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https://www.yandex.ru/maps
https://www.yandex.ru/maps
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https://pkk.rosreestr.ru/#/search/55.796998467291274,37.53782764995877/18/@5w3tqxnjb?text=55.796646%2037.537058&type=1&nameTab&indexTab&inPoint=true&opened=77%3A9%3A5008%3A105
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/55.796998467291274,37.53782764995877/18/@5w3tqxnjb?text=55.796646%2037.537058&type=1&nameTab&indexTab&inPoint=true&opened=77%3A9%3A5008%3A105
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3,5 млрд Евро 3млрд Евро

 



 

 
 

8,5% 8,4% 
Ключевая ставка ЦБ России по состоянию на декабрь 2021г.Прогноз инфляции на 2021г.

4,3% 25% 
Рост ВВП в 2021г. (предварительные данные – МВФ) Рост ипотечного долга домохозяйств в 2021 г. 

(предварительные данные)

Источник: Источник: отдел исследований C&W

Прогноз на 2022

Q1 Q2 Q3 Q4

Пересмотр прогнозов и 
показателей

• Ключевая ставка

• ВВП

• Инфляция

Формирование долгосрочных 
трендов

• Результаты 
переписи населения

Перспективные и отстающие 
отрасли

• Точки роста

• Проекты 
опережающего 
развития

Репрайсинг

• Переоценка активов 
под долгосрочные 
тренды

• Прояснение 
геополитических 
перспектив

Источник: Источник: отдел исследований C&W



 

 
 

4-4,3% 1,8% 
Предварительный итог роста ВВП 
В 2021 г.

Среднегодовой темп роста ВВП 
За период 2022-2026 г.

Источник: Источник: отдел исследований C&W

Прогнозируемый рост экономики

 

Источник: Источник: отдел исследований C&W



 

 
 

23% 13% 
Рост цен производителей 
В 2021 г.

Дефлятор ВВП 
В 2021 г.

Источник: отдел исследований C&W

Инфляция за год Инфляция нарастающим итогом

Источник: отдел исследований C&W
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Задолженность по экономике, млн руб. Задолженность по оптовой и розничной торговле, 

млн руб.

Задолженность в строительстве и операциях с 

недвижимостью, млн руб.

Источник: отдел исследований C&W

В рублях В валюте
В рублях В валюте

Строительство

В валюте В рублях В валюте В рублях

Операции с недвижимостью



 

 
 

 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%82%D0%BE%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4_%D1%84%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D0%B7%D0%BD%D0%B0%D1%87%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%86%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%80
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%86%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%80
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A6%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%84%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%B0%D1%81%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%B0_%D0%95%D0%B2%D1%80%D0%BE%D0%BF%D1%8B_%D1%81_%D0%BD%D0%B0%D1%81%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5%D0%BC_%D0%B1%D0%BE%D0%BB%D0%B5%D0%B5_500_%D1%82%D1%8B%D1%81%D1%8F%D1%87_%D1%87%D0%B5%D0%BB%D0%BE%D0%B2%D0%B5%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%B0_%D0%95%D0%B2%D1%80%D0%BE%D0%BF%D1%8B_%D1%81_%D0%BD%D0%B0%D1%81%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5%D0%BC_%D0%B1%D0%BE%D0%BB%D0%B5%D0%B5_500_%D1%82%D1%8B%D1%81%D1%8F%D1%87_%D1%87%D0%B5%D0%BB%D0%BE%D0%B2%D0%B5%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D1%83%D1%81%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%8F%D0%B7%D1%8B%D0%BA_%D0%B2_%D0%BC%D0%B8%D1%80%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%B0%D0%B3%D0%BB%D0%BE%D0%BC%D0%B5%D1%80%D0%B0%D1%86%D0%B8%D1%8F


 

 
 

 

Москва  

2021 г. (Класс А, В+ и В-)

18,96 млн кв. м 1,6 млн кв. м 

Общее количество офисных помещений Количество свободных помещений

589 тыс. кв. м 8,4%
 

Новое строительство Доля свободных помещений

1,92 млн кв. м 9%
 

Общее количество арендованных и купленных площадей на 
рынке Москвы

Ставка капитализации на «прайм» офисы

21 910 руб. за 

кв. м в год 

844 тыс.кв. м 

Средневзвешенная базовая ставка аренды Чистое поглощение

Источник: отдел исследований C&W



 

 
 

 



 

 
 

Задолженность в строительстве и операциях с недвижимостью, млн руб.

