраты по займам представляют собой затраты, понесенные компанией в связи с привлечением 
и обслуживанием заемных средств. С учетом конкретной ситуации они могут включать:

• процент по банковским овердрафтам и краткосрочным и долгосрочным ссудам;

• амортизацию скидок или премий, связанных со ссудами;

• амортизацию дополнительных затрат, понесенных в связи с организацией получения 
ссуды;

• платежи в отношении финансового лизинга;

• курсовые разницы, возникающие в результате займов в иностранной валюте, в той мере, 
в какой они считаются корректировкой затрат на выплату процентов.

Основной способ учета затрат по займам предполагает, что они должны признаваться текущими 
расходами в полном объеме в период, к которому они относятся. Например, если компания берет 
ссуду на приобретение материалов, то проценты по ней списываются на затраты вместе 
со стоимостью этих материалов. Данное требование реализуется независимо от механизма 
привлечения средств.

Альтернативный способ учета предполагает капитализацию процентов по займам в стоимости 
актива. Такое решение может быть принято, когда затраты непосредственно связаны 
с приобретением, созданием или производством активов, подготовка которых к запланированному 
использованию или продаже обязательно требует значительного времени. Такими активами 
являются производственные предприятия, объекты по производству энергии, материально­
производственные запасы, требующие значительного времени на доведение их до состояния, 
в котором они могут быть проданы. Не относятся к данным активам материально­
производственные ценности, производимые компанией в больших количествах на постоянной 
основе в течение непродолжительного цикла, а также объекты, готовые к использованию 
по прямому назначению или продаже при их приобретении.

Таким образом, оценщику необходимо понимать, капитализируются или нет проценты по займам 
на предприятии. Как правило, при получении кредита затраты капитализируются.

Стоимость заемных средств R3C определяется исходя из средневзвешенной процентной ставки по 
кредитам в рублях, предоставляемым нефинансовым организациям под строительство объектов 
недвижимости на дату оценки.

Определение доходности на собственные средства (RcC)

Расчет доходности собственного капитала (RcC) производился методом кумулятивного построения, 
то есть суммированием безрисковой ставки дохода и премии за риск вложения средств в данный 
проект по формуле:

Rcc = БС + Р,

где:

БС — безрисковая ставка дохода,

Р — премия за риск строительства объекта.

Безрисковая ставка дохода (БС)

Для потенциального инвестора безрисковая ставка представляет собой альтернативную ставку 
дохода, которая характеризуется отсутствием риска или его минимальным значением.

В качестве безрисковой ставки в расчетах принята средневзвешенная эффективная ставка дохода 
по облигациям федерального займа. Срок погашения выбирается исходя из условия, что он 
сопоставим со сроком строительства объектов недвижимости.

Премия за риск строительства объекта (Р)
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Премия за данный вид риска, определяется экспертно. Данное допущение основано на том факте, 
что "Риск определяется субъективным мнением оценщика на основе анализа различных факторов 
риска инвестирования"153. "При наличии развитого рынка недвижимости в качестве основного 
метода определения поправок к базовой ставке используется метод экспертных оценок. Оценка 
риска должна приводить к определению соответствующей премии за риск. Такое определение 
проводится экспертно. В условиях развитого рынка, для которого характерна осведомленность 
экспертов о рынке недвижимости, метод кумулятивного построения дает достаточно хорошие 
результаты"154.

По данным различных оценочных изданий, диапазон премий (надбавок) за риски может 
составлять от 0 до 5%155.

В процессе реализации инвестиционного проекта могут возникать следующие виды рисков156:

• финансовые риски;

• маркетинговые риски;

• технологические риски;

• риски участников проекта;

• политические риски;

• юридические риски;

• экологические риски;

• строительные риски;

• специфические риски;

• обстоятельства непреодолимой силы или "форс-мажор".

Перечисленные виды рисков и таблица расчета премии (надбавки) за риск строительства объекта 
(Р) методом взвешенной оценки рисков приведены в таблице ниже.

Алгоритм расчета премии за риск строительства объекта:

• Оценивается каждый риск в баллах. Чем выше уровень влияния рассматриваемого фактора 
на стоимость, тем выше значение риска:

-  низкое значение — 1%;

-  значение ниже среднего — 2%;

-  среднее значение — 3%;

-  значение выше среднего — 4%;

-  высокое значение — 5%.

• Определяется количество наблюдений как сумма рисков в количественном выражении 
по каждому столбцу "Вид и наименование риска строительных работ" (ni).

• Определяется взвешенный итог по каждому столбцу "Вид и наименование риска 
строительных работ" как произведение суммы рисков на балльную оценку (ki=ni х балл).

• Определяется сумма факторов как сумма всех взвешенных итогов (k=Iki).

153 Статья доцента, к. э. н. Синогейкиной Е. Г. "Общая характеристика процесса оценки бизнеса", стр. 35, 
http://www.euroexpert.ru/download/stand_07_ll_2005_.pdf.

154 Учебник для ВУЗов "Оценка бизнеса", В. Есипов, Г. Маховикова, В. Терехова. — СПб.: "Питер", 2001, стр. 75.

155 Статья доцента, к. э. н. Синогейкиной Е. Г. "Общая характеристика процесса оценки бизнеса", стр. 35, 
http://www.euroexpert.ru/download/stand_07_ll_2005_.pdf.

156 В. Баринов (www.inventech.ru/lib/business-plan/plan-0055).
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• Определяется средневзвешенное значение балла как частное от деления суммы факторов 
(к) на количество факторов (рисков). Затем полученное значение выражается в процентах, 
цена одного балла — 1%.

Таблица 1. Расчет премии за риск строительства объекта

№
п/п

Вид и наименование риска строительных
работ Г  1 Г  Г  Г  Г  Г  Г  1

Финансовые риски

1 Экономическая нестабильность в стране

2 Инфляция

3 Сложившаяся ситуация неплатежей в отрасли

4 Дефицит бюджетных средств

5 Невыход на проектную мощность

6 Работа не на полную мощность

7 Выпуск продукции низкого качества

8 Ошибки в проектировании

9
Недостатки технологии и неправильный 
выбор оборудования

10 Ошибочное определение мощности

И Недостатки в управлении

12 Нехватка квалифицированной рабочей силы

13
Отсутствие опыта работы с импортным 
оборудованием у местного персонала

14
Срыв поставок сырья, стройматериалов, 
комплектующих

15
Срыв сроков строительных работ 
подрядчиками (субподрядчиками)

16
Повышение цен на сырье, энергию 
и комплектующие

17 Увеличение стоимости оборудования

18 Невыполнение обязательств кредиторами

19 Принудительное изменение валюты кредита

20 Сокращение лимита валюты

21
Приостановление (прекращение) 
использования кредита

22
Ужесточение (сокращение) сроков возврата 
кредита и выплаты процентов

23
Изменение торгово-политического режима и 
таможенной политики

24
Изменения в налоговой системе, валютном 
регулировании, регулировании 
внешнеполитической деятельности РФ

25
Изменения в системах экспортного 
финансирования

26 Социально-экономическая нестабильность РФ

27 Опасность национализации и экспроприации

28
Изменение законодательства (например, 
закона об иностранных инвестициях)

29 Сложность с репатриацией прибыли
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№
п/п

Вид и наименование риска строительных
работ 1,0 1,5 2,0 2,5 3,0 3,5 4,0 4,5 5,0

30 Геополитические риски

31 Социальные риски

32 Несовершенства законодательства

33
Неправильное оформление документов, 
контрактов, например фиксирующих права 
собственности, аренды и т. п.

34
Изменение законодательства в части 
требований к окружающей среде

35 Аварии

36
Изменение отношения к проекту властей и 
общественности

Строительные риски категории "А"

37 Задержки в строительстве

38
Невыполнение обязательств поставщиком, 
дефекты в оборудовании, технологии

39
Срывы сроков строительства (монтажа) по 
вине подрядчика

Строительные риски категории "Б"

40 Снижение качества продукции

41 Некомпетентность менеджмента

42 Экспортно-импортные риски

43 Юридический форс-мажор

44 Физический ущерб

45 Транспортные риски

46 Риски снабжения

47 Несовместимость оборудования

48 Специфические риски проекта

49 Обстоятельства непреодолимой силы

Итоги:

Количество наблюдений ni

Взвешенный итог ki

Итого: К

Количество факторов 49

Премия за риск строительства объекта, % %

Источник: www.inventech.ru/lib/business-plan

Методы оценки накопленного износа

К основным методам определения накопленного износа недвижимого имущества, описанным 
в оценочной литературе, относятся10':

• метод экономического возраста;

• метод рыночной экстракции; 157

157 С. В. Грибовский "Оценка недвижимости". — М.: "Маросейка", 2009. С. 309
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• метод оценки накопленного износа по его составляющим (метод разбивки).

Два первых метода позволяют рассчитать накопленный износ в целом, а третий метод — по трем 
составляющим: физическому износу, функциональному и внешнему устареванию.

Метод экономического возраста — метод прямого изменения накопленного износа, основанный на 
сравнении действительного возраста улучшений и срока экономической службы улучшений.

Действительный возраст — это возраст, соответствующий состоянию и полезности здания 
и исчисляемый как разность срока их экономической службы и оставшегося срока их 
экономической службы. В зависимости от особенностей эксплуатации объекта действительный 
возраст может отличаться от хронологического в большую или меньшую сторону. В частности, 
здание с возрастом в 5 лет может иметь эффективный возраст в 10 лет из-за плохого содержания 
здания,и наоборот.

Срок экономической службы — это период времени, в течение которого здание вносит вклад 
в стоимость объекта собственности.

Величина накопленного износа методом экономического возраста производится по формуле:

НИ = ДВ/СЭС х (СУ-УФИ),

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

где:

НИ — накопленный износ;

ДВ — действительный возраст, лет;

СЭС — срок экономической службы, лет;

СУ — стоимость улучшений;

УФИ — устранимый физический износ.

Метод рыночной экстракции — метод прямого измерения накопленного износа, основанный 
на изучении цен недавно проданных объектов недвижимости, при котором для оценки 
накопленного износа из цены продажи аналогичного объекта недвижимости сначала вычитается 
рыночная стоимость земельного участка, а затем — стоимость воспроизводства или замещения 
здания.

Метод разбивки — метод оценки совокупного (накопленного) износа путем последовательной 
оценки физического износа, функционального и внешнего устареваний.

Накопленный износ недвижимого имущества определяется по формуле:

НИ — 1 ( 1  Ифиз.) Х (1  — ИфуНк.уСтар.) X ( 1  ИЭкон.устар.)г

где:

НИ — накопленный износ;

Ифиз. — физический износ;

Ифунк.устар. — функциональное устаревание;

Иэкон.устар. — экономическое (внешнее) устаревание.

Методы определения физического износа недвижимого имущества 

К составляющим физического износа объекта недвижимости относят158:

• устранимый физический износ (отложенный ремонт);

• неустранимый физический износ.

Методы определения физического износа159:

158 Стандарты и правила оценочной деятельности Саморегулируемой межрегиональной ассоциации оценщиков (СМАО).
"Оценка недвижимости", п. 4.4.3, http://smao.ru/ru/news/smao/article_3018.html
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• метод экономического возраста;

• экспертно-нормативный метод.

Метод экономического возраста (метод срока жизни)

Данный метод применяется для зданий и сооружений, которые на протяжении своего жизненного 
цикла эксплуатировались с соблюдением всех норм и правил, с проведением текущих ремонтов.

Расчет физического износа методом экономического возраста производится по формуле:

Иф„з. = хв *СПС *100%,

где:

Ифиз,- физический износ, %

ХВ -  хронологический возраст, лет.

СПС -  срок полезной службы, лет.

Хронологический возраст определяется как разность между датой оценки и датой ввода 
в эксплуатацию объекта недвижимости (датой постройки).

Срок полезной службы (срок полезного использования) — период времени, в течение 
которого, как предполагается, актив будет доступен для использования, либо количество 
продукции (или аналогичных показателей), которое предприятие ожидает получить от 
использования актива160.

Под сроком службы производственных основных фондов следует понимать тот период времени, 
в течение которого они функционируют в производстве в соответствии со своим первоначальным 
назначением. Этот срок службы не совпадает с периодом возможного физического существования 
машин и оборудования, который практически безграничен. Не совпадает он и с периодом их 
технически возможного функционирования в качестве средств труда, т. к. путем систематической 
замены изношенных деталей и целых узлов новыми можно заставить машину работать сотни лет. 
Вопрос лишь в том, насколько целесообразно экономически бесконечно удлинять срок службы 
машин и других элементов основных фондов161.

При определении срока полезной службы объекта оценки Исполнитель проанализировал ряд 
информационных источников:

• Постановление Правительства РФ №1 от 01.01.2002 г. "О классификации основных 
средств, включаемых в амортизационные группы";

• Постановление Совета Министров СССР №1072 от 22.10.1990 г. "О единых нормах 
амортизационных отчислений на полное восстановление основных фондов народного 
хозяйства СССР";

• справочник фирмы Marshall & Swift (Marshall Valuation Service, Marshall & Swift, 1617 Beverly 
Boulevard, PO Box 26307, Los Angeles, CA 90026);

• экспертные мнения специалистов Заказчика;

• экспертные мнения Исполнителя.

В таблице ниже приведен срок полезной службы для некоторых объектов недвижимого имущества.

159 С. В. Грибовский "Оценка недвижимости". — М.: "Маросейка", 2009. С. 312, 313.

160 Международный стандарт финансовой отчетности (IAS) 16 "Основные средства" (ред. от 18.07.2012) (введен в действие 
на территории Российской Федерации Приказом Минфина России от 25.11.2011 №160н)

161 Кантор Е. Л., Гинзбург А. И., Кантор В. Е.. Основные фонды промышленных предприятий. Учеб, пособие. — М., 2002. — 
С. 61.
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Таблица 11.2. Значение срока полезной службы зданий

Наименован
ие
подкласса

Дополнитель 
ное деление

По Постановлению №1 от 01.01.2002г.
ОКОФ (в ред. Постановлений 

Правительства РФ от 09.07.2003 №415, от 
08.08.2003 №476, от 18.11.2006 №697, от 
12.09.2008 №676, от 24.02.2009 №165, от 

10.12.2010 №1011, от 06.07.2015 №674)

По
Постановлени 

ю СМ СССР 
№1072 от 

22.10.1990 г., 
(ЕНАО)

По данным 
справочника 

Marshall&Swift 
(США)

Дополнительный 
источник 

информации / 
Экспертное 

мнение 
Исполнителя

Сроки полезной 
службы 

основных 
средств, среднее 
арифметическое, 

лет

Здания КС-1 100 83 60 95 85

Здания КС-2 80 83 55 80 75

Здания КС-3 65 59 50 60 59

Здания КС-4 65 - 45 50 53

Здания КС-5 - - 40 50 45

Здания КС-6 - - 35 45 40

Здания КС-7 20 20 30 35 26

Здания КС-И 20 20 30 35 26

Здания
мобильные

Здания
мобильные

15 15 15 15 15

Здания
модульные
быстровозводи

Здания
модульные
быстровозводимы 20 20 35 30 26

мые, сборно- е, сборно­
разборные разборные

Источник: анализ АО  "НЭО Центр"
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Экспертно-нормативный метод

При экспертно-нормативном методе по ряду признаков обветшания, выявленных в процессе 
натурного осмотра строительных конструкций объекта, им присваивается соответствующая 
величина износа. При оценке физического износа используются: "Методика определения 
аварийности строений", разработанная институтом МосжилНИИпроект в соответствии 
с постановлением Правительства Москвы от 23 августа 1997 г. №643 по договору с Управлением 
городского заказа, "Методика определения физического износа гражданский зданий", 
утвержденная Приказом МинКомХоза РСФСР от 27.10.1970 г. №404, ведомственные строительные 
нормы (ВСН 53-86р) "Правила оценки физического износа жилых зданий", утвержденные Приказом 
Государственного комитета по гражданскому строительству и архитектуре при Госстрое СССР от 
24.12. 1986 г. №446, ведомственные строительные нормы (ВСН 58-88р) "Положение об 
организации и проведении реконструкции, ремонта и технического обслуживания зданий, объектов 
коммунального и социально-культурного назначения", утвержденные приказом Государственного 
комитета по архитектуре и градостроительству при Госстрое СССР от 23 ноября 1988 г. №312.

Величина физического износа определялся на основании шкалы экспертных оценок, 
представленной в таблице ниже.