Источник: отдел исследований C&W

 

Доля сделок предварительной аренды/покупки, классы А и В

 2%
Доля сделок предварительной 
аренды/покупки, классы А и В

2016-2018 гг.

10%
Доля сделок предварительной 
аренды/покупки, классы А и В

2019-2021 гг.

Источник: отдел исследований C&W
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1,92 млн кв. м 1,7 млн кв. м 

Общее количество арендованных и купленных площадей на 
рынке Москвы 
2021 г.

Общее количество арендованных и купленных площадей на 
рынке Москвы 
Прогноз на 2022 г.

Источник: отдел исследований C&W

Объем сделок по классам, тыс. кв. м Крупнейшие сделки новой классической аренды 

2021 г.

Источник: отдел исследований C&W
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2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022п2023п2024п2025п2026п

Класс A Класс  B (B+ и В-) Класс А, прогноз Класс В, прогноз

Объект Арендатор Площадь, кв. м

БЦ Искра-Парк Business Club 24 600

БЦ Neva Towers Яндекс 20 834

ВТБ Арена 

Парк

INEX Group 10 888

БЦ Диапазон Кронштадт 10 335

БЦ Алкон Газпроммедиа 9 266



 

 
 

 

291 тыс. кв. м 1,5%
 

Объем рынка гибких рабочих пространств 
Январь 2022 г.

Доля сегмента от общего количества офисных площадей 
Январь 2022 г.

Источник: отдел исследований C&W

Компании, которые заключили сделки в гибких офисах в 2021 г.

Более 55 000 кв. м на 
разных площадках

12 000 кв. м на разных 
площадках

5 959 кв. м

Smart Yard

5 600 кв. м

Business Club

3 100 кв. м

Work City

2 500 кв. м

CODE

2 005 кв. м

Ключ

1 142 кв. м

Space 1

1 056 кв. м

CODE

Источник: отдел исследований C&W

 



 

 
 

589 тыс. кв. м 500 тыс. кв. м 

Новое строительство (классы А и В) 
2021 г.

Новое строительство (классы А и В) 
Прогноз на 2022 г.

Источник: отдел исследований C&W

Новое строительство по классам, тыс. кв. м Новое строительство и поглощение, тыс. кв. м

Источник: отдел исследований C&W
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Прогноз, новое строительство Прогноз, поглощение



 

 
 

 

21 910 руб. за 

кв. м в год 

22 765 руб. за 

кв. м в год 

Рублевый эквивалент, все сделки аренды на рынке Рублевый эквивалент, все сделки аренды на рынке

2021 г. Прогноз на 2022 г.

*Все ставки аренды указаны без учета операционных 
платежей и НДС

Источник: отдел исследований C&W

Ставки аренды в рублевом исчислении, 

руб./кв.м/год

Ставки аренды в долларовом исчислении,              

долл США/кв.м/год

Источник: отдел исследований C&W

 

8,4%
 9,7%

 

Доля свободных помещений 
2021 г., классы А и В

Доля свободных помещений 
Прогноз на 2022 г., классы А и В

Источник: отдел исследований C&W
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Свободные помещения, тыс. кв .м Доля свободных помещений

Источник: отдел исследований C&W

 

844 тыс. кв. м 282 тыс. кв. м 

Чистое поглощение 
2021 г.

Чистое поглощение 
Прогноз на 2022 г.

Источник: отдел исследований C&W
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Субагломерации Москвы: чистое поглощение 2021 г.

*Красный цвет является индикатором отрицательной абсорбции, синий – положительной, серый – близкой к 

нулевым значениям.

Источник: отдел исследований C&W
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Объект оценки
Офисные помещения
Ленинградский проспект, д. 39, стр. 80

Skylight
Офисные помещения
Ленинградский просп., 39

Аркус 3
Офисные помещения
Ленинградский просп., 37Ак4

Алкон II
Офисные помещения
Ленинградский просп., 70

Аэродом
Офисные помещения
Ленинградский просп., 37К7

1

1

2

3

4

2

3

4



 

 
 



 

 
 



 

 
 



 

 
 

Анализ рыночной арендной ставки для подземной парковки
Москва, САО, р-н Хорошёвский, Ленинградский проспект, д. 39, стр. 80

Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4

Фотография

Название Skylight ЖК Studio 8 ЖК Доминанта ЖК Счастье на Соколе БЦ Линкор

Арендная ставка на подземную 

парковку, р. в месяц (без НДС)
18 000 ₽ 15 000 ₽ 17 000 ₽ 16 000 ₽

Арендная ставка, р за м/м в год 216 000 ₽ 180 000 ₽ 204 000 ₽ 192 000 ₽

Эксплуатационные расходы Включены Включены Включены Включены

Количество м/м 242 1 1 1 1

Корректировки

Статус - Текущее предложение Текущее предложение Текущее предложение Текущее предложение

Количество м/м 242 1 1 1 1

Адрес

Москва, САО, р-н Хорошёвский, 

Ленинградский проспект, д. 39, 

стр. 80

Москва, САО, р-н 

Хорошевский, проезд 

Аэропорта, 8С4

Москва, СЗАО, р-н 

Щукино, Щукинская ул., 2

Москва, САО, р-н Аэропорт, 

ул. Усиевича, 10

Москва, САО, р-н 

Хорошевский, ул. 

Авиаконструктора Микояна, 

12

Удаленность от центра, км 7 9 11 9 9

Эксплуатационные расходы Включены Включены Включены Включены

Источник Клиент
https://www.cian.ru/rent/commercial

/243590773/

https://www.cian.ru/rent/commer

cial/201123852/

https://www.cian.ru/rent/commer

cial/268474964/

https://www.cian.ru/rent/commer

cial/258573265/

Контакт +7 965 188-63-84 +7 985 229-16-08 +7 905 713-22-04 +7 901 221-45-15



 

 
 

Объект оценки
Подземная парковка
Ленинградский проспект, д. 39, стр. 80

ЖК Studio 8
Подземная парковка
проезд Аэропорта, 8С4

ЖК Доминанта
Подземная парковка
Щукинская ул., 2

ЖК Счастье на Соколе
Подземная парковка
ул. Усиевича, 10

БЦ Линкор
Подземная парковка
ул. Авиаконструктора Микояна, 12

1

2

3

4

1

2

3

4



 

 
 



 

 
 

Анализ рыночной арендной ставки для подземной парковки
Москва, САО, р-н Хорошёвский, Ленинградский проспект, д. 39, стр. 80

Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4

Фотография

Название ЖК Studio 8 ЖК Доминанта ЖК Счастье на Соколе БЦ Линкор

Арендная ставка на подземную 

парковку, р. в месяц (без НДС)
18 000 ₽ 15 000 ₽ 17 000 ₽ 16 000 ₽

Арендная ставка, р за м/м в год 216 000 ₽ 180 000 ₽ 204 000 ₽ 192 000 ₽

Эксплуатационные расходы Включены Включены Включены Включены

Количество м/м 242 1 1 1 1

Корректировки

Статус - Текущее предложение Текущее предложение Текущее предложение Текущее предложение

Корректировка, % - -5,5% -5,5% -5,5% -5,5%

Скорректированная арендная 

ставка, р.
- 204 120 ₽ 170 100 ₽ 192 780 ₽ 181 440 ₽

Количество м/м 242 1 1 1 1

Корректировка, % - 0% 0% 0% 0%

Скорректированная арендная 

ставка, р.
- 204 120 ₽ 170 100 ₽ 192 780 ₽ 181 440 ₽

Адрес

Москва, САО, р-н Хорошёвский, 

Ленинградский проспект, д. 39, 

стр. 80

Москва, САО, р-н 

Хорошевский, проезд 

Аэропорта, 8С4

Москва, СЗАО, р-н 

Щукино, Щукинская ул., 2

Москва, САО, р-н Аэропорт, 

ул. Усиевича, 10

Москва, САО, р-н 

Хорошевский, ул. 