Таблица 11.3. Шкала экспертных оценок физического состояния объектов 
недвижимости

Состояние
недвижимости Характеристика физического состояния

Коэффициент
износа

Хорошее

Повреждений и деформаций нет. Имеются отдельные, устраняемые 
при текущем ремонте, мелкие дефекты, не влияющие на 
эксплуатацию конструктивного элемента. Капитальный ремонт 
производится лишь на отдельных участках, имеющих относительно 
повышенный износ

0-20%

Удовлетворительное
Конструктивные элементы в целом пригодны для эксплуатации, но 
требуют некоторого капитального ремонта, который наиболее 
целесообразен именно на данной стадии

21-40%

Неудовлетворительное
Эксплуатация конструктивных элементов возможна лишь при условии 
значительного капитального ремонта 41-60%

Ветхое

Состояние несущих конструктивных элементов аварийное, а не 
несущих весьма ветхое. Ограниченное выполнение конструктивными 
элементами своих функций возможно лишь по проведении охранных 
мероприятий или полной смены конструктивного элемента

61-80%

Негодное
Конструктивные элементы - находятся в разрушенном состоянии. При 
износе 100% остатки конструктивного элемента полностью 
ликвидированы

81-100%

Источник: "Методика определения аварийности строений", разработанная институтом МосжилНИИпроект 
в соответствии с  постановлением Правительства Москвы от 23 августа 1997г. № 643 по договору 
с  Управлением городского заказа

Методы определения функционального износа недвижимого имущества

К составляющим функционального износа (устаревания) объекта недвижимости относят162:

• устранимое функциональное устаревание;

• неустранимое функциональное устаревание.

Методы определения устранимого функционального устаревания163:

• метод суммирования затрат на устранение:

162 Стандарты и правила оценочной деятельности Саморегулируемой межрегиональной ассоциации оценщиков (СМАО). 
"Оценка недвижимости", п. 4.4.3, http://smao.ru/ru/news/smao/article_3018.html

163 Оценка недвижимости: учебник/под ред. А. Г. Грязновой, М. А. Федотовой. — 2-е изд., перераб. и доп. — М.: "Финансы 
и статистика", 2008. — 560 с.: ил. С. 215.
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-  недостатков, требующих добавления элементов;

-  недостатков, требующих замены или модернизации элементов;

-  сверхулучшений.

Примечание. В учебнике по оценке недвижимости данный метод описан как последовательность 
и характеристика действий по определению величины показателя. Также метод (в различных 
вариантах наименования и описания) представлен в других оценочных изданиях164.

Методы определения неустранимого функционального устаревания165:

• капитализация потерь в арендной плате;

• капитализация избыточных эксплуатационных затрат, необходимых для содержания здания 
в надлежащем порядке.

Примечание. Также данные методы (в различных вариантах наименования и описания) 
представлены в других оценочных изданиях166.

Методы определения внешнего (экономического) износа недвижимого имущества

Основными методами определения величины внешнего (экономического) износа недвижимого 
имущества являются167:

• метод капитализации потерь в арендной плате;

• метод сравнительных продаж (парных продаж);

• метод срока экономической жизни.

Примечание. Также указанные методы (в различных вариантах наименования и описания) 
представлены в других оценочных изданиях168. При этом в данных изданиях метод срока 
экономической жизни не приводится.

Методы определения стоимости земельного участка

При наличии развитого (активного) рынка земельных участков применяются подходы и методы 
оценки земельных участков, закрепленные в документах Минимущества РФ, а именно:

• "Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных участков" (в 
ред. распоряжения Минимущества РФ от 31.07.2002 г. №2314-р);

• "Методические рекомендации по определению рыночной стоимости права аренды 
земельных участков" (утверждены распоряжением Минимущества РФ от 10.04.2003 г. 
№1102-р).

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

164 Например, в следующих изданиях: "Ценообразование в строительстве": Александров В. Г. — СПб.: "Питер". 2001. — 352 
с.: ил. (Серия "Ключевые вопросы"). С. 87-91. Оценка рыночной стоимости недвижимости. Серия "Оценочная 
деятельность". Учебное и практическое пособие. — М.: "Дело", 1998. — 384 с. — стр. 287. Методы оценки и технической 
экспертизы недвижимости: Симонова Н. Е., Шеина С. Г. Учебное пособие — М.: ИКЦ "МарТ"; Ростов н/Д: издательский 
центр "МарТ", 2006. — 448 с. (Серия "Экономика и управления"). С. 10.

165 Метод описан: Оценка недвижимости: учебник/под ред. А. Г. Грязновой, М. А. Федотовой. — 2-е изд., перераб. и доп. — 
М.: "Финансы и статистика", 2008. — 560 с.: ил. С. 217.

166 Например, в следующих изданиях: Ценообразование в строительстве: Александров В. Г. — СПб: "Питер". 2001. — 352 с.: 
ил. (Серия "Ключевые вопросы"). С. 91; Методы оценки и технической экспертизы недвижимости: Симонова Н. Е.,
Шеина С. Г. Учебное пособие — М.: ИКЦ "МарТ"; Ростов н/Д: Издательский центр "МарТ", 2006. — 448 с. (Серия "Экономика 
и управления"). С. 11.

167 Метод описан: Оценка недвижимости: учебник/под ред. А. Г. Грязновой, М. А. Федотовой. — 2-е изд., перераб. и доп. — 
М.: "Финансы и статистика", 2008. — 560 с.: ил. С. 218.

168 Например, в следующих изданиях: Ценообразование в строительстве: Александров В. Г. — СПб: "Питер". 2001. — 352 с.: 
ил. (Серия "Ключевые вопросы"). С. 96; Оценка рыночной стоимости недвижимости. Серия "Оценочная деятельность". 
Учебное и практическое пособие. — М.: Дело, 1998. — 384 с. С. 294; Методы оценки и технической экспертизы 
недвижимости: Симонова Н. Е., Шеина С. Г. Учебное пособие — М.: ИКЦ "МарТ"; Ростов н/Д: Издательский центр "МарТ", 
2006. — 448 с. (Серия "Экономика и управления"). С. 12.
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Сравнительный подход, реализуемый следующими методами:

• метод сравнения продаж;

• метод выделения;

• метод распределения.

Доходный подход, реализуемый следующими методами:

• метод капитализации дохода;

• метод остатка;

• метод предполагаемого использования.

Элементы затратного подхода в части расчета затрат на замещение (воспроизводство) улучшений 
земельного участка используются в методе остатка и методе выделения.

Метод сравнения продаж

Метод применяется для оценки земельных участков, занятых зданиями, строениями и (или) 
сооружениями (далее — застроенных земельных участков), так и земельных участков, не занятых 
зданиями, строениями и (или) сооружениями (далее — незастроенных земельных участков). 
Условие применения метода — наличие информации о ценах сделок с земельными участками, 
являющимися аналогами оцениваемого. При отсутствии информации о ценах сделок с земельными 
участками допускается использование цен предложения (спроса).

Метод предполагает следующую последовательность действий:

• определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с 
объектами-аналогами (далее — элементов сравнения);

• определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого 
аналога от оцениваемого земельного участка;

• определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, 
соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого 
земельного участка;

• корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их 
отличия от оцениваемого земельного участка;

• расчет рыночной стоимости земельного участка путем обоснованного обобщения 
скорректированных цен аналогов.

К элементам сравнения относятся факторы стоимости объекта оценки (факторы, изменение 
которых влияет на рыночную стоимость объекта оценки) и сложившиеся на рынке характеристики 
сделок с земельными участками.

Наиболее важными факторами стоимости, как правило, являются:

• местоположение и окружение;

• целевое назначение, разрешенное использование, права иных лиц на земельный участок;

• физические характеристики (рельеф, площадь, конфигурация и др.);

• транспортная доступность;

• инфраструктура (наличие или близость инженерных сетей и условия подключения к ним, 
объекты социальной инфраструктуры и т. п.).

К характеристикам сделок с земельными участками, в том числе, относятся:

• условия финансирования сделок с земельными участками (соотношение собственных и 
заемных средств, условия предоставления заемных средств);

• условия платежа при совершении сделок с земельными участками (платеж денежными 
средствами, расчет векселями, взаимозачеты, бартер и т. п.);
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• обстоятельства совершения сделки с земельными участками (был ли земельный участок 
представлен на открытый рынок в форме публичной оферты, аффилированность 
покупателя и продавца, продажа в условиях банкротства и т. п.);

• изменение цен на земельные участки за период с даты заключения сделки с аналогом до 
даты проведения оценки.

Характер и степень отличий аналога от оцениваемого земельного участка устанавливаются 
в разрезе элементов сравнения путем прямого сопоставления каждого аналога с объектом оценки. 
При этом предполагается, что сделка с объектом оценки будет совершена исходя из сложившихся 
на рынке характеристик сделок с земельными участками.

Корректировки цен аналогов по элементам сравнения могут быть определены как для цены 
единицы измерения аналога (например, гектар, квадратный метр), так и для цены аналога 
в целом. Корректировки цен могут рассчитываться в денежном или процентном выражении.

Величины корректировок цен, как правило, определяются следующими способами:

• прямым попарным сопоставлением цен аналогов, отличающихся друг от друга только по 
одному элементу сравнения, и определением на базе полученной таким образом 
информации корректировки по данному элементу сравнения;

• прямым попарным сопоставлением дохода двух аналогов, отличающихся друг от друга 
только по одному элементу сравнения, и определения путем капитализации разницы в 
доходах корректировки по данному элементу сравнения;

• корреляционно — регрессионным анализом связи между изменением элемента сравнения 
и изменением цен аналогов (цен единиц измерения аналогов) и определением уравнения 
связи между значением элемента сравнения и величиной рыночной стоимости земельного 
участка;

• определением затрат, связанных с изменением характеристики элемента сравнения, по 
которому аналог отличается от объекта оценки;

• экспертным обоснованием корректировок цен аналогов.

В результате определения и внесения корректировок цены аналогов (единицы измерения 
аналогов), как правило, должны быть близки друг к другу. В случае значительных различий 
скорректированных цен аналогов целесообразно выбрать другие аналоги/элементы, по которым 
проводится сравнение/значения корректировок.

Метод выделения

Метод применяется для оценки застроенных земельных участков. Условия применения метода:

• наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, аналогичными 
единому объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый земельный участок. 
При отсутствии информации о ценах сделок допускается использование цен предложения 
(спроса);

• соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному использованию. 

Метод предполагает следующую последовательность действий:

• определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого объекта 
недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, с объектами- 
аналогами;

• определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого 
аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный 
участок;

• определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, 
соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от единого объекта 
недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок;
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• корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их 
отличия от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный 
участок;

• расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя 
оцениваемый земельный участок, путем обоснованного обобщения скорректированных цен 
аналогов;

• расчет стоимости замещения или стоимости воспроизводства улучшений оцениваемого 
земельного участка;

• расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем вычитания из 
рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый 
земельный участок, стоимости замещения или стоимости воспроизводства улучшений 
земельного участка.

Метод распределения

Метод применяется для оценки застроенных земельных участков. Условия применения метода:

• наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, аналогичными 
единому объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый земельный участок; 
при отсутствии информации о ценах сделок допускается использование цен предложения 
(спроса);

• наличие информации о наиболее вероятной доле земельного участка в рыночной 
стоимости единого объекта недвижимости;

• соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному использованию.

Метод предполагает следующую последовательность действий:

• определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого объекта 
недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, с объектами- 
аналогами;

• определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого 
аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный 
участок;

• определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, 
соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от единого объекта 
недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок;

• корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их 
отличия от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный 
участок;

• расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя 
оцениваемый земельный участок, путем обоснованного обобщения скорректированных цен 
аналогов;

• расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем умножения рыночной 
стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный 
участок, на наиболее вероятное значение доли земельного участка в рыночной стоимости 
единого объекта недвижимости.

Метод капитализации земельной ренты

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Условие
применения метода — возможность получения земельной ренты от оцениваемого земельного
участка.

Метод предполагает следующую последовательность действий:

• расчет земельной ренты, создаваемой земельным участком;

• определение величины соответствующего коэффициента капитализации земельной ренты;
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• расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты.

Под капитализацией земельной ренты понимается определение на дату проведения оценки 
стоимости всех будущих равных между собой или изменяющихся с одинаковым темпом величин 
земельной ренты за равные периоды времени. Расчет производится путем деления величины 
земельной ренты за первый после даты проведения оценки период на определенный оценщиком 
соответствующий коэффициент капитализации.

В рамках данного метода величина земельной ренты может рассчитываться как доход от сдачи 
в аренду земельного участка на условиях, сложившихся на рынке земли.

Основными способами определения коэффициента капитализации являются:

• деление величины земельной ренты по аналогичным земельным участкам на цену их 
продажи;

• увеличение безрисковой ставки отдачи на капитал на величину премии за риск, связанный 
с инвестированием капитала в оцениваемый земельный участок.

При этом под безрисковой ставкой отдачи на капитал понимается ставка отдачи при наименее 
рискованном инвестировании капитала (например, ставка доходности по депозитам банков высшей 
категории надежности или ставка доходности к погашению по государственным ценным бумагам).

Метод остатка

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Условие 
применения метода — возможность застройки оцениваемого земельного участка улучшениями, 
приносящими доход.

Метод предполагает следующую последовательность действий:

• расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих наиболее 
эффективному использованию оцениваемого земельного участка;

• расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за определенный 
период времени на основе рыночных ставок арендной платы;

• расчет чистого операционного дохода, приходящегося на улучшения, за определенный 
период времени как произведения стоимости воспроизводства или замещения улучшений 
на соответствующий коэффициент капитализации доходов от улучшений;

• расчет величины земельной ренты как разности чистого операционного дохода от единого 
объекта недвижимости за определенный период времени и чистого операционного дохода, 
приходящегося на улучшения за соответствующий период времени;

• расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты. 

Метод допускает также следующую последовательность действий:

• расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих наиболее 
эффективному использованию оцениваемого земельного участка;

• расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за определенный 
период времени на основе рыночных ставок арендной платы;

• расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости путем капитализации чистого 
операционного дохода за определенный период времени;

• расчет рыночной стоимости земельного участка путем вычитания из рыночной стоимости 
единого объекта недвижимости стоимости воспроизводства или замещения улучшений.

Чистый операционный доход равен разности действительного валового дохода и операционных 
расходов. При этом из действительного валового дохода вычитаются только те операционные 
расходы, которые, как правило, несет арендодатель.

Действительный валовой доход равен разности потенциального валового дохода и потерь 
от простоя помещений и потерь от неплатежей за аренду.
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Потенциальный валовой доход равен доходу, который можно получить от сдачи всей площади 
единого объекта недвижимости в аренду при отсутствии потерь от невыплат арендной платы. 
При оценке земельного участка арендные ставки за пользование единым объектом недвижимости 
рассчитываются на базе рыночных ставок арендной платы (наиболее вероятных ставок арендной 
платы, по которым объект оценки может быть сдан в аренду на открытом рынке в условиях 
конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой 
информацией, а на величине ставки арендной платы не отражаются какие-либо чрезвычайные 
обстоятельства).

Для пустующих и используемых собственником для собственных нужд помещений также 
используются рыночные ставки арендной платы. В потенциальный доход включаются и другие 
доходы, получаемые за счет неотделимых улучшений недвижимости, но не включенные 
в арендную плату.

Величина операционных расходов определяется исходя из рыночных условий сдачи в аренду 
единых объектов недвижимости. Операционные расходы подразделяются на постоянные 
(не зависящие от уровня заполняемости единого объекта недвижимости), переменные (зависящие 
от уровня заполняемости единого объекта недвижимости) и расходы на замещение элементов 
улучшений со сроком использования меньше, чем срок использования улучшений в целом 
(далее — элементов с коротким сроком использования). В состав операционных расходов 
не входят амортизационные отчисления по недвижимости и расходы по обслуживанию долговых 
обязательств по недвижимости.

Расчет расходов на замещение элементов улучшений с коротким сроком использования 
производится путем деления суммы затрат на создание данных элементов улучшений на срок их 
использования. В процессе выполнения данных расчетов целесообразно учитывать возможность 
процентного наращивания денежных средств для замены элементов с коротким сроком 
использования.

Управленческие расходы включаются в состав операционных расходов независимо от того, кто 
управляет объектом недвижимости — собственник или управляющий.

При расчете коэффициента капитализации для улучшений земельного участка следует учитывать 
наиболее вероятный темп изменения дохода от улучшений и наиболее вероятное изменение 
стоимости улучшений (например, при уменьшении стоимости улучшений — учитывать возврат 
капитала, инвестированного в улучшения).

Метод предполагаемого использования

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков.