Авиаконструктора Микояна, 

12

Удаленность от центра, км 7 9 11 9 9

Корректировка, % - 8% 15% 9% 7%

Скорректированная арендная 

ставка, р.
- 220 880 ₽ 196 038 ₽ 210 768 ₽ 194 259 ₽

Эксплуатационные расходы Включены Включены Включены Включены

Корректировка - -38 694 ₽ -38 694 ₽ -38 694 ₽ -38 694 ₽

Скорректированная стоимость, 

р.
- 182 187 ₽ 157 345 ₽ 172 074 ₽ 155 565 ₽

Источник Клиент
https://www.cian.ru/rent/commercial

/243590773/

https://www.cian.ru/rent/commer

cial/201123852/

https://www.cian.ru/rent/commer

cial/268474964/

https://www.cian.ru/rent/commer

cial/258573265/

Контакт +7 965 188-63-84 +7 985 229-16-08 +7 905 713-22-04 +7 901 221-45-15

Средневзвешенная арендная 

ставка, р. за м/м в год
170 535 ₽

Арендная ставка (округленно) 171 000 ₽
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Москва, Ленинградский просп., 39, стр. 80, Башня Б
Офисные помещения в БЦ класса А «Скайлайт»
ВТБ Капитал Пенсионный Резерв

РЕЗУЛЬТАТЫ И ДОПУЩЕНИЯ

РЕЗУЛЬТАТЫ

Дата оценки 01.02.2022

Дата начала построения денежных потоков 01.02.2022

Рыночная стоимость (округлённо) 2 260 000 000 ₽

два миллиарда двести шестьдесят миллионов 

Рыночная стоимость за 1 кв. м арендуемой площади 364 831 ₽

Затраты на приобретение 0 ₽

NPV 2 262 099 402 ₽

Стоимость реверсии 3 001 308 844 ₽

Стоимость реверсии на 1 кв. м арендуемой площади 484 500 ₽

NOI 1-го года 228 685 790 ₽

NOI 1-го года в предположении 100% заполняемости 225 055 967 ₽

ERV 1-го года 216 812 750 ₽

NOI по отношению к рынку, 1-й год over-rented

Чистая начальная доходность, (по NOI) 10,12%

Чистая начальная доходность, (по NOI, 100% заполняемости) 9,96%

Чистая начальная доходность, (по ERV) 9,59%

GLA 6 194,65 sq m

Свободные площади на начало 1-го года 0,00 sq m

Коэффицинет свободных площадей 0,00%

ДОПУЩЕНИЯ

USD:RUR 77,4702

EUR:RUR 86,5032

СТАВКА ДИСКОНТИРОВАНИЯ

Безрисковая ставка дисконтирования 9,53%

Премия за инвестирование 0,25%

Премия за управление 0,25%

Срок экспозиции, мес. 6

Риск ликвидности 4,45%

Ставка дисконтирования 14,50%

СТОИМОСТЬ РЕВЕРСИИ

Ставка капитализации 9,25%

ТИП ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ПОМЕЩЕНИЯ ERV НА ДАТУ ОЦЕНКИ,  ₽/КВ. М/ГОДСТАВКА ДИСКОНТИРОВАНИЯ