Условие применения метода — возможность использования земельного участка способом, 
приносящим доход.

Метод предполагает следующую последовательность действий:

• определение суммы и временной структуры расходов, необходимых для использования 
земельного участка в соответствии с вариантом его наиболее эффективного использования 
(например, затрат на создание улучшений земельного участка или затрат на разделение 
земельного участка на отдельные части, отличающиеся формами, видом и характером 
использования);

• определение величины и временной структуры доходов от наиболее эффективного 
использования земельного участка;

• определение величины и временной структуры операционных расходов, необходимых для 
получения доходов от наиболее эффективного использования земельного участка;

• определение величины ставки дисконтирования, соответствующей уровню риска 
инвестирования капитала в оцениваемый земельный участок; •

• расчет стоимости земельного участка путем дисконтирования всех доходов и расходов, 
связанных с использованием земельного участка.
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При этом под дисконтированием понимается процесс приведения всех будущих доходов и расходов 
к дате проведения оценки по определенной оценщиком ставке дисконтирования.

Для приведения всех будущих доходов и расходов к дате проведения оценки используются ставки 
дисконтирования, получаемые на основе анализа ставок отдачи на капитал аналогичных 
по уровню рисков инвестиций.

Источником доходов может быть сдача в аренду, хозяйственное использование земельного участка 
или единого объекта недвижимости либо продажа земельного участка или единого объекта 
недвижимости в наиболее вероятные сроки по рыночной стоимости.

Расчет доходов в варианте сдачи недвижимости в аренду должен предусматривать учет дохода 
от продажи единого объекта недвижимости в конце прогнозного периода.

В условиях неразвитого (пассивного) рынка земельных участков в практике российской оценки 
применяется так называемый нормативный метод*03 определения стоимости земли. 169

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

169 "Экономика недвижимости. Конспект лекций" — С. В. Гриненко. — Таганрог: Изд-во ТРТУ, 2004.
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СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД

Сравнительный подход — совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости 
объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами170. Объектом- 
аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный с объектом оценки по 
основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим 
его стоимость170 171.

Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и достаточная для 
анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При этом могут применяться 
как цены совершенных сделок, так и цены предложений1'4.

В рамках сравнительного подхода применяются различные методы, основанные как на прямом 
сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-аналогов, так и методы, основанные на анализе 
статистических данных и информации о рынке объекта оценки.173 174

При применении сравнительного подхода к оценке недвижимости оценщик необходимо учитывать 
следующие положения1'":

• сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно подобрать 
достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и 
(или) предложений;

• в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся 
к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по 
ценообразующим факторам. При этом для всех объектов недвижимости, включая 
оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных факторов должно быть 
единообразным;

• при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику рыночных 
данных об объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. 
Использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов должно 
быть обосновано в отчете об оценке;

• для выполнения расчетов используются типичные для аналогичного объекта сложившиеся 
на рынке оцениваемого объекта удельные показатели стоимости (единицы сравнения), 
в частности цена или арендная плата за единицу площади или единицу объема;

• в зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки
недвижимости могут использоваться качественные методы оценки (относительный
сравнительный анализ, метод экспертных оценок и другие методы), количественные
методы оценки (метод регрессионного анализа, метод количественных корректировок и 
другие методы), а также их сочетания.

• При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется путем изучения
взаимосвязей, выявляемых на основе анализа цен сделок и (или) предложений с
объектами-аналогами или соответствующей информации, полученной от экспертов, и 
использования этих взаимосвязей для проведения оценки в соответствии с технологией 
выбранного для оценки метода.

При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объектом оценки по 
ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия объектов по этим 
факторам и цена объекта-а налога или ее удельный показатель корректируется по выявленным

170 Федеральный стандарт оценки "Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки" (ФСО №1), п. 12.

171 Федеральный стандарт оценки "Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки" (ФСО №1), п. 10.

172 Федеральный стандарт оценки "Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки" (ФСО №1), п. 13.

173 Федеральный стандарт оценки "Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки" (ФСО №1), п. 14.

174 Федеральный стандарт оценки "Оценка недвижимости" (ФСО №7), п. 22.

385



для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

различиям с целью дальнейшего определения стоимости объекта оценки. При этом корректировка 
по каждому элементу сравнения основывается на принципе вклада этого элемента в стоимость 
объекта.

При применении методов регрессионного анализа оценщик, используя данные сегмента рынка 
оцениваемого объекта, конструирует модель ценообразования, соответствующую рынку этого 
объекта, по которой определяет расчетное значение искомой стоимости;

• для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с которыми были 
совершены сделки или которые представлены на рынке для их совершения, обычно 
используются следующие элементы сравнения:

-  передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав;

-  условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия 
кредитования, иные условия);

-  условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными лицами, 
иные условия);

-  условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к ценам 
предложений, иные условия);

-  вид использования и (или) зонирование;

-  местоположение объекта;

-  физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, состояние 
объектов капитального строительства, соотношение площади земельного участка и площади 
его застройки, иные характеристики;

-  экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, состав 
арендаторов, иные характеристики);

-  наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью;

-  другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость;

• помимо стоимости, сравнительный подход может использоваться для определения других 
расчетных показателей, например арендных ставок, износа и устареваний, ставок 
капитализации и дисконтирования.

В рамках сравнительного подхода для оценки недвижимого имущества могут использоваться 
следующие методы175:

• метод прямого сравнительного анализа продаж;

• метод валового рентного мультипликатора;

• метод общего коэффициента капитализации.

Метод прямого сравнительного анализа продаж предполагает последовательное внесение в 
цены отобранных аналогичных объектов недвижимости корректировок, обусловленных различиями 
в экономических и физических параметрах, влияющих на цену176.

Метод валового рентного мультипликатора основывается на том, что величина дохода, 
приносимого недвижимостью, является ценообразующим фактором, и анализ соотношения цены 
и дохода по аналогичным объектам дает основание для использования усредненных результатов 
этого анализа при оценке конкретного объекта недвижимости.

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

175 Оценка недвижимости/Под ред. М. А. Федотовой. — М.: "Финансы и статистика", 2008. С. 171-181.

176 Оценка стоимости недвижимости: учебное пособие/Е. Н. Иванова. — 3-е изд., стер. — М.: "КРОНУС", 2009. С. 212.
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Метод общего коэффициента капитализации. Общая ставка капитализации применяется к 
чистому операционному доходу объекта недвижимости. Ставка определяется на основании анализа 
отношений чистых операционных доходов аналогов к их ценам.

Методы сравнительного подхода применимы к оценке любых объектов, аналоги которых 
представлены на рынке в достаточном для их применения количестве. Для уникальных объектов 
и на пассивных рынках указанные методы, как правило, не применяются.

Метод прямого сравнительного анализа продаж

Метод прямого сравнительного анализа продаж для оценки недвижимого имущества используется 
в том случае, когда на рынке имеется достаточное количество публичной информации о ценах 
сделок (предложений) по аналогичным объектам.

Метод прямого сравнительного анализа продаж включает несколько этапов:

• анализ рыночной ситуации и сбор информации об объектах-аналогах;

• определение единицы сравнения из числа типичных для рынка объекта оценки удельных 
показателей;

• выделение необходимых элементов сравнения (ценообразующие факторы);

• формирование репрезентативной (представительной) выборки объектов-аналогов;

• анализ различия в уровнях элементов сравнения (ценообразующих факторов);

• расчет стоимости значения единицы сравнения для объекта оценки;

• определение значения стоимости (или иной расчетной величины) исходя из полученного 
значения стоимости единицы сравнения и соответствующего ей показателя (площади, 
объема ит. п.) для объекта оценки.

Единицы сравнения определяются из числа типичных для рынка объекта оценки удельных 
показателей (например, цена за единицу площади или объема, отношение единицы дохода к цене 
и т. п.).

Выбор единиц сравнения обосновывается. На различных сегментах рынка недвижимости 
используются различные единицы сравнения.

Единицы сравнения земельных участков: цена за 1 га; цена за 1 сотку (100 кв. м); цена за 1 кв. м.

Единицы сравнения застроенных участков: цена за 1 кв. м общей площади; цена за 1 фронтальный 
метр; цена за 1 кв. м чистой площади, подлежащей сдаче в аренду; цена за 1 кв. м.

Выделяются необходимые элементы сравнения.

Элементы сравнения — характеристики объектов недвижимости и сделок, которые оказывают 
существенное влияние на изменение цен по выборке объектов-аналогов177.

Среди элементов сравнения, как правило, анализируются следующие элементы сравнения:

• состав передаваемых прав на объект;

• условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки;

• условия продажи (предложения);

• различия между ценами предложения/спроса и сделок (торг);

• период между датами сделок (предложений) и оценки;

• характеристики месторасположения объекта;

• физические характеристики объекта;

177 Стандарты и правила оценочной деятельности Саморегулируемой межрегиональной ассоциации оценщиков (СМАО). 
"Оценка недвижимости", п. 4.4.1, http://smao.ru/ru/news/smao/article_3018.html
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• экономические характеристики использования объекта;

• компоненты стоимости, не связанные с недвижимостью.

Применяя сравнительный подход, оценщик корректирует значения единицы сравнения 
для объектов-аналогов по каждому элементу в зависимости от соотношения 
характеристик объекта оценки и объекта-аналога по данному элементу.

Классификация и суть корректировок (поправок)

Классификация вводимых поправок основана на учете разных способов расчета и внесения 
корректировок на различия, имеющиеся между оцениваемым объектом и сопоставимым аналогом.

Корректировки (поправки) делятся:

• на процентные (коэффициентные) поправки;

• стоимостные (денежные) поправки.

Процентные (коэффициентные) поправки вносятся путем умножения цены продажи объекта- 
аналога или его единицы сравнения на коэффициент (поправку), отражающий степень различий 
в характеристиках объекта-а налога и оцениваемого объекта. Если оцениваемый объект лучше 
сопоставимого аналога, то к цене последнего вносится повышающий коэффициент, если хуже — 
понижающий коэффициент. К процентным поправкам можно отнести, например, поправки 
на местоположение, износ, время продажи.

Приведенная стоимость объекта-а налога с учетом процентной поправки рассчитывается 
по формуле:

С.ЭД, ср. Сед. ср. Д О  X  ( 1  +  По/о) ,

где:

Сед. ср. — стоимость объекта-аналога;

Сед. ср.до — стоимость объекта-аналога до учета поправки;

По/0 — величина процентной поправки.

Стоимостные (денежные) поправки, вносимые к единице сравнения, изменяют цену проданного 
объекта-а налога на определенную сумму, в которую оценивается различие в характеристиках 
объекта-а налога и оцениваемого объекта. Поправка вносится положительная, если оцениваемый 
объект лучше сопоставимого аналога, если хуже, применяется отрицательная поправка. 
К денежным поправкам, вносимым к единице сравнения, можно отнести поправки на качественные 
характеристики, а также поправки, рассчитанные статистическими методами. Приведенная 
стоимость аналога с учетом стоимостной (денежной) поправки рассчитывается по формуле:

Сед. ср. — Сед. ср. до +  П ст ,

где:

Сед. ср. — стоимость объекта-аналога;

С ед.ср.до — стоимость объекта-аналога до учета поправки;

Пст. — величина стоимостной (денежной) поправки.

Расчет и внесение поправок

Для расчета и внесения поправок, как правило, можно выделить следующие методы:

• 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.
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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 недвижимости и изменениями каких-либо его характеристик.

На заключительном этапе сравнительного подхода оценщик согласовывает результаты 
корректирования значений единицы сравнения по выбранным объектам-а налогам. Оценщик 
обосновывает схемы согласования.

Метод валового рентного мультипликатора

Валовой рентный мультипликатор (ВРМ) — это отношение продажной цены или к потенциальному 
валовому доходу (ПВД), или к действительному валовому доходу (ДВД).

Для применения метода ВРМ необходимо:

• оценить рыночный валовой (действительный) доход, генерируемый объектом;

• определить отношение валового (действительного) дохода к цене продажи по 
сопоставимым продажам аналогов;

• умножить валовой (действительный) доход от оцениваемого объекта на усредненное 
(средневзвешенное) значение ВРМ по аналогам.

Метод общего коэффициента капитализации

Метод общего коэффициента капитализации включает в себя несколько этапов:

• рассчитывается чистый операционный доход оцениваемого объекта недвижимости;

• на основе анализа рынка формируется репрезентативная выборка аналогов оцениваемого 
объекта, по которым имеется достаточная информация о цене продажи и величине чистого 
операционного дохода;

• вносятся необходимые корректировки, учитывающие сопоставимость аналогов с 
оцениваемым объектом;

• по каждому объекту рассчитывается ставка капитализации;

• определяется итоговое значение общего коэффициента капитализации как средняя или 
средневзвешенная величина расчетных значений ставок по всем аналогам;

• определяется рыночная стоимость объекта как отношение чистого операционного дохода 
оцениваемого объекта к итоговому значению общей ставки капитализации.
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ДОХОДНЫЙ подход
Доходный подход — совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 
на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки178.

Доходный подход рекомендуется применять, когда существует достоверная информация, 
позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, 
а также связанные с объектом оценки расходы179.

В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на дисконтировании 
денежных потоков и капитализации дохода180.

При применении доходного подхода для оценки недвижимого имущества необходимо учитывать 
следующие положения181:

• доходный подход применяется для оценки недвижимости, генерирующей или способной 
генерировать потоки доходов;

• в рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться методом прямой 
капитализации, методом дисконтирования денежных потоков или методом капитализации 
по расчетным моделям;

• метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, не 
требующих значительных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, 
фактическое использование которых соответствует их наиболее эффективному 
использованию. Определение стоимости объектов недвижимости с использованием данного 
метода выполняется путем деления соответствующего рынку годового дохода от объекта 
на общую ставку капитализации, которая при этом определяется на основе анализа 
рыночных данных о соотношениях доходов и цен объектов недвижимости, аналогичных 
оцениваемому объекту;

• метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки недвижимости, 
генерирующей или способной генерировать потоки доходов с произвольной динамикой их 
изменения во времени путем дисконтирования их по ставке, соответствующей доходности 
инвестиций в аналогичную недвижимость;

• метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки недвижимости, 
генерирующей регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их изменения. 
Капитализация таких доходов проводится по общей ставке капитализации, конструируемой 
на основе ставки дисконтирования, принимаемой в расчет модели возврата капитала, 
способов и условий финансирования, а также ожидаемых изменений доходов и стоимости 
недвижимости в будущем;

• структура (учет налогов, возврата капитала, темпов изменения доходов и стоимости 
актива) используемых ставок дисконтирования и (или) капитализации должна 
соответствовать структуре дисконтируемого (капитализируемого) дохода;

• для недвижимости, которую можно сдавать в аренду, в качестве источника доходов 
следует рассматривать арендные платежи;

• оценка недвижимости, предназначенной для ведения определенного вида бизнеса 
(например, гостиницы, рестораны, автозаправочные станции), может проводиться на 
основании информации об операционной деятельности этого бизнеса путем выделения из 
его стоимости составляющих, не относящихся к оцениваемой недвижимости.

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

178 Федеральный стандарт оценки "Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки" (ФСО №1), п. 15.

179 Федеральный стандарт оценки "Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки" (ФСО №1), п. 16.

180 Федеральный стандарт оценки "Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки" (ФСО №1), п. 17.

181 Федеральный стандарт оценки "Оценка недвижимости" (ФСО №7), п. 23.
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Данный подход для недвижимого и движимого имущества реализуется следующими методами:

• метод прямой капитализации дохода;

• метод дисконтированных денежных потоков;

• методы, использующие другие формализованные модели.

Метод прямой капитализации дохода

Метод прямой капитализации доходов предназначен для оценки действующих объектов, 
текущее использование которых соответствует их наиболее эффективному использованию. Оценка 
стоимости недвижимого имущества с использованием данного метода выполняется путем деления 
типичного годового дохода на ставку капитализации.

Г _  Ч°Д
~~ к '

где:

С — стоимость, определенная методом прямой капитализации дохода; 

ч о д  — чистый операционный доход;

К — коэффициент капитализации.

Метод капитализации доходов используется, если182:

• потоки доходов стабильны длительный период времени, представляют собой значительную 
положительную величину;

• потоки доходов возрастают устойчивыми, умеренными темпами.

Алгоритм расчета методом капитализации:

• определение величины потенциального валового дохода;

• определение величины действительного валового дохода;

• определение величины операционных расходов;

• определение величины чистого операционного дохода;

• определение коэффициента капитализации;

• определение рыночной стоимости объекта оценки в рамках метода капитализации.