Офис 35 000 ₽ 14,50%

ИНДЕКСАЦИЯ ПРЕДПОЛАГАЕМОГО АРЕНДНОГО ДОХОДА (ERV)КОНЕЦ ПЕРИОДА ГОДОВОЙ РОСТ

Рост ERV

Рост, год 1 31.01.2023 7,25%

Рост, год 2 31.01.2024 4,15%

Рост, год 3 31.01.2025 4,00%

Рост, год 4 31.01.2026 4,00%

Рост, год 5 31.01.2027 4,00%

Рост, год 6 31.01.2028 4,00%

Рост, год 7 31.01.2029 4,00%

ИНДЕКС ПОТРЕБИТЕЛЬСКИЙ ЦЕН (ИПЦ) ГОД ГОДОВОЙ РОСТ

Рост, год (-1) 2021 6,70%

Рост, год 1 2022 7,25%

Рост, год 2 2023 4,15%

Рост, год 3 2024 4,00%

Рост, год 4 2025 4,00%

Рост, год 5 2026 4,00%

Рост, год 6 2027 4,00%

Рост, год 7 2028 4,00%

НЕВОЗМЕЩАЕМЫЕ ЗАТРАТЫ

Отчисления в резерв 1,00%

Кадастровая стоимость ЗУ 44 897 101 ₽

Ставка аренды ЗУ (% от кадастровой стоимости) 1,5%

Кадастровая стоимость строения 670 503 986 ₽

2021 - ставка налога на имущество 1,8%

2022 - ставка налога на имущество 1,9%

2023 и далее - ставка налога на имущество 2,0%

ДИНАМИКА NOI / ДОХОДНОСТИ NOI ДОХОДНОСТЬ ПО NOI

1-й год 228 685 790 ₽ 10,12%

2-й год 238 082 189 ₽ 10,53%

3-й год 246 493 314 ₽ 10,91%

4-й год 248 633 574 ₽ 11,00%

5-й год 245 864 604 ₽ 10,88%

6-й год 255 613 768 ₽ 11,31%

7-й год 267 170 113 ₽ 11,82%

ПРОЧИЕ КОРРЕКТИРОВКИ СТОИМОСТИ

Комиссия брокера по сдаче в аренду 8,33%

Комиссия брокера при реверсии 0,50%



 

 
 

Москва, Ленинградский просп., 39, стр. 80, Башня Б
Офисные помещения в БЦ класса А «Скайлайт»

СВОДНАЯ ТАБЛИЦА АРЕНДНЫХ ПОТОКОВ 1

№ КОМ

ИСС

ИЯ

СТАТУ

С

АРЕНДАТОР ЭТАЖ АРЕНДУЕМАЯ 

ПЛОЩАДЬ, 

КВ. М

ТИП 

ИСПОЛЬЗОВ

АНИЯ 

ПОМЕЩЕНИЯ

ДАТА НАЧАЛА 

АРЕНДЫ

ДАТА 

ОКОНЧАНИЯ 

АРЕНДЫ

ПРОСТОЙ 

ПОМЕЩЕНИЙ

, ДНИ

АРЕНДНАЯ 

СТАВКА БЕЗ 

НДС, 

₽/КВ. М/ГОД

ОПЕРАЦИОНН

ЫЕ ИЗДЕРЖКИ 

К ПОЛУЧЕНИЮ, 

₽/КВ. М/ГОД

ОПЕРАЦИОН

НЫЕ 

ИЗДЕРЖКИ К 

УПЛАТЕ, 

₽/КВ. М/ГОД

ЧИСТАЯ 

АРЕНДНАЯ 

СТАВКА, 

₽/КВ. М/ГОД

ЧИСТЫЙ 

АРЕНДНЫЙ 

ПОТОК, 

₽/ГОД

ИНДЕКСАЦИ

Я ТЕКУЩЕЙ 

АРЕНДНОЙ 

СТАВКИ

ПРОПОРЦИЯ ERV НА ДАТУ 

ОЦЕНКИ, 

₽/КВ. М/ГОД

ERV НА ДАТУ 

ОЦЕНКИ, 

₽/ГОД

ПРОПОРЦИЯ ГОДОВЩИНА 

ИНДЕКСАЦИИ

117 0,00 6 194,65 3,86 37 115 ₽ 30 404 054 ₽ 19 344 854 ₽ 38 900 ₽ 240 972 122 ₽ 3,05% 100,00% 35 000 ₽ 216 812 750 ₽ 100,00%

Москва, Ленинградский просп., 39, стр. 80, Башня Б
Офисные помещения в БЦ класса А «Скайлайт» 100% 100% 100% 66% 100% 100% 100% 66% 100% 100% 100% 66% 100% 100% 100% 66% 100% 100% 100% 66% 100% 100% 100% 66% 100% 100% 100% 66% 100% 100% 100% 66%

beg.period year 2022 2022 2022 2022 2023 2023 2023 2023 2024 2024 2024 2024 2025 2025 2025 2025 2026 2026 2026 2026 2027 2027 2027 2027 2028 2028 2028 2028 2029 2029 2029 2029

АНАЛИЗ ДИСКОНТИРОВАННЫХ ДЕНЕЖНЫХ ПОТОКОВ 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32

ПЕРИОД 1 1 1 1 2 2 2 2 3 3 3 3 4 4 4 4 5 5 5 5 6 6 6 6 7 7 7 7 8 8 8 8

01.02.2022 01.05.2022 01.08.2022 01.11.2022 01.02.2023 01.05.2023 01.08.2023 01.11.2023 01.02.2024 01.05.2024 01.08.2024 01.11.2024 01.02.2025 01.05.2025 01.08.2025 01.11.2025 01.02.2026 01.05.2026 01.08.2026 01.11.2026 01.02.2027 01.05.2027 01.08.2027 01.11.2027 01.02.2028 01.05.2028 01.08.2028 01.11.2028 01.02.2029 01.05.2029 01.08.2029 01.11.2029

30.04.2022 31.07.2022 31.10.2022 31.01.2023 30.04.2023 31.07.2023 31.10.2023 31.01.2024 30.04.2024 31.07.2024 31.10.2024 31.01.2025 30.04.2025 31.07.2025 31.10.2025 31.01.2026 30.04.2026 31.07.2026 31.10.2026 31.01.2027 30.04.2027 31.07.2027 31.10.2027 31.01.2028 30.04.2028 31.07.2028 31.10.2028 31.01.2029 30.04.2029 31.07.2029 31.10.2029 31.01.2030

2022/2023 2023/2024 2024/2025 2025/2026 2026/2027 2027/2028 2028/2029 2029/2030

ЧИСТЫЙ ОПЕРАЦИОННЫЙ ДОХОД (ПО АРЕНДАТОРАМ)

1,8%

№ АРЕНДАТОР ТИП 

ИСПОЛЬЗОВАНИ

Я ПОМЕЩЕНИЯ

ДАТА 

ОКОНЧАНИ

Я АРЕНДЫ

ДАТА 

ПЕРЕСДАЧИ

ОПЕРАЦИОННЫЙ ДОХОД 58 907 581 ₽ 61 198 164 ₽ 61 812 062 ₽ 62 684 137 ₽ 61 577 667 ₽ 63 970 450 ₽ 64 453 461 ₽ 64 711 275 ₽ 64 085 954 ₽ 65 841 766 ₽ 66 333 129 ₽ 66 948 090 ₽ 65 822 259 ₽ 68 383 996 ₽ 65 585 785 ₽ 65 578 778 ₽ 64 501 331 ₽ 66 024 183 ₽ 66 024 183 ₽ 66 024 183 ₽ 66 426 069 ₽ 68 665 150 ₽ 68 665 150 ₽ 68 665 150 ₽ 69 859 327 ₽ 71 411 756 ₽ 71 411 756 ₽ 71 411 756 ₽ 71 846 436 ₽ 74 268 226 ₽ 74 268 226 ₽ 74 268 226 ₽

НЕВОЗМЕЩАЕМЫЕ ЗАТРАТЫ

Отчисления в резерв 1,00% 589 076 ₽ 611 982 ₽ 618 121 ₽ 626 841 ₽ 615 777 ₽ 639 705 ₽ 644 535 ₽ 647 113 ₽ 640 860 ₽ 658 418 ₽ 663 331 ₽ 669 481 ₽ 658 223 ₽ 683 840 ₽ 655 858 ₽ 655 788 ₽ 645 013 ₽ 660 242 ₽ 660 242 ₽ 660 242 ₽ 664 261 ₽ 686 652 ₽ 686 652 ₽ 686 652 ₽ 698 593 ₽ 714 118 ₽ 714 118 ₽ 714 118 ₽ 718 464 ₽ 742 682 ₽ 742 682 ₽ 742 682 ₽