Потенциальный валовой доход (ПВД) — доход, который можно получить от сдачи в аренду 
недвижимости при 100%-ном ее использовании без учета всех потерь и расходов183. Расчет 
производится по формуле:

ПВД = S х CiKB.„,

где:

S — арендуемая площадь объекта оценки, кв. м;

C i «в. и — ставка арендной платы за кв. м.

Величина действительного валового дохода (ДВД) определяется путем внесения к значению ПВД 
поправки на загрузку помещений и недосбор арендной платы.

ДВД = ПВД х (1 -  Па) х (1 -  Пнд) + Дпр,

где:

182 Оценка недвижимости под ред. А. Г. Грязновой, М. А. Федотовой. — М.: "Финансы и статистика", 2007. С. 121.

183 Оценка недвижимости под ред. А. Г. Грязновой, М. А. Федотовой. — М.: "Финансы и статистика", 2007. С. 121.
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ДВД — действительный валовой доход; 

пвд — потенциальный валовой доход;

П а — потери при сборе арендной платы;

П нд — потери от недоиспользования площадей;

Дпр — прочие доходы.

Потери арендной платы от вакансий и недосбора платежей — это среднегодовая величина потерь 
дохода, например, вследствие смены арендаторов, нарушения графика арендных платежей, 
неполной занятости площадей и т. п.

Существуют следующие способы определения показателя потерь184:

• 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, то есть 
анализируются арендные договоры по срокам действия, частота их перезаключения, 
величина периодов между окончанием действия одного договора и заключения другого и т. 
п.

При эффективном менеджменте, большой площади объекта оценки и текущем состоянии рынка 
коммерческой недвижимости остается вероятность того, что часть площадей не будет сдана 
в аренду или не будет собрана арендная плата с арендуемых площадей.

На основании мониторинга рынка типичным условием при заключении договоров аренды является 
внесение арендной платы авансовыми платежами и страхового взноса, поэтому при сборе 
арендной платы Исполнитель принимает потери равными 0%.

Операционные расходы — это расходы, необходимые для обеспечения нормального 
функционирования объекта недвижимости и воспроизводства действительного валового дохода185.

Операционные расходы делятся186:

• на условно-постоянные;

• условно-переменные, или эксплуатационные;

• расходы на замещение.

К условно-постоянным относятся расходы, размер которых не зависит от степени 
эксплуатационной загруженности объекта и уровня предоставленных услуг, а именно:

• налог на имущество;

• платежи за земельный участок (земельный налог или арендная плата);

• страховые взносы (платежи по страхованию имущества);

• заработная плата (в том числе налоги) обслуживающего персонала (если она фиксирована 
вне зависимости от загрузки).

К условно-переменным относятся расходы, размер которых зависит от степени 
эксплуатационной загруженности объекта и уровня предоставляемых услуг, а именно:

• расходы на управление;

• расходы на заключение договоров аренды;

• заработная плата (в том числе налоги) обслуживающего персонала;

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

184 Оценка недвижимости под ред. А. Г. Грязновой, М. А. Федотовой. — М.: "Финансы и статистика", 2007, стр. 123.

185 Оценка недвижимости под ред. А. Г. Грязновой, М. А. Федотовой. — М.: "Финансы и статистика", 2007, стр. 124.

186 Оценка недвижимости под ред. А. Г. Грязновой, М. А. Федотовой. — М.: "Финансы и статистика", 2007, стр. 125.
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• коммунальные расходы;

• расходы на уборку;

• расходы на эксплуатацию и ремонт;

• на содержание территории и автостоянки;

• расходы по обеспечению безопасности и т. д.

На рынке аренды коммерческой недвижимости используется понятие, аналогичное понятию 
"операционные условно-переменные расходы", именуемое "эксплуатационные расходы"187. Данный 
показатель в денежном выражении может быть, как включен в ставку арендной платы, так и 
оплачиваться отдельно.

Величина налога на имущество

В соответствии с главой 30 Налогового Кодекса РФ "Налог на имущество организаций" объектом 
налогообложения по налогу на имущество, начиная с 01.04.2004 г., признается движимое и 
недвижимое имущество, учитываемое на балансе в качестве объектов основных средств, в 
соответствии с установленным порядком ведения бухгалтерского учета. Налоговая база 
определяется как среднегодовая стоимость имущества, признаваемого объектом налогообложения.

Закону г. Москвы №64 от 5 ноября 2003 г. "О налоге на имущество организаций" (с изменениями 
на 25.11.2015 г.), налоговая база как кадастровая стоимость объектов недвижимого имущества 
определяется в отношении:

• административно-деловых центров и торговых центров (комплексов) общей площадью 
свыше 3 000 кв. м. и помещений в них (кроме помещений, находящихся в оперативном 
управлении органов государственной власти, автономных, бюджетных и казенных 
учреждений), если соответствующие здания (строения, сооружения), за исключением 
многоквартирных домов, расположены на земельных участках, один из видов 
разрешенного использования которых предусматривает размещение офисных зданий 
делового, административного и коммерческого назначения, торговых объектов, объектов 
общественного питания и (или) бытового обслуживания;

• отдельно стоящих нежилых зданий (строений, сооружений) общей площадью свыше 2 000 
кв. м и помещений в них, фактически используемых в целях делового, административного 
или коммерческого назначения, а также в целях размещения торговых объектов, объектов 
общественного питания и (или) объектов бытового обслуживания;

• расположенных в многоквартирных домах нежилых помещений, площадь каждого из 
которых свыше 3 000 кв. м, принадлежащих одному или нескольким собственникам, 
фактически используемых для размещения офисов, торговых объектов, объектов 
общественного питания и (или) объектов бытового обслуживания;

• объектов недвижимого имущества иностранных организаций, не осуществляющих 
деятельность в Российской Федерации через постоянные представительства, а также 
объектов недвижимого имущества иностранных организаций, не относящихся к 
деятельности данных организаций в Российской Федерации через постоянные 
п редста вител ьства;

• жилых домов и жилых помещений, не учитываемых на балансе в качестве объектов 
основных средств в порядке, установленном для ведения бухгалтерского учета, по 
истечении двух лет со дня принятия указанных объектов к бухгалтерскому учету.

Ставки налога на имущества для Москвы и Московской области представлены в таблице ниже.

187 Оценка для целей залога: теория, практика, рекомендации, М. А. Федотова, В. Ю. Рослова, О. Н. Щербакова, 
А. И. Мышанов. — М.: "Финансы и статистика", 2008, стр. 310.
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Таблица 4. Ставки налога на имущество

Год Ставка налога на имущество для г. Москвы Ставка налога на имущество для 
Московской области

2014 0,90% 1,00%

2015 1,20% 1,50%

2016 1,30% 2,00%

2017 1,40% 2,00%

2018 1,50% 2,00%

Источник: Закон г. Москвы № 63 о т 20 ноября 2013 г., Закон г. Москвы № 64 о т 05.11.2003 г. "О налоге на 
имущество организаций" (с изменениями на 25.11.2015г.), Закон Московской области №  137/2013-03 о т 15 
ноября 2013 г.

Для остальных объектов недвижимого имущества величина налога на имущество принимается 
Исполнителем в размере 2,2% от среднегодовой остаточной балансовой стоимости объекта оценки 
на следующий год после даты оценки. Величина амортизационных отчислений принята на уровне 
3,33% (срок амортизации объекта составляет 30 лет) по сложившейся практике для объектов 
аналогичного класса.

В качестве остаточной балансовой стоимости на дату оценки принимается стоимость, полученная 
в рамках доходного подхода. Это обусловлено тем, что использование данных бухгалтерии 
об остаточной балансовой стоимости, а также инвентаризационной стоимости в российской 
действительности зачастую неприемлемо, так как она может отличаться от рыночной в несколько 
раз.

По мнению Исполнителя, необходимым условием получения достоверного результата является 
использование метода последовательных приближений, позволяющего определить итерационным 
путем справедливую базу для налогообложения, которая соответствует рыночной стоимости 
объекта оценки, определенной в рамках доходного подхода, за вычетом стоимости земельного 
участка.

Плата за земельный участок188

Плата за землю -  общее название для всех видов обязательных платежей, уплачиваемых в связи 
с правом частной собственности и иных вещных прав на землю.

Выделяют следующие основные формы платы за использование земельными участками:

• земельный налог (до введения в действие налога на недвижимость);

• арендная плата.

Земельный налог уплачивается собственниками земли, землевладельцами и 
землепользователями, кроме арендаторов. Последние вносят арендную плату.

Порядок исчисления и уплаты земельного налога устанавливается законодательством Российской 
Федерации о налогах и сборах (гл. 31 НК РФ).

Земельный налог устанавливается и вводится в действие НК РФ и нормативными правовыми 
актами представительных органов муниципальных образований и обязателен к уплате 
на территориях этих муниципальных образований.

Налоговая база определяется как кадастровая стоимость земельных участков, признаваемых 
объектом налогообложения.

Налогоплательщиками признаются (ст. 388 НК РФ):

• организации и физические лица, обладающие земельными участками, признаваемыми 
объектом налогообложения в соответствии со статьей 389 Кодекса, на праве

188 http://jurkom74.ru/materialy-dlia-ucheby/poniatie-i-vidy-platy-za-zemliu, https://ru.wikipedia.org
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собственности, праве постоянного (бессрочного) пользования или праве пожизненного 
наследуемого владения, если иное не установлено настоящим пунктом.

В отношении земельных участков, входящих в имущество, составляющее паевой инвестиционный 
фонд, налогоплательщиками признаются управляющие компании. При этом налог уплачивается за 
счет имущества, составляющего этот паевой инвестиционный фонд.

Не признаются налогоплательщиками организации и физические лица в отношении 
земельных участков:

• находящихся на праве безвозмездного срочного пользования;

• переданных по договору аренды.

Налоговые ставки устанавливаются нормативными правовыми актами представительных 
органов муниципальных образований (законами городов федерального значения Москвы и Санкт- 
Петербурга) и не могут превышать:

• 0,3% от кадастровой стоимости в отношении земельных участков:

-  отнесенных к землям сельскохозяйственного назначения или к землям в составе зон 
сельскохозяйственного использования в поселениях и используемых для 
сельскохозяйственного производства;

-  занятых жилищным фондом и объектами инженерной инфраструктуры жилищно­
коммунального комплекса (за исключением доли в праве на земельный участок, 
приходящейся на объект, не относящийся к жилищному фонду и к объектам инженерной 
инфраструктуры жилищно-коммунального комплекса) или предоставленных для жилищного 
строительства;

-  предоставленных для личного подсобного хозяйства, садоводства, огородничества или 
животноводства;

• 1,5% от кадастровой стоимости в отношении прочих земельных участков.

Арендная плата

Согласно ст. 65 ЗК РФ за земли, переданные в аренду, взимается арендная плата.

Порядок определения размера арендной платы, порядок, условия и сроки внесения арендной 
платы за земли, находящиеся в собственности Российской Федерации, субъектов Российской 
Федерации или муниципальной собственности, устанавливаются соответственно:

• Правительством Российской Федерации,

• органами государственной власти субъектов Российской Федерации,

• органами местного самоуправления.

Размер арендной платы является существенным условием договора аренды земельного участка.

Порядок, условия и сроки внесения арендной платы за земельные участки, находящиеся в частной 
собственности, устанавливаются договорами аренды земельных участков.

Расходы на страхование — это стоимость по договору страхования. Как правило, стоимость 
по договору страхования принимается из расчета остаточной балансовой стоимости объекта или 
стоимости замещения с учетом износа. Четких критериев по величине страховых отчислений 
законодательством РФ не установлено. Возмещение убытков происходит исходя из стоимости 
и застрахованных рисков, указанных в договоре страхования. Норма ежегодных страховых 
отчислений, в соответствии с типовым договором страхования таких компаний, как 
ОАО "СК ГАЙДЕ", открытое страховое акционерное общество (ОСАО) "Ингосстрах", группа 
"АльфаСтрахование", PECO "Гарантия", ГСК "Югория", ЗАО "ГУТА-Страхование" и др., находится
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в диапазоне 0,03-1,75% от страховой стоимости189. В данном случае под стоимостью страхования 
понимается балансовая стоимость.

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

Таблица 5. Базовые тарифы по страхованию имущества юридических лиц (здания, 
сооружения)

Компания Тариф, в % от страховой суммы

ОАО "СК ГАЙДЕ" 0,05-0,35

ОАО "АльфаСтрахование" 0,07-0,32

ГСК "Югория" 0,09-1,75

ЗАО "ГУТА-Страхование"

производственные здания 0,05-0,30

офисные здания 0,03-0,20

торговые здания 0,04-0,25

Источник: Информационно-аналитический бюллетень рынка недвижимости RWA Y №238, январь 2015 г., 
стр. 103.

Затраты на замещение (резерв на капитальный ремонт)

Капитальным ремонтом зданий является такой ремонт, при котором производится усиление или 
смена изношенных конструкций, оборудования, замена их более прочными, долговечными 
и экономичными, улучшающими их эксплуатационные качества, за исключением полной замены 
основных конструкций, к которым относятся все виды стен, каркасы, каменные и бетонные 
фундаменты и т. п. При капитальном ремонте снижается износ зданий и сооружений. Он может 
быть выборочным (ремонт отдельных конструкций) или комплексным.

Резерв по капитальному ремонту представляет собой сумму денежных средств, которые вменяются 
собственнику в качестве периодически откладываемых из текущих доходов от эксплуатации здания 
для образования фонда финансирования расходов по капитальному ремонту данного здания.

Комплексный капитальный ремонт, охватывающий здание в целом, является основным видом 
данного ремонта. Он включает обычно замену изношенных частей, перепланировку, повышение 
благоустройства. Выборочный капитальный ремонт производится в зданиях, которые в целом 
находятся в удовлетворительном состоянии, однако некоторые их конструкции и оборудование 
изношены, пришли в неудовлетворительное состояние и нуждаются в усилении или замене. 
Ремонт таких конструкций проводится в первую очередь.

Расчет резерва по капитальному ремонту может быть рассчитан следующими способами:

• расчет резерва на замещение в % от восстановительной стоимости объекта;

• расчет резерва на замещение в зависимости от долговечности зданий;

• расчет резерва на замещение с учетом периодической замены быстроизнашивающихся 
улучшений.

Расчет резерва на замещение в % от восстановительной стоимости объекта

При данном способе расчета резерва на капитальный ремонт усредненная периодичность 
капитального ремонта определяется системой ППР (планово-предупредительных ремонтов), 
а укрупненные ежегодные расходы на него составляют в среднем около 2% восстановительной 
стоимости зданий. За счет средств, предназначенных для капитального ремонта, оплачиваются 
проектные работы, СМР, а также работы по замене изношенного оборудования190.

189 Информационно-аналитический бюллетень рынка недвижимости RWAY №238, январь 2015 г., стр. 103.

190 http://inf-remont.ru/buildrules/rulll4/
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В качестве первоначальной стоимости СМР может быть принята величина затрат на замещение 
(воспроизводство) объекта оценки по состоянию на дату оценки, рассчитанная в рамках 
затратного подхода (методика расчета затрат на замещение (воспроизводство) приведена 
в разделе 1.4 настоящего Приложения).

Расчет резерва на замещение в зависимости от долговечности зданий

Усредненная периодичность капитального ремонта определена системой ППР (планово­
предупредительных ремонтов), а норматив ежегодных отчислений в % от сметной стоимости 
конструкции определялся на основании МРР 3.2.23-97 "Методические рекомендации по 
экономическому обоснованию применения конструктивных элементов и технологий, 
обеспечивающих повышение эффективности инвестиций за счет снижения эксплуатационных 
затрат, повышения долговечности зданий и сооружений, сокращения продолжительности 
строительства и других эффективных решений при повышении единовременных затрат при 
проектировании и строительстве и одновременном росте сметной стоимости"141.

Норматив ежегодных отчислений зависит от срока службы объекта (таблица ниже).

Таблица б. Нормативы на восстановление строительных конструкций зданий 
в зависимости от долговечности 191

Долговечность 
в годах

Норматив ежегодных 
отчислений в % от сметной 
стоимости конструкции

Долговечность 
в годах

Норматив ежегодных 
отчислений в % от сметной 
стоимости конструкции

2 50,00% 48 2,10%

4 25,00% 50 2,00%

6 16,70% 52 1,90%

8 12,50% 54 1,80%

10 10,00% 56 1,79%

12 8,30% 58 1,72%

14 7,10% 60 1,65%

16 6,20% 62 1,61%

18 5,60% 64 1,56%

20 5,00% 66 1,52%

22 4,50% 68 1,47%

24 4,20% 70 1,43%

26 3,80% 72 1,40%

28 3,60% 74 1,35%

30 3,30% 76 1,30%

32 3,10% 78 1,28%

34 2,90% 80 1,25%

36 2,70% 85 1,10%

38 2,60% 90 1,11%

40 2,50% 95 1,05%

42 2,40% 100 1,00%

44 2,30% 125 0,80%

46 2,20% 150 0,67%

Источник: http://ohranatruda.rU/ot_biblio/norm ativ/data_normativ/5/5390/#i831042

191 http://ohranatruda.rU/ot_biblio/normativ/data_normativ/5/5390/#i831042
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В качестве первоначальной стоимости СМР может быть принята величина затрат на замещение 
(воспроизводство) объекта оценки по состоянию на дату оценки, рассчитанная в рамках 
затратного подхода (методика расчета затрат на замещение (воспроизводство) приведена 
в разделе 1.4 настоящего Приложения).

Расчет резерва на замещение с учетом периодической замены быстроизнашивающихся 
улучшений

К расходам на замещение относятся расходы на периодическую замену быстроизнашивающихся 
улучшений (кровля, покрытие пола, сантехническое оборудование, электроарматура). 
Предполагается, что денежные средства резервируются на счете. Резерв на замещение 
рассчитывается с учетом стоимости быстроизнашивающихся активов, продолжительности срока их 
полезной службы, а также процентов, начисляемых на аккумулируемые на счете средства192.

Резерв по капитальному ремонту представляет собой сумму денежных средств, которые вменяются 
собственнику в качестве периодически откладываемых из текущих доходов от эксплуатации здания 
для образования фонда финансирования расходов по капитальному ремонту данного здания. 
Согласно характеристикам объекта оценки капитальный ремонт будет проводиться193 один раз 
в 20 лет. Расчет величины резерва по капитальному ремонту учитывает стоимость денег 
во времени.

Расчет расходов на создание резерва по капитальному ремонту производится исходя из следующих 
предпосылок:

• затраты на капитальный ремонт составляют около 50% (удельный вес короткоживущих 
элементов) от инвестиционного бюджета строительства объекта (Дкэ);

• доля короткоживущих элементов, подлежащих восстановлению при капитальном ремонте 
здания, составляет около 30% (Дкв);

• периодичность проведения капитальных ремонтов здания;

• увеличение стоимости короткоживущих элементов предусматривается на уровне инфляции 
рубля;

• накопление происходит по безрисковой ставке, принятой в рамках отчета равной 
эффективной доходности к погашению по государственным облигациям.

Для расчета суммы ежегодных платежей в резервный фонд применяется формула фактора фонда 
возмещения (SFF), показывающая величину равновеликих платежей, которые бы аккумулировали 
на счете к концу срока аннуитета одну денежную единицу:

SFF=
i

(l+ i)n - l '

где:

i — ставка дисконтирования;

n — период дисконтирования (соответствует периодичности проведения капитального ремонта). 

Сумма ежегодных отчислений в резервный фонд (РФ) определяется по формуле:

РФ = SFF х FV(3c) х Дкэ х Дкв,

где:

FV(3c) — стоимость короткоживущих элементов на прогнозную дату проведения капитального 
ремонта;

Дкэ — доля короткоживущих элементов;

192 Оценка недвижимости под ред. А. Г. Грязновой, М. А. Федотовой. — М.: "Финансы и статистика", 2007, стр. 125.

193 Приложение 2 к ВСН 58-88 (р).
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Дкв — доля короткоживущих элементов, подлежащих восстановлению при капитальном ремонте 
здания.

FV (Зс) =PV (Зс)хКув,

где:

PV(3c) — стоимость строительства аналогичного объекта;

Кув — коэффициент увеличения стоимости короткоживущих элементов за счет роста инфляции.

Расчет значения Кув основывался на прогнозе инфляции, при составлении которого были 
проанализированы данные информационного агентства "Росбизнесконсалтинг", агентства 
"Bloomberg" и "Концепции долгосрочного социально-экономического развития РФ на период до 
2020 г.", разработанной Министерством экономического развития и торговли РФ. Расчет 
коэффициента увеличения стоимости короткоживущих элементов за счет роста инфляции 
приведен таблице.

Расходы на управление объектом

В рамках текущих затрат, связанных с эксплуатацией объекта, принято выделять расходы, 
связанные вознаграждением управляющей компании.

Услуги управляющей компании включают в себя:

• анализ эффективности деятельности объекта;

• определение приоритетных направлений деятельности, стратегии развития;

• мероприятия по работе с персоналом;

• маркетинговые мероприятия, направленные на увеличение уровня загрузки/заполняемости 
и доходности объекта.

Размер вознаграждения управляющей компании определяется перечнем и содержанием услуг.

Согласно данным профессиональных участников рынка194, специализирующихся на рынке 
коммерческой недвижимости Московского региона и предоставляющих услуги по комплексному 
управлению зданиями, эксплуатации и сопровождению проектов, стандартная схема при 
исчислении оплаты за услуги управляющей компании в среднем составляет 0,5-10% 
от действительного валового дохода, при управлении торговым центром эта планка выше -  25­
30%.

Существует несколько методик подсчета вознаграждения, например:

• на гарантированном доходе собственника;

• на проценте от выручки.

Типичный размер вознаграждения управляющей компании в % от выручки приведен в таблице 
ниже.

194 "ДОТ Менеджмент", "Цеппелин" (Zeppelin), "МАТОРИН", New Life Group, "Мой Дом", Clearlink, "Сервисные технологии", 
ОАО "УК "Манежная площадь", "Фрагра" (Fragra), Colliers International FM, "Стандарт-сервис", Sawatzky Property Management, 
"РосинвестОтель", "Фасилити Сервисиз Рус" -  представительство ISS/'ХСГ Цандер РУС" (M+W Zander), Placon property 
management, BlackStone Keeping Company, Forum Property Management, IFK Hotel Management, "MPM Group-управление 
недвижимостью".
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Таблица 7. Размер вознаграждения управляющей компании объектов коммерческой 
недвижимости

Характеристики Значение, % от выручки

Наиболее характерное значение 1-3%

Для небольших объектов 5-10%

Для объектов площадью свыше 100 тыс. кв. м 0,5-1%

Источник: Информационно-аналитический бюллетень рынка недвижимости RWA Y №234, сентябрь 2014 г., 
стр. 123

Определение расходов на брокеридж (агентское вознаграждение)

Комиссионные расходы представляют собой расходы, которые несет собственник, оплачивая 
услуги риелторов по организации ими реализации и сдачи в аренду построенных площадей. 
Комиссионные расходы по сдаче торговых площадей комплекса в аренду определены на основе 
среднерыночного уровня комиссионных расходов, который составляет от 7 до 9% от годовой 
арендной платы, взимаемой с арендаторов.

Уровень комиссионных расходов был принят Исполнителем как одномесячная арендная плата 
от сданных площадей и равен 8,33% от годовой арендной платы.

Чистый операционный доход (ЧОД) — действительный валовой доход (ДВД) за минусом 
операционных расходов (ОР).

Расчет производится по формуле:

ЧОД = ДВД - ОР,

где:

ДВД — действительный валовой доход при эксплуатации объекта;

ОР — операционные расходы.

Для определения ставки капитализации/дисконтирования, как правило, применяются следующие 
методы:

• метод мониторинга рыночных данных (экстракции);

• метод сравнения альтернативных инвестиций;

• метод кумулятивного построения.

Метод определения ставки капитализации (дисконтирования) должен быть согласован с видом 
используемого денежного потока.

Определение ставки капитализации методом рыночной экстракции

Величина коэффициента капитализации К определяется по следующей формуле:

К = (ДВД-ОР)/Ц,

где:

ДВД — действительный валовой доход при эксплуатации объекта;

ОР — операционные расходы;

Ц — цена объекта (полученная путем корректировки цены предложения на торг).

Определение ставки капитализации методом кумулятивного построения

Метод кумулятивного построения предусматривает расчет ставки капитализации с использованием 
безрисковой ставки в качестве базовой, к которой прибавляются рисковые надбавки.

Расчет коэффициента капитализации К предполагает определение ставки дохода (On) и нормы 
возврата капитала (Of).

К = On + Of
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Определение ставки дохода

Ставка дохода On отражает требуемую норму прибыли на капиталовложения со сравнимым 
риском. Ставка On (или ставка дохода на инвестиционный капитал), рассчитывается по следующей 
формуле:

On = БС + Р + Л + М,

где:

БС — безрисковая ставка дохода;

Р — премия за риск, соответствующая риску вложения в данный актив (премия за риск 
инвестирования);

Л — премия за низкую ликвидность объекта;

М — премия за инвестиционный менеджмент.

Определение безрисковой ставки

Для потенциального инвестора безрисковая ставка представляет собой альтернативную ставку 
дохода, которая характеризуется отсутствием риска или его минимальным значением. В качестве 
безрисковой ставки, как правило, используется норма доходности по правительственным 
облигациям.

Безрисковая ставка компенсирует стоимость денег во времени при практически нулевом уровне 
риска. Обычно под безрисковой ставкой понимают норму сложного процента, которую в виде 
прибыли можно получить при вложении денег в абсолютно надежные финансовые активы. К таким 
вложениям относятся инвестиции в государственные долговые обязательства.

В рамках одной страны трудно найти какой-либо иной инвестиционный объект, дающий больше 
гарантий получения фиксированного дохода, по сравнению с правительственными облигациями. 
Таким образом, безрисковое вложение приносит, как правило, какой-то минимальный уровень 
дохода, достаточный для покрытия уровня инфляции в стране и риска, связанного с вложением в 
данную страну.

В качестве безрисковой ставки Исполнителем принята среднесрочная ставка государственных 
ценных бумаг (облигаций федерального займа):

• Вид облигаций: ГКО-ОФЗ.

• Срок -  среднесрочная, % годовых.

• Источник информации: http://www.cbr.ru/hd_base/gkoofz_mrprint.asp.

Определение премии за риск инвестирования

Все инвестиции, за исключением инвестиций в государственные ценные бумаги, имеют более 
высокую степень риска, зависящую от особенностей оцениваемого вида недвижимости. Чем 
больше риск, тем выше должна быть величина процентной ставки, чтобы инвестор мог взять на 
себя риск по какому-либо инвестиционному проекту.

Премия за риск вложений определена методом взвешенной оценки рисков. Данный метод 
разделяет риски на систематические и несистематические, а также на статичные и динамические.

Систематические риски — это риски, затрагивающие всех участников инвестиционного рынка и не 
связанные с конкретным объектом.

Несистематические риски — это риски, присущие конкретному оцениваемому объекту 
недвижимости и независимые от рисков, распространяющиеся на другие объекты.

Статичный риск — это риск, который можно рассчитать и переложить на страховые компании.

Динамический риск — это риск потери предпринимательского шанса и экономической 
конкуренции.

Алгоритм расчета премии за риск инвестирования:
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• Оценивается каждый риск в баллах. Чем выше уровень влияния рассматриваемого фактора 
на стоимость, тем выше значение риска.

-  низкое значение — до 2%;

- значение ниже среднего — до 4%;

- среднее значение — до 6%;

- значение выше среднего — до 8%;

- высокое значение — свыше 8%.

• Определяется количество наблюдений как сумма рисков в количественном выражении 
по каждому столбцу "Категории риска" (ni).

• Определяется взвешенный итог по каждому столбцу "Категория риска" как произведение 
суммы рисков на балльную оценку (ki=ni х балл).

• Определяется сумма факторов как сумма всех взвешенных итогов (k=Iki).

• Определяется средневзвешенное значение балла как частное от деления суммы факторов 
(к) на количество факторов (рисков). Затем полученное значение выражается в процентах, 
цена одного балла — 1%.

Таблица 8. Расчет премии за риск инвестирования в объект

№
п/п Вид и наименование риска Категория риска 1 2 3  4 5 6 7 8 9  10

Систематический риск

1
Ухудшение общей экономической 
ситуации

динамичный

2
Тенденции развития экономики в 
регионе динамичный

3
Изменение федерального или 
местного законодательства

динамичный

Несистематический риск

4
Природные и чрезвычайные 
антропогенные ситуации

статичный

5 Ускоренный износ здания статичный

6 Неполучение арендных платежей динамичный

7 Неэффективный менеджмент динамичный

8
Сложности обеспечения 
инженерной инфраструктурой

динамичный

9
Ухудшение транспортной 
доступности объекта

динамичный

10
Неправильное оформление 
договоров аренды динамичный

Количество наблюдений ni

Взвешенный итог ki

Сумма факторов k

количество факторов 10

Средневзвешенное значение 
балла

k/10

Величина поправки за риск (1 
балл = 1%)

Источник: http://dom-khv. ucoz.ru/index/prem ija_za_risk_ vlozhenija_investirovanija/0-359
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Определение премии за низкую ликвидность

Инвесторы, вкладывающие свой капитал в объект недвижимости, больше озабочены отсутствием 
ликвидности, чем инвесторы, вкладывающие свой капитал в ценные бумаги. Для заключения 
надежной сделки по продаже объекта недвижимости может понадобиться более длительное время 
(несколько месяцев). Продавец, который хочет продать недвижимость в течение определенного 
времени, обычно вынужден соглашаться на более низкую цену или на менее выгодные условия.

Фактор ликвидности имеет большое значение при продаже недвижимости с ограниченным сроком 
экспозиции. Имея возможность продавать недвижимость по рыночной цене, которая определяется 
при нормальном сроке экспозиции (после адекватного маркетинга), собственник получит деньги 
в течение этого нормального срока продажи. Кроме того, у владельца имеется возможность делать 
скидку с рыночной цены продажи для того, чтобы осуществить продажу в более короткий срок.

Премия за низкую ликвидность рассчитывается исходя из среднерыночного срока экспозиции 
по следующей формуле:

Л = безрисковая ставка х срок экспозиции (месяцев)/12 

Определение премии за инвестиционный менеджмент

Риск управления недвижимостью отражает потенциальную возможность неэффективного 
управления собственностью, что может привести к снижению ее стоимости. Чем 
специализированее собственность, тем выше риск управления.

Премия за инвестиционный менеджмент определяется рискованностью и сложностью конкретного 
инвестиционного решения. Величина данной премии в подавляющем большинстве случаев 
рассчитывается экспертно или на основании ранжирования риска по пятибалльной шкале:

• низкое значение — 1%;

• значение ниже среднего — 2%;

• среднее значение — 3%;

• значение выше среднего — 4%;

• высокое значение — 5%.

Величина премии определяется сложностью управления объектом, наличием кадровых резервов 
профессиональных управленцев и реальной возможностью влияния инвестиционного менеджера 
на доходность объекта. При определении размера премии необходимо учитывать, что 
инвестиционный менеджер отвечает за своевременное перепрофилирование объекта, выбранный 
способ финансирования сделки в момент приобретения недвижимости, изменение условий 
финансирования в целях обеспечения нормальной доходности собственного капитала, а также за 
принятие решения о продаже недвижимости (чем более рискованны и сложны инвестиции, тем 
более компетентного управления они требуют).

В таблице ниже приведена шкала премий за риск инвестирования в недвижимость.

Таблица 9. Шкала премий за инветиционный менеджмент

Премия за риск 
вложения в 

оцениваемый объект

Премия за степень 
ликвидности

Премия за инвестиционный 
менеджмент

Низкое значение (1%)

Риски застрахованы в страховых 
компаниях высокого уровня 
надежности с позитивными 
перспективами (класс А++, класс 
ААА, соответствующий рейтингу, 
составленному рейтинговым 
агентством «Эксперт-Ра»)

Объект относится к коммерческой 
собственности, пользующейся 
устойчиво высоким спросом, имеющей 
незначительный срок экспозиции. 
Например, стандартное жилье, 
небольшие офисные помещения, 
имеющие стандартный набор рыночных 
характеристик

Управление объектом осуществляет управляющая 
компания, которой делегируются функции оперативного 
управления объектом, а именно: разработка стратегии и 
программы управления объектом, контроль за его 
содержанием, выбор эксплуатирующих организаций, 
заключение с ними договоров, привлечение арендаторов, 
сопровождение договоров аренды, страхование и 
управление рисками, обеспечение безопасности

Значение ниже среднего (2%)

Риски застрахованы в страховых Объект относится к коммерческой Объект предназначен для сдачи в аренду. Управление
компаниях высокого уровня собственности, пользующейся спросом, объектом осуществляется собственником с привлечением
надежности (класс А, А+, продажа которой не требует консультантов, обладающих профессиональными
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Премия за риск 
вложения в 

оцениваемый объект

Премия за степень 
ликвидности

Премия за инвестиционный 
менеджмент

соответствующий рейтингу, 
составленному рейтинговым 
агентством «Эксперт-Ра»)

длительного времени и 
дополнительных затрат на маркетинг

знаниями в области управления. Однако выбор 
эксплуатирующих организаций, заключение с ними 
договоров на содержание, обслуживание и 
предоставление коммунальных услуг, коммерческое 
использование объекта (привлечение арендаторов, 
контроль выполнения условий заключенных контрактов и 
т. п.), организация процессов развития объекта является 
проблемой собственника

Среднее значение (3%)

Риски застрахованы в страховых 
компаниях приемлемого уровня 
надежности (класс В, В+, В++, 
соответствующий рейтингу, 
составленному рейтинговым 
агентством («Эксперт- Ра»)

Объект относится к
неспециализированной недвижимости, 
т. е. предназначенной для длительного 
использования в том виде, как она 
задействована на момент оценки

Объект предназначен для сдачи в аренду. Управление 
собственник осуществляет самостоятельно. Для данного 
объекта характерны: ограниченный набор управленческих 
решений, отсутствие четких критериев для принятия 
решений, длительность и сложность процедуры принятия 
решений, перегруженность собственника объектами, 
находящимися в сфере прямого управления, отсутствие 
системы делегирования функций управления от 
собственника к специализированным управляющим 
организациям, отсутствие единых апробированных 
стандартов и методик управления недвижимостью, 
нехватка квалифицированного

Значение выше среднего (4%)

Застрахована часть рисков

Объект относится к недвижимости с 
ограниченным рынком, которая из-за 
особых условий рынка, своих 
специфических характеристик или в 
силу других обстоятельств на данный 
момент привлекает относительно 
небольшое число потенциальных 
покупателей. Отличительной чертой 
такого объекта является не 
невозможность ее продажи на 
открытом рынке, а более длительный 
период экспозиции по сравнению с 
объектами, пользующимися наиболее 
высоким спросом

Собственник сдает в аренду не используемые им самим 
площади. При этом собственник самостоятельно 
определяет условия аренды и ставки арендной платы. Для 
таких объектов характерны плохо поставленная работа с 
клиентами, растянутая во времени процедура заключения 
договора аренды, невнимательное отношение к 
арендаторам, которые рассматриваются как временное 
явление

Источник: http://edu.dvgups.rU/METDOC/rrS/EKON_S/EKON_NEDV/METOD/UP/frame/4.htm

Определение нормы возврата

Определение нормы возврата (Of), а следовательно, и ставки капитализации (К), зависит 
от условий формирования фонда возмещения потери стоимости.

При расчете ставки капитализации с корректировкой на изменение стоимости актива, выделяют 
три основных метода определения нормы возврата: метод Инвуда, метод Хоскольда, метод Ринга.

Метод Инвуда

Аннуитетный метод возврата инвестиций. В условиях постоянного и стабильного во времени 
денежного потока фонд возмещения формируется по ставке процента, равной норме прибыли 
(i = On), т. е.:

О  =  _____ ° D _____f (l + On)n-l

Применяется в случаях, когда по экспертному заключению Исполнителя ожидается получение 
постоянного дохода за оставшийся период владения объектом оценки.

Метод Хоскольда

Аннуитетный метод возврата инвестиций. Ставка дохода, приносимого объектом, высока, и ее 
трудно достичь в случае реинвестирования. Чтобы обезопасить возврат средств, вложенных 
в объект недвижимости, инвестор формирует фонд возмещения по минимальной (безрисковой) 
ставке.
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O f =
БС

(1 + БС)" - 1/

где:

БС — безрисковая ставка (ставка безрискового финансирования) — норма дохода по безрисковым 
вложениям.

Применяется в случаях, когда, по мнению Исполнителя, получение постоянных доходов связано 
с повышенным риском уменьшения или прекращения прогнозируемого денежного потока.

Метод Ринга

Линейный метод возврата капитала (инвестиций). Этот метод предполагает возврат капитала 
равными частями в течение срока владения активом. Норма возврата в этом случае представляет 
собой ежегодную долю первоначального капитала, отчисляемую в беспроцентный фонд 
возмещения. Эта доля при 100%-ном возмещении капитала равна 1/п.

o f =
1

" ,

где:

п — время амортизации объекта (остаточный срок экономической жизни) в годах.

Применяется при оценке старых или сильно изношенных объектов, для которых характерна 
тенденция снижения дохода (уменьшение арендной платы, увеличение расходов на ремонт 
и восстановление) за оставшийся период владения объектом.

Поскольку рынок недвижимости вступил в стадию стабилизации, в данной работе в качестве 
метода расчета нормы возврата использовано формирование фонда возмещения по ставке 
дисконта методом Инвуда.

Определение рыночной стоимости недвижимости методом дисконтированных денежных потоков 
выполняется в следующей последовательности:

• определение периода прогнозирования (под периодом прогнозирования понимается 
период в будущем, на который от даты оценки производится прогнозирование значений 
факторов, влияющих на величину будущих доходов); •

• исследование способности объекта оценки приносить доход в течение периода 
прогнозирования, а также в период после его окончания; прогнозирование будущих 
доходов и расходов, соответствующих наиболее эффективному использованию объекта 
недвижимости;

• определение ставки дисконтирования (капитализации), отражающей доходность вложений 
в сопоставимые с объектом оценки по уровню риска и периоду владения объекты 
инвестирования;

• преобразование (приведение) будущих доходов в стоимость на дату оценки с помощью 
методов капитализации.

Метод дисконтирования денежных потоков

Метод дисконтирования денежных потоков пересчитывает будущие прогнозируемые доходы 
от недвижимости в приведенную к дате оценки стоимость по рыночной ставке дисконтирования, 
соответствующей риску инвестиций в недвижимость. Расчет стоимости объекта недвижимости 
методом ДДП производится по формуле:

где:

С — стоимость, определенная методом дисконтирования денежных потоков;
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CF — денежный поток периода п; 

п — период;

i — ставка дисконтирования денежного потока периода п;

TV — текущая стоимость постпрогнозного периода.

Метод дисконтирования денежных потоков используется, если195:

• предполагается, что будущие денежные потоки будут существенно отличаться от текущих;

• имеются данные, позволяющие обосновать размер будущих потоков денежных средств 
от недвижимости;

• потоки доходов и расходов носят сезонный характер;

• оцениваемая недвижимость -  крупный многофункциональный коммерческий объект;

• объект недвижимости строится или только что построен и вводится (или введен в 
действие).

При расчете рыночной стоимости объекта данным методом применялся следующий алгоритм 
расчета.

22. Определение длительности прогнозного периода, а также выбор вида денежного потока, 
который будет использоваться в качестве базы для оценки.

23. Определение величины потенциального валового дохода в прогнозном периоде.

24. Определение величины действительного валового дохода в прогнозном периоде.

25. Определение величины операционных расходов в прогнозном периоде.

26. Определение величины чистого операционного дохода в прогнозном периоде.

27. Расчет ставки дисконтирования.

28. Расчет текущей стоимости будущих денежных потоков в прогнозном и постпрогнозном 
периодах.

29. Определение рыночной стоимости объекта в рамках доходного подхода.

Методика расчета величину чистого операционного дохода аналогична описанной в разделе 1.9.1 
(метод прямой капитализации дохода).

Расчет текущей стоимости будущих денежных потоков в прогнозном и постпрогнозном 
периодах

Прогнозный период

В рамках метода дисконтирования денежного потока стоимость объекта оценки определяееся 
путем дисконтирования всех доходов и расходов, связанных с использованием объекта 
коммерческой недвижимости.

При дисконтировании денежного потока расчет фактора текущей стоимости осуществляется по 
формуле:

F=----—
(1+R)n

где:

F — фактор текущей стоимости; 

R — ставка дисконта;

195 http://www.e-reading.by/chapter.php/99479/28/Shevchuk_-_Pokupka_doma_i_uchastka.html
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п — период дисконтирования.

Осуществляя дисконтирование спрогнозированного потока, следует учитывать тот факт, что 
инвестор получает доходы и осуществляет расходы равномерно в течение периода (квартала), 
поэтому дисконтирование потоков должно быть произведено для состояния середины периода. 
Расчет периода дисконтирования осуществлялся следующим образом:

п = 0,5 х К + IK ,

где:

Kj — длительность одного периода прогнозирования (в годовом исчислении);

t — период прогнозирования, для которого рассчитывается фактор текущей стоимости.

Далее определенные таким образом факторы текущей стоимости умножаются на величину 
денежного потока в прогнозном периоде за соответствующий период.

Постпрогнозный период

Расчет терминальной стоимости по модели Гордона

Расчет текущей стоимости реверсии объекта был произведен по модели Гордона. Суть модели 
заключается в том, что стоимость объекта на конец прогнозного периода будет равна величине 
капитализированного денежного потока терминального периода (то есть текущей стоимости 
бесконечного аннуитета).

Текущая стоимость в постпрогнозном периоде определялась по следующей формуле:

TV = CF|1 1 х
(°n -g)

i d  + g)n

(i+ o„) 0'5 а + с г )11- 0' 5n n
(l + On)n

1
X

где:

TV — текущая стоимость объекта в постпрогнозный период;

CFn+i — денежный поток в первый год постпрогнозного периода;

On — ставка дисконтирования;

g — ожидаемые темпы прироста денежного потока в терминальном периоде; 

п — период прогнозирования.

Расчет терминальной стоимости методом прямой капитализации

Расчет терминальной стоимости объекта может быть определен методом прямой капитализации.

Стоимость реверсии в конце прогнозного периода с использованием данного метода выполняется 
путем деления чистого операционного дохода в постпрогнозном периоде на ставку капитализации, 
прогнозируемую для постпрогнозного периода.

г  _  Ч°Д
к '

где:

С — стоимость реверсии, определенная методом прямой капитализации дохода; 

чод — чистый операционный доход в постпрогнозном периоде;

К — коэффициент капитализации в постпрогнозном периоде.

Метод капитализации доходов используется, если196:

196 Оценка недвижимости под ред. А. Г. Грязновой, М. А. Федотовой, — М.; "Финансы и статистика", 2007, стр. 121.
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• потоки доходов стабильны длительный период времени, представляют собой значительную 
положительную величину;

• потоки доходов возрастают устойчивыми, умеренными темпами.

Для определения ставки дисконтирования, отражающей доходность вложений в сопоставимые 
с объектом оценки по уровню риска объекты инвестирования, используются те же методы, что 
и при расчете ставки капитализации, описанные выше.

Метод применяется к потокам с любым законом их изменения во времени и определяет текущую 
стоимость будущих потоков дохода, каждый из которых дисконтируется по соответствующей 
ставке дисконтирования или с использованием единой ставки, учитывающей все ожидаемые 
в будущем периоде экономической жизни объекта выгоды, включая поступления при его продаже 
в конце периода владения.

Методы, использующие другие формализованные модели

Методы, использующие другие формализованные модели, применяются для постоянных или 
регулярно изменяющихся потоков дохода. Капитализация таких доходов производится по ставке 
капитализации, конструируемой на основе единой ставки дисконтирования, принимаемой в расчет 
модели возврата капитала, а также ожидаемых изменений дохода и стоимости недвижимости 
в будущем.

В качестве денежного потока, капитализируемого в стоимость, как правило, используется чистый 
операционный доход, который генерирует или способен генерировать объект оценки с учетом 
рисков неполучения данного дохода.

Для определения ставки дисконтирования используются те же методы, что и при расчете ставки 
капитализации, описанные выше.
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СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ

В соответствии с п. 8 ФСО №3 в отчете об оценке должно содержаться "описание процедуры 
согласования результатов оценки и выводы, полученные на основании проведенных расчетов 
по различным подходам, а также при использовании разных методов в рамках применения 
каждого подхода, с целью определения итоговой величины стоимости, либо признание в качестве 
итоговой величины стоимости результата одного из подходов197.

Согласно п. 24 ФСО №1: "Оценщик вправе самостоятельно определять необходимость применения 
тех или иных подходов к оценке и конкретных методов оценки в рамках применения каждого 
из подходов".

Также в соответствии с п. 8 ФСО №3 "Требования к отчету об оценке" в качестве итоговой 
величины стоимости может быть признан результат одного из подходов198.

Согласно п. 25 ФСО №1: "В случае использования нескольких подходов к оценке, а также 
использования в рамках какого-либо из подходов к оценке нескольких методов оценки 
выполняется предварительное согласование их результатов с целью получения промежуточного 
результата оценки объекта оценки данным подходом. При согласовании существенно 
отличающихся промежуточных результатов оценки, полученных различными подходами 
или методами, в отчете необходимо отразить проведенный анализ и установленную причину 
расхождений. Существенным признается такое отличие, при котором результат, полученный при 
применении одного подхода (метода), находится вне границ указанного оценщиком диапазона 
стоимости, полученной при применении другого подхода (методов) (при наличии)".

После проведения процедуры согласования оценщик помимо указания в отчете об оценке итоговой 
величины стоимости объекта оценки имеет право приводить свое суждение о возможных границах 
интервала, в котором, по его мнению, может находиться эта стоимость, если в задании на оценку 
не указано иное1"” .

Итоговая величина стоимости объекта оценки должна быть выражена в рублях Российской 
Федерации197 198 199 200.

Согласование результатов Исполнитель проводит с помощью анализа достоинств и недостатков 
используемых подходов оценки.

Краткая характеристика сравнительного подхода

Сравнительный подход при оценке оказывает большое влияние на итоговое согласование 
стоимости, если имеется рыночная информация по сделкам с объектами, аналогичными 
оцениваемому. Продажи сопоставимых объектов позволяют оценить отличия объекта оценки 
от сопоставимых объектов и получить оцененную рыночную стоимость рассматриваемого объекта 
недвижимости. Сравнительный подход имеет следующие преимущества:

• это единственный подход, базирующийся на рыночных ценах недвижимости;

• данный подход отражает текущую реальную практику сделок на рынке недвижимости. 

Краткая характеристика доходного подхода

Неоспоримым преимуществом доходного подхода является то, что это единственный подход, 
который учитывает будущие ожидания относительно цен, затрат, инвестиций и т. п. Что особенно 
важно, данный подход оценивает будущие выгоды от владения объектом, поскольку покупатель, 
принимая решение об инвестировании средств, сопоставляет предлагаемую цену и ожидаемые 
выгоды. Основные трудности, связанные с применением доходного подхода, заключаются

197 Федеральный стандарт оценки "Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)", п. 8, подпункт И.

198 Федеральный стандарт оценки "Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)", п. 8, подпункт К.

199 Федеральный стандарт оценки "Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО № 1)", п. 26.

200 Федеральный стандарт оценки "Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО № 1)", п. 27.
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в сложности определения обоснованного годового денежного потока, учете всех возможных 
доходов и расходов и их размеров в будущем.
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Краткая характеристика затратного подхода

Затратный подход к оценке имущества применяется преимущественно в случаях, когда не имеется 
достаточной информации о сделках купли-продажи аналогичных объектов, в связи с чем трудно 
получить информацию об их стоимости на вторичном рынке. Затратный подход отражает текущий 
уровень цен восстановления аналогичного оборудования, недвижимости и других активов, 
входящих в состав объекта оценки, и их накопленный износ. Преимущество данного подхода 
состоит в достаточной точности и достоверности информации о реальных активах. Это устраняет 
определенную абстрактность, присущую доходному и сравнительному подходам. В современных 
российских условиях затратный подход имеет наиболее полную и достоверную информационную 
базу для расчетов, а также традиционные для российской экономики затратные методы 
определения стоимости имущества. Основным недостатком данного метода является то, что 
в рамках затратного подхода не учитывается способность имущества приносить доход. Этот метод 
также не учитывает в полной мере рыночную конъюнктуру региона.

При использовании более одного подхода к оценке согласование результатов оценки производится 
с помощью одного из способов согласования.

При использовании одного подхода (при условии мотивированного отказа от других двух 
подходов) полученному результату присваивается вес 100%.

Анализируя используемые и опубликованные в научных статьях способы согласования результатов 
расчетов, можно сделать заключение, что они относятся к одной из следующих групп201:

• прямое экспертное назначение весов;

• определение нескольких критериев назначения весов, по которым математически 
выводятся веса для согласования результатов расчета;

• дополнительное экспертное определение компетентности экспертов (назначение весов 
группой экспертов);

• применение метода агрегированной иерархии (МАИ) Т. Саати.

Прямое экспертное назначение весов

Как правило, исходя из своих субъективных соображений, оценщик самостоятельно назначает веса 
результатам, полученным по каждому подходу.

Определение нескольких критериев назначения весов

Впервые методика опубликована в 2002 году А. Шаскольским.

Автором предложены четыре критерия, по которым оценщиком оцениваются результаты, 
полученные по каждому подходу:

30. Достоверность и достаточность информации;

31. Способность подхода учитывать структуру ценообразующих факторов, специфичных для 
объекта;

32. Способность подхода отразить мотивацию, действительные намерения типичного участника 
сделки;

33. Соответствие подхода виду рассчитываемой стоимости.

Исполнителем было принято решение дополнить перечень следующими критериями:

34. достоверность и достаточность информации, используемой в расчетах;

201 http://smao.ru/files/magazine/2008/01/l_63-66.pdf
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35. достоверность и достаточность информации об объектах-аналогах, используемых в расчетах;

36. соответствие использованных расчетных методов объему доступной рыночной информации;

37. соответствие типу объекта и характеру его использования;

38. соответствие цели и назначению оценки, а также используемому стандарту (базе) стоимости;

39. способность учитывать действительные намерения покупателя;

40. способность учитывать конъюнктуру рынка;

41. соответствие полученного подходом результата данным анализа рынка;

42. способность учитывать текущее техническое состояние.

Расчет "весов" использованных методов проводится в несколько этапов:

• строится матрица факторов, в которой каждому подходу присваиваются баллы 
(соответствует -  1, не соответствует -  0);

• определяется сумма баллов каждого подхода;

• по отношению суммы баллов подхода к этой сумме определяется расчетный вес подхода;

• расчетные веса округляются так, чтобы сумма равнялась 100%;

• далее проводится согласование результатов расчета.

Назначение весов группой экспертов

Методика определения значений весовых коэффициентов с учетом компетентности привлекаемых 
экспертов.

Целью данной разработанной методики является повышение объективности и степени доверия 
к результатам методики, которая учитывает уровень компетентности экспертов, определенный на 
основе их самооценки и оценки степени их знакомства с областью знаний, к которой относится 
оценка, соответствующими руководителями.

Сущностью методики является анкетирование, а затем и обработка результатов, которая 
проводится с учетом показателей компетентности и весомости привлекаемых экспертов.

Для этого разработаны специальные анкеты:

• по 10-балльной шкале, соответствующей (семи) показателям, расставляются баллы для 
каждого подхода;

• каждый эксперт оценивает показатель степени личной уверенности в том, что значения, 
определенные по 10-бальной шкале, соответствуют действительности;

• осуществляется самооценка степени влияния различных источников аргументации на ответ 
эксперта.

Согласование результатов оценки методом анализа иерархий (МАИ)

МАИ представляет собой метод согласования результатов, полученных с использованием 
различных методов оценки, основанный на декомпозиции проблемы согласования результатов и ее 
представления в виде иерархии. Для целей согласования результатов используются трехуровневые 
иерархии.
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Рисунок 1. Структурирование проблемы согласования результатов в виде иерархии

Источник: http://www.appraiser.ru 

На рисунке представлено:

• верхний уровень — цель (например, определение рыночной стоимости);

• промежуточный уровень — критерии согласования;

• нижний уровень — набор альтернатив (например, результаты, полученные различными 
методами оценки).

Например, для оценки результатов, полученных различными методами оценки рыночной 
стоимости, возможно применение следующих критериев:

• возможность отразить действительные намерения потенциального инвестора и продавца;

• тип, качество, обширность, данных, на основе которых проводится анализ;

• способность параметров используемых методов учитывать конъюнктурные колебания;

• способность учитывать специфические особенности объекта, влияющие на его стоимость 
(местонахождение, размер, потенциальная доходность).

Для расчета веса каждого из подходов в итоговой рыночной стоимости необходимо построить 
матрицу сравнения и рассчитать значения весов критериев, по которым сравнивались подходы.

Затем попарно сравниваются критерии по отношению к их воздействию на общую для них цель. 
Система парных сравнений приводит к результату, который может быть представлен в виде 
обратно симметричной матрицы.

Элементом матрицы а (1, j) является интенсивность проявления элемента иерархии 1 относительно 
элемента иерархии j, оцениваемая по шкале интенсивности от 1 до 9, где балльные оценки имеют 
следующий смысл:

• 1 — равная важность;

• 3 — умеренное превосходство одного над другим;

• 5 — существенное превосходство;

• 7 — значительное превосходство;

• 9 — очень сильное превосходство;

• 2, 4, 6, 8 — промежуточные значения.

Если при сравнении одного фактора 1 с другим j получено a (j, 1) = Ь, то при сравнении второго 
фактора с первым получается: a (j, 1) = 1/Ь.

Пусть А1...Ап — множество из п элементов, тогда Wl.\Wn соотносятся следующим образом:

А1 А2 ... Ап

А1 1 W1/W2 ... Wl/Wn
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А2 W2/W1 1 ... W2/Wn

Ап Wn/Wl Wn/W2 ... 1

Источник: http://www.appraiser.ru

Оценка весов критериев и 
происходит по схеме:

оценка весов альтернатив по каждому критерию согласования

А1 А2 ... An

А1 1 W1/W2 ... Wl/Wn Xl=(lx(W l/W2) х...х (Wl/Wn)) 1/n ВЕС(А1)=Х1/Сумма

А2 W2/W1 1 ... W2/Wn

.........  ••• -  •••
An Wn/Wl Wn/W2 ... 1 Xn=((Wn/Wl) x ( Wn/W2) x...xl)l/n ВЕС(Ап)=Хп/Сумма

Сумма I  = 1

Источник: http://www.appraiser.ru

Определение итогового значения весов каждой альтернативы

Приоритеты синтезируются, начиная со второго уровня вниз. Локальные приоритеты 
перемножаются на приоритет соответствующего критерия на вышестоящем уровне и суммируются 
по каждому элементу в соответствии с критериями, на которые воздействует элемент.

Итоговое согласование результатов

Итоговый результат веса равен сумме произведений весов альтернатив на соответствующие 
величины альтернатив.

Таблица 10. Определение итогового значения весов каждой альтернативы

Параметр
Вес Вес 

критерия критерия 
А1 А2

Вес
критерия

Ап

Итоговое значение веса для 
каждой альтернативы

Вес альтернативы 1 Альт. 1.1 Альт. 1.2 Альт. 1 .п
Вес(Альт1)=Апьт.1.1хВес(А1)+...+Апьт.

l.nx Вес (Ап)

Вес альтернативы 2 Апьт.2.2 Альт.2.п
Вес(Альт2)=Альт. 2.1 х Вес(А 1)+... + Альт.

2.пх Вес (Ап)

Вес альтернативы к Альт, k.l Апьт.к.2 Апьт.к.п
Вес(Альт. к:)=Ал ьт. к. 1 х Вес(А1)+...

+Апьт.к.пх Вес (Ап)

Сумма 1

Источник: http://www.appraiser.ru

Полученные таким образом величины и представляют собой итоговое значение весов каждого 
из критериев.

Результаты расчета весовых коэффициентов для определения рыночной стоимости оцениваемых 
объектов приведены в таблице "Расчет весовых коэффициентов для определения рыночной 
стоимости объекта оценки" данного отчета.
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ОПРЕДЕЛЕНИЕ ИНТЕРВАЛА ИТОГОВОЙ РЫНОЧНОЙ 
СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА

Согласно п. 30 ФСО №7 после проведения процедуры согласования Исполнитель, помимо указания 
в отчете об оценке итогового результата оценки стоимости недвижимости, приводит свое 
суждение о возможных границах интервала, в котором может находиться эта стоимость.

Интервал, в котором может находиться итоговая величина стоимости объекта оценки может быть 
определен с использованием модифицированной ЗО-матрицы интервалов (диапазонов) стоимости, 
опубликованной на сайте НП "СРОО "Экспертный совет"202 и приведенной на рис. ниже.

Рисунок 2. Модифицированная ЗР-матрица интервалов (диапазонов) стоимости, %203

Источник: http://srosovet.ru/press/news/prakticheskie-rekom endacii-po-ustanovleniyu-diapazonov-stoim osti- 
poluchennoj-razlichnym i-podhodam i-ili-m etodam i/

Характеристика развитости рынка:

• низкая -  депрессивные регионы; объекты на значительном удалении от региональных 
центров;

• средняя -  региональные центры;

• высокая -  города-миллионники, крупные городские агломерации.

Характеристика оборачиваемости объектов:

• низкая -  крупные объекты коммерческой недвижимости, объекты с уникальными 
характеристиками;

• средняя -  коммерческая недвижимость среднего масштаба;

• высокая -  стандартные квартиры и коммерческие объекты малого масштаба.

202 http://srosovet.ru/press/news/prakticheskie-rekomendacii-po-ustanovleniyu-diapazonov-stoimosti-poluchennoj-razlichnymi- 
podhodami-ili-metodami/

203 Матрица составлена на основе анализа значительного массива отчетов об оценке недвижимости, выполненных в 2002 -  
2015 гг.
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Качество модели является интегральным показателем, зависящим от следующих 
основных аспектов:

• качества исходной информации по параметрам расчета -  информация может быть 
фактической (например, площадь объекта по данным документов технического учета), 
оценочной (например, среднее значение операционных расходов по аналитическим данным 
для объектов подобного класса) и прогнозной;

• количества параметров в расчетной модели;

• характера взаимного влияния параметров расчета в расчетной модели (аддитивное, 
мультипликативное влияние и пр.).

Величина данного показателя определяется Исполнителем экспертно на основе анализа указанных 
качественных показателей. Проведенный анализ показывает, что в большинстве случаев значение 
показателя "качество модели" лежит в диапазоне 0,8 -  1,2.

Таблица 11. Диапазон стоимости по критерию 1 и 2 (развитость рынка, 
оборачиваемость объектов -  d 12), %

Оборачиваемость
объекта Низкая Средняя Высокая

Развитость рынка
Низкая +/-30% +/-20% +/-15%
Средняя +/-25% +/-15% +/-10%
Высокая +/-20% +/-10% +/-5%

Источник: анализ АО  "НЭО Центр", http://srosovet.ru/press/news/prakticheskie-rekom endacii-po-ustanovieniyu- 
diapazonov-stoim osti-poluchennoj-razlichnym i-podhodam i-ili-m etodam i/

Таблица 12. Показатель качества модели (к), ед.

Качество модели Значение Характеристика

Высокое качество 0,80

Качество исходной информации - фактические и оценочные показатели; 
Количество параметров 
в расчетных моделей - малое;
Характер взаимного влияния параметров расчета в расчетной модели - 
специфика не выявлена (при использовании в оценке сравнительного 
и/или затратного подходов)

Качество исходной информации - фактические, оценочные и прогнозные 
показатели;
Количество параметров 
в расчетных моделей - среднее;

Среднее качество 1,00 Характер взаимного влияния параметров расчета в расчетной модели -
мультипликативный эффект при использовании доходного подхода к 
оценке и специфика не выявлена при использовании сравнительного 
и/или затратного подходов (при оценке объектов в рамках двух (СП и 
ДП) и трех (СП, ДП и ЗП) подходов

Качество исходной информации - прогнозные показатели;
Количество параметров 
в расчетных моделей - большое;

Низкое качество 1,20 Характер взаимного влияния параметров расчета в расчетной модели -
явно выражен мультипликативный эффект (при использовании в оценке 
только доходного подхода (например, при оценки ТЦ, ТРЦ, гостиниц, 
МФК, ЖК и пр.))

Источник: анализ АО  "НЭО Центр", http://srosovet.ru/press/news/prakticheskie-rekom endacii-po-ustanovleniyu- 
diapazonov-stoim osti-poluchennoj-razlichnym i-podhodam i-ili-m etodam i/

Итоговый диапазон определяется по следующим формулам:

do/„ = d i(2 * к,

где:
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do/o -  диапазон стоимости, %;

d  1,2 -  диапазон стоимости по критерию 1 и 2 (развитость рынка, оборачиваемость объектов), % 
(табл. 1.9);

к  -  показатель качества модели, ед. (экспертно, лежит в диапазоне 0,8-1,2).

С min (max) = С * ( 1  + / - d % / 1 0 0 % ) ,  

где:

С min (max) -  минимальная (максимальная) величина стоимости (нижняя или верхняя граница 
диапазона), руб.;

С -  итоговая рыночная стоимость, руб.; 

do/o-  диапазон стоимости, %.

Итоговый алгоритм определения границ диапазонов стоимости:

• Шаг 1. Определение диапазона стоимости, зависящего от развитости рынка и 
оборачиваемости объекта оценки.

• Шаг 2. Определение показателя качества модели.

• Шаг 3. Определение диапазона стоимости.

• Шаг 4. Определение границ диапазона стоимости.

• Шаг 5. Анализ и установление причин расхождения (при необходимости).
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

ПРИЛОЖЕНИЕ 4

ИНФОРМАЦИЯ ОБ ОБЪЕКТАХ-АНАЛОГАХ

Заказчик:

ЗАО УК "РВМ Капитал" Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Исполнитель:

АО "НЭО Центр"
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для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

Аналоги, используемые в сравнительном подходе

Аналог 1

https://www.cian.ru/sale/commercial/181670859/

Купить здание в М оскве -  ’ Купить здание Москва 9 ЯндексКарты —  выбирай Я фитнес клуб ул. Медиков Q  Царицыно NEW | С.С.СР. +

XОIIII

4 -  Я 6  w w w .c ian .ru  К упи ть  зда ни е М оскв а , м. Кантем и р овская, ул. М е д и ко в  8А  - база Ц И А Н , об ъ я вл ени е  № 18 16 70 85 9 р  □  *  ±  |

Здание, 2 997,1 м2
М осква, Ю АО. р-н Царицыно, ул. М едиков, 8 А  На карте 

М  К антемировская. 16 мин. пе ш ком  М  Ц арицы но 18 мин. пеш ком

^7 В избранное <  i  i r  А  Пожаловаться

И
rftBAHK
U lO E H H T

Ипотека от 
от 3 032 485 В/мес

Оставить заявку

о  28 фото

290 000 000 В
96 760 Р за м2

О  PRO 

IQ  ESTATE
Агентство недвижимости 

242 объявления

+7 495 787-44-70 

+7 985 222-54-01
Пожалуйста, скажите, что нашли это объявление на 
ЦИАН. И оставьте отзыв после звонка

Написать сообщение

Q
IQ ESTATE

РЕКЛАМА
База отдыха - Ильинекое*
Аукцион на понижение на ЗУ 101857 кв. 
м. и здания 1035.3 кв. м. е МО. 
Дмитровском р-не.
Тел.: (916) 110-98-22

Купить здание в Москве — 9  Купить здание Москва х  9  ЯндексКарты —  выбирай Я фитнес клуб ул. Медиков, Q  Царицыно NEW | С.С.С.Р. +

<г- Я w w w .c ia n .ru  К упить  зда ни е М оскв а , м, К антем и р ов ская , ул. М е д и ко в  8 А  - база Ц И А Н , об ъ я вл ени е  № 18 16 70 85 9

= _ Э

р  □  *

Фотографии (28) Описание На карте Контактное лицо Здание, 2  997,1  м 3 «У <
П родаж а арендного  бизнеса, 4  отдельны х входа, высота по то л ков  4  м, эксклю зивная отделка, зальная 
планировка, эл ектроэнергия  35 0  кВ т  С дано в аренду ф и тнес-центру "F itness O ne A r t1' на 15  лет. П одробная 
инф ормация п о  телефону, звоните!

У знайте больш е

Задайте и нтере сую щ ие  вас вопросы  владельцу объявления.

+7 495 7 8 7 -4 4 -70 , + 7  9 85 2 2 2 -5 4 -01
Пожалуйста, скажите, что нашли это объявление на ЦИАН

Условия сд ел ки

Цена 

Ставка 

Налог 

Тип сделки

290 000 000 Р 

96 760 В за м2 

УСН

Свободная продажа

■ Пожаловаться

О  здании

Возможное назначение Особняк Состояние Типовой ремонт

Категория здания Действующее Общая площадь 2 997,1 м!

290 000 000 В
96 760 Р за м2
S t  Следить за изменением цены 

УСН

О  PRO

IQ  ESTATE
Агентство недвижимости 

242 объявления

+7 495 787-44-70 

+7 985 222-54-01
Пожалуйста, скажите, что нашли это объявление на 
ЦИАН. И оставьте отзыв после звонка

Написать сообщение

РЕКЛАМА
База отдыха -Ильинское»
Аукцион на понижение на ЗУ 101857 кв. 
м. и здания 1035.3 кв. м. в МО, 
Дмитровском р-не.
Тел.: (916) 110-98-22

Q
IQ ESTATE
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Аналог 2

https://www.cian.ru/sale/commercial/190545630/

9  Продается бизнес райе X Ю  Яндекс.Карты —  выбирг Купить здание Москва,

С www.cian.ru Продается бизнес район Лефортово, Москва, метро Авиамоторная, Авиамоторная улица, 10 - база ЦИАН, объявление

Фотографии (1) Описание На карте Контактное лицо Готовый бизнес, 2  1 7 4 ,3  м 3

П родаж а готового  арендного  бизнеса.
А р ен дзтор & : сетевой ф итнес-клуб .
Занимаемая площ адь& : 2 174,3 кв.м , в то м  числе&: 8 9 ,6  кв.м  на первом  этаже, 2  0 8 4 ,7  кв .м  на втором  этаже 
с антресолью.
М А П &  1 89 4  00 0  руб.
ГАП&: 2 2  72 8  0 0 0  руб.
Вы сокая транспортная и пеш еходная д оступно сть , о ж и вл ён ное место.
Б лизость к  метро.
С тихийны й па р ки н г у  фасада здания. Л О Т  4 0 6 6 0 Агентство недвижимости 

204 объявления

У знайте б ольш е

Задайте и нтересую щ ие вас вопросы  владельцу объявления. Пожалуйста, скажите, что нашли это объявление 
ЦИАН. И оставьте отзыв после звонка

Написать сообщение

Условия сд ел ки

L РЕКЛАМА
-,щ STREET со входом у метро

_  . Продажа арендного бизнесе и торговых
'■ I  площадей в новом ТЦ у метре.

• *  ̂  *  Собственник. Акция! В сентябре 595

__ __ Тел.: (495) 646-10-07
Акция действует до 30 09 2018 Подробности акции на сайте 
www.glincom.com

230 000 000 Р

Ставка

Налог

Тип сделки Свободная продажа

230 000 000 9

XI/ pro

НДВ - СУПЕРМ АРКЕТ Н ЕДВИ Ж И М О СТИ

+7 495 646-35-30
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для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

Аналог 3

https://www.cian.ru/sale/commercial/186801438/

9  Продажа бизнеса Моек х 9  Яндекс.Карты — выбирай" +  =  _  б 1 X

<- Я С Ш www.cian.ru Продажа бизнеса Москва, м. Калужская, улица Бутлерова 17 район Коньково - база ЦИАН, объявление №186801438 &  Q  ★  ±

Готовый бизнес, 1 476,3 м2
М осква. Ю ЗАО. р -н  К оньково, ул. Бутлерова, 17 На карте 

М  Калуж ская

ф  В избранное <  У  ±  »  А  Пожаловаться

[J]БАНК
ЗЕНИТиюиом гитлии 

Ипотека от 
от 17 04  466 В/мес

Оставить заявку

163 000 000 в
110411 В зам1

о PRO
Kalinka G roup
Агентство недвижимости 

2034 объявления

+7 495 255-25-18
Пожалуйста, скажите, что нашли зто объявление на 
ЦИАН И оставьте отзыв после звонка

Написать сообщение

АКЛ1.1ХКЛ
GROUP

РЕКЛАМА
STREET со входом у метро 
Продажа арендного бизнеса и торговых 
площадей в новом ТЦ у метро. 
Собственник. Акция! В сентябре 5% 
скидка на часть помещений!
Тел (495) 646-10-07 

Акция действует до 30 09.2018 Подробности акции на сайте 
www.gllncom.com

Продажа бизнеса Мос 9  Яндекс.Карты— выбирай- +

Я б  = www.cian.ru Продажа бизнеса Москва, м. Калужская, улица Бутлерова 17 район Коньково - база ЦИАН, объявление №186801438

=  _  Э X

Э □  *  А

Фотографии (10) Описание На карте Контактное лицо 

П лощ адь Э та ж  1ип не движ им ости

1476,3 м2 1 из 1 Торговая площадь

048330
К продаж е предлагается готовы й арендны й бизнес в БЦ NEO GEO.

Арендатор:
<Ьитнес-центр Геометрия ф итнеса by W orld  Class
Сеть и нновационны х ф итнес-кл убов  Геометрия фитнеса by W orld Class это воплощ ение самы х 
прогрессивны х м ировы х тенд енций  в фитнесе.

К л уб  [еом етрия ф итнеса зарекомендовал себя ка к  л учш и й  в своем  сегменте: самые раз нею-разные 
тре нир овочны е програм м ы  ’новейшее оборудование и уникальны е системы  тре нин га , а такж е  лучш ие 
тренеры  сети W orld  Class и в ы сокие стандарты  качества обслуж ивания.
На текущ ий м ом е нт сущ ествует 5 кл убов  и сеть активно развивается.

П лощ адь: 1 476,3 м2 
Д оход ность: 12,3%
О купаем ость: 8,1 лет
С рок договора аренды: 10 л е т

Д о х о д  в месяц: 1 153 350 руб. (в 1-й  год  аренды]
А рендатор выполняет рем онтны е работы  самостоятельно за свой счет 
Э ксплуатационны е и ком м унал ьны е расходы  оплачивает арендатор д опол нительно 
И ндексация арендной ставки
У прощ енная система налогооблож ения (налог 6%)

Х а ра кте ри стики  помещ ения:

1-й  этаж  (пом ещ ение двухуровневое)
3 отдельны х входа с улицы  

Рекламная вывеска над входом 
В итринное остекление

Готовый бизнес. 1 4 7 6 ,3  м3

163 000 000 в
11 04 11Р за 1*Г

О PRO
K a linka  Group
Агентство недвижимости 

2034 объявления

+7 495 255-25-18
Пожалуйста, скажите, что нашли ато объявление на 
ЦИАН. И оставьте отзыв после звтмса

Написать сообщение

РЕКЛАМА
STREET со входом у метро 
Продажа арендного бизнеса торговых 
площадей е новом TLL у метро. 
Собственник. Акция! В сентябре 59С 
скидка на часть помещений!
Тел: (4951646-10-07

АКАПЫКА 
fiflnup
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Аналог 4

https://www.cian.ru/sale/commercial/192871248/

Пад ••астму'» отдел*»
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г

для ЗАО УК "РВМ Капитал 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1

ПРИЛОЖЕНИЕ 5

АКТ ОСМОТРА

Заказчик:

ЗАО УК "РВМ Капитал" Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Исполнитель:

АО "НЭО Центр"
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"
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для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

О рутмхцди ш  троим

Птиеяодмый н автомобильный трафик в районе ра 
(высоюяй/средний/низкий) (определяется визуально)

Подъездные пути (удобиые/неудобные) (есть ли возможность подъезда на общественном 

транспорте):

Н а л и ч и е  коммуникации:

Электроснабжение

Газоснабжение

Ввдоснабкение

Канализация

Лифт

Кондмьомрованме

Вентиляция

Система опиитисгним в случае пожаре 

Система контроля доступа

у 7

Внешнее благоустройство:

Наличие парковки (органиэованная/стихийная): 

Дополнительные примечания:
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

ПРИЛОЖЕНИЕ 6

ФОТОГРАФИИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

Заказчик:

ЗАО УК "РВМ Капитал" Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Исполнитель:

АО "НЭО Центр"
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г

для ЗАО УК "РВМ Капитал 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1

Фотография 1. Внутреннее состояние Фотография 2. Внутреннее состояние
помещений, входящих в состав объекта помещений, входящих в состав объекта 
оценки оценки

Фотография 3. Внутреннее состояние Фотография 4. Внутреннее состояние
помещений, входящих в состав объекта помещений, входящих в состав объекта 
оценки оценки

Фотография 5. Внутреннее состояние Фотография б. Внутреннее состояние
помещений, входящих в состав объекта помещений, входящих в состав объекта
оценки оценки
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Фотография 7. Внутреннее состояние Фотография 8. Внутреннее состояние
помещений, входящих в состав объекта помещений, входящих в состав объекта 
оценки оценки

Фотография 9. Внутреннее состояние Фотография 10. Внутреннее состояние
помещений, входящих в состав объекта помещений, входящих в состав объекта 
оценки оценки

Фотография 11. Внутреннее состояние Фотография 12. Внутреннее состояние
помещений, входящих в состав объекта помещений, входящих в состав объекта
оценки оценки
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Фотография 13. Внутреннее состояние Фотография 14. Внутреннее состояние 
помещений, входящих в состав объекта помещений, входящих в состав объекта 
оценки оценки

Фотография 15. Внутреннее состояние Фотография 16. Внутреннее состояние 
помещений, входящих в состав объекта помещений, входящих в состав объекта 
оценки оценки

Фотография 17. Внутреннее состояние Фотография 18. Внутреннее состояние
помещений, входящих в состав объекта помещений, входящих в состав объекта
оценки оценки
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Фотография 19. Внутреннее состояние Фотография 20. Внутреннее состояние 
помещений, входящих в состав объекта помещений, входящих в состав объекта 
оценки оценки

Фотография 21. Внутреннее состояние Фотография 22. Внутреннее состояние 
помещений, входящих в состав объекта помещений, входящих в состав объекта 
оценки оценки

Фотография 23. Внутреннее состояние Фотография 24. Внутреннее состояние
помещений, входящих в состав объекта помещений, входящих в состав объекта
оценки оценки
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г

для ЗАО УК "РВМ Капитал 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1

Фотография 25. Внутреннее состояние Фотография 26. Внутреннее состояние 
помещений, входящих в состав объекта помещений, входящих в состав объекта 
оценки оценки

Фотография 27. Внутреннее состояние Фотография 28. Внутреннее состояние 
помещений, входящих в состав объекта помещений, входящих в состав объекта 
оценки оценки

Фотография 29. Внутреннее состояние Фотография 30. Внутреннее состояние
помещений, входящих в состав объекта помещений, входящих в состав объекта
оценки оценки
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Фотография 31. Внутреннее состояние Фотография 32. Внутреннее состояние 
помещений, входящих в состав объекта помещений, входящих в состав объекта 
оценки оценки

Фотография 33. Внутреннее состояние Фотография 34. Внутреннее состояние 
помещений, входящих в состав объекта помещений, входящих в состав объекта 
оценки оценки

Фотография 35. Внутреннее состояние Фотография 36. Внутреннее состояние
помещений, входящих в состав объекта помещений, входящих в состав объекта
оценки оценки
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Фотография 37. Внутреннее состояние Фотография 38. Внутреннее состояние 
помещений, входящих в состав объекта помещений, входящих в состав объекта 
оценки оценки

Фотография 39. Внутреннее состояние Фотография 40. Внутреннее состояние 
помещений, входящих в состав объекта помещений, входящих в состав объекта 
оценки оценки

Фотография 41. Внутреннее состояние Фотография 42. Внутреннее состояние
помещений, входящих в состав объекта помещений, входящих в состав объекта
оценки оценки
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Фотография 43. Внутреннее состояние Фотография 44. Внутреннее состояние 
помещений, входящих в состав объекта помещений, входящих в состав объекта 
оценки оценки

Фотография 45. Внутреннее состояние Фотография 46. Внутреннее состояние 
помещений, входящих в состав объекта помещений, входящих в состав объекта 
оценки оценки

Фотография 47. Внутреннее состояние Фотография 48. Внутреннее состояние
помещений, входящих в состав объекта помещений, входящих в состав объекта
оценки оценки
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г

для ЗАО УК "РВМ Капитал 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1

Фотография 49. Внутреннее состояние Фотография 50. Внутреннее состояние 
помещений, входящих в состав объекта помещений, входящих в состав объекта 
оценки оценки

Фотография 51. Внутреннее состояние Фотография 52. Внутреннее состояние 
помещений, входящих в состав объекта помещений, входящих в состав объекта 
оценки оценки

Фотография 53. Внутреннее состояние Фотография 54. Внутреннее состояние
помещений, входящих в состав объекта помещений, входящих в состав объекта
оценки оценки
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Фотография 55. Внутреннее состояние Фотография 56. Внутреннее состояние 
помещений, входящих в состав объекта помещений, входящих в состав объекта 
оценки оценки

Фотография 57. Внутреннее состояние Фотография 58. Внутреннее состояние 
помещений, входящих в состав объекта помещений, входящих в состав объекта 
оценки оценки

Фотография 59. Внутреннее состояние Фотография 60. Внутреннее состояние
помещений, входящих в состав объекта помещений, входящих в состав объекта
оценки оценки
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Фотография 61. Внутреннее состояние Фотография 62. Внутреннее состояние 
помещений, входящих в состав объекта помещений, входящих в состав объекта 
оценки оценки

Фотография 63. Внутреннее состояние Фотография 64. Внутреннее состояние 
помещений, входящих в состав объекта помещений, входящих в состав объекта 
оценки оценки

Фотография 65. Внутреннее состояние Фотография 66. Внутреннее состояние
помещений, входящих в состав объекта помещений, входящих в состав объекта
оценки оценки
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Фотография 67. Внутреннее состояние Фотография 68. Внутреннее состояние 
помещений, входящих в состав объекта помещений, входящих в состав объекта 
оценки оценки

Фотография 69. Внутреннее состояние Фотография 70. Внутреннее состояние 
помещений, входящих в состав объекта помещений, входящих в состав объекта 
оценки оценки

Фотография 71. Внутреннее состояние Фотография 72. Внутреннее состояние
помещений, входящих в состав объекта помещений, входящих в состав объекта
оценки оценки
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г

для ЗАО УК "РВМ Капитал 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1

Фотография 73. Внутреннее состояние Фотография 74. Внутреннее состояние 
помещений, входящих в состав объекта помещений, входящих в состав объекта 
оценки оценки

Фотография 75. Внутреннее состояние Фотография 76. Внутреннее состояние 
помещений, входящих в состав объекта помещений, входящих в состав объекта 
оценки оценки

Фотография 77. Внутреннее состояние Фотография 78. Внутреннее состояние
помещений, входящих в состав объекта помещений, входящих в состав объекта
оценки оценки
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Фотография 79. Внутреннее состояние Фотография 80. Внутреннее состояние 
помещений, входящих в состав объекта помещений, входящих в состав объекта 
оценки оценки

Фотография 81. Внутреннее состояние Фотография 82. Внутреннее состояние 
помещений, входящих в состав объекта помещений, входящих в состав объекта 
оценки оценки

Фотография 83. Вид паркинга возле Фотография 84. Вид паркинга возле
здания здания
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для ЗАО УК "РВМ Капитал 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г

Фотография 85. Вид паркинга возле 
здания

Фотография 86. Вид паркинга возле 
здания

Фотография 87. Вид паркинга возле Фотография 88. Вид паркинга возле
здания здания

Фотография 89. Вид паркинга возле Фотография 90. Подъездные пути к
здания зданию
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Фотография 91. Подъездные пути к Фотография 92. Подъездные пути к
зданию зданию

Фотография 93. Подъездные пути к Фотография 94. Подъездные пути к
зданию зданию

Фотография 95. Подъездные пути к Фотография 96. Здание, в котором
зданию расположены оцениваемые помещения
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для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

Фотография 97. Здание, в котором Фотография 98. Здание, в котором
расположены оцениваемые помещения расположены оцениваемые помещения

Фотография 99. Здание, в котором Фотография 100. Здание, в котором
расположены оцениваемые помещения расположены оцениваемые помещения

Фотография 101. Внутреннее состояние
помещений, входящих в состав объекта
оценки

Фотография 102. Внутреннее состояние 
помещений, входящих в состав объекта 
оценки
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г.

для ЗАО УК "РВМ Капитал" 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1"

Фотография 103. Внутреннее состояние Фотография 104. Внутреннее состояние 
помещений, входящих в состав объекта помещений, входящих в состав объекта 
оценки оценки

Фотография 105. Внутреннее состояние Фотография 106. Внутреннее состояние 
помещений, входящих в состав объекта помещений, входящих в состав объекта 
оценки оценки

Фотография 107. Внутреннее состояние Фотография 108. Внутреннее состояние
помещений, входящих в состав объекта помещений, входящих в состав объекта
оценки оценки
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Отчет об оценке №ОКНИП-СО-0475/18/1-1 от 28.09.2018 г

для ЗАО УК "РВМ Капитал 
Д.У. ЗПИФ недвижимости "Столичная недвижимость №1

Фотография 110. Внутреннее состояние 
помещений, входящих в состав объекта 
оценки

Фотография 109. Внутреннее состояние 
помещений, входящих в состав объекта 
оценки

Фотография 111. Внутреннее состояние 
помещений, входящих в состав объекта 
оценки

Фотография 112. Внутреннее состояние 
помещений, входящих в состав объекта 
оценки
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