Кадастровая стоимость ЗУ 44 897 101 ₽ 44 897 101 ₽ 44 897 101 ₽ 44 897 101 ₽ 44 897 101 ₽ 44 897 101 ₽ 44 897 101 ₽ 44 897 101 ₽ 44 897 101 ₽ 44 897 101 ₽ 44 897 101 ₽ 44 897 101 ₽ 44 897 101 ₽ 44 897 101 ₽ 44 897 101 ₽ 44 897 101 ₽ 44 897 101 ₽ 44 897 101 ₽ 44 897 101 ₽ 44 897 101 ₽ 44 897 101 ₽ 44 897 101 ₽ 44 897 101 ₽ 44 897 101 ₽ 44 897 101 ₽ 44 897 101 ₽ 44 897 101 ₽ 44 897 101 ₽ 44 897 101 ₽ 44 897 101 ₽ 44 897 101 ₽ 44 897 101 ₽

Кадастровая стоимость строения 670 503 986 ₽ 670 503 986 ₽ 670 503 986 ₽ 670 503 986 ₽ 670 503 986 ₽ 670 503 986 ₽ 670 503 986 ₽ 670 503 986 ₽ 670 503 986 ₽ 670 503 986 ₽ 670 503 986 ₽ 670 503 986 ₽ 670 503 986 ₽ 670 503 986 ₽ 670 503 986 ₽ 670 503 986 ₽ 670 503 986 ₽ 670 503 986 ₽ 670 503 986 ₽ 670 503 986 ₽ 670 503 986 ₽ 670 503 986 ₽ 670 503 986 ₽ 670 503 986 ₽ 670 503 986 ₽ 670 503 986 ₽ 670 503 986 ₽ 670 503 986 ₽ 670 503 986 ₽ 670 503 986 ₽ 670 503 986 ₽ 670 503 986 ₽

Налог на имущество 3 184 894 ₽ 3 184 894 ₽ 3 184 894 ₽ 3 241 997 ₽ 3 352 520 ₽ 3 352 520 ₽ 3 352 520 ₽ 3 352 520 ₽ 3 352 520 ₽ 3 352 520 ₽ 3 352 520 ₽ 3 352 520 ₽ 3 352 520 ₽ 3 352 520 ₽ 3 352 520 ₽ 3 352 520 ₽ 3 352 520 ₽ 3 352 520 ₽ 3 352 520 ₽ 3 352 520 ₽ 3 352 520 ₽ 3 352 520 ₽ 3 352 520 ₽ 3 352 520 ₽ 3 352 520 ₽ 3 352 520 ₽ 3 352 520 ₽ 3 352 520 ₽ 3 352 520 ₽ 3 352 520 ₽ 3 352 520 ₽ 3 352 520 ₽

Арендные платежи за землю 1,50% 168 364 ₽ 168 364 ₽ 168 364 ₽ 168 364 ₽ 168 364 ₽ 168 364 ₽ 168 364 ₽ 168 364 ₽ 168 364 ₽ 168 364 ₽ 168 364 ₽ 168 364 ₽ 168 364 ₽ 168 364 ₽ 168 364 ₽ 168 364 ₽ 168 364 ₽ 168 364 ₽ 168 364 ₽ 168 364 ₽ 168 364 ₽ 168 364 ₽ 168 364 ₽ 168 364 ₽ 168 364 ₽ 168 364 ₽ 168 364 ₽ 168 364 ₽ 168 364 ₽ 168 364 ₽ 168 364 ₽ 168 364 ₽

ПРОЧИЕ КОРРЕКТИРОВКИ СТОИМОСТИ

Комиссия брокера по сдаче в аренду 8,3% 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽

ОБЩИЕ ЗАТРАТЫ 3 942 334 ₽ 3 965 240 ₽ 3 971 379 ₽ 4 037 203 ₽ 4 136 661 ₽ 4 160 589 ₽ 4 165 419 ₽ 4 167 997 ₽ 4 161 744 ₽ 4 179 302 ₽ 4 184 215 ₽ 4 190 365 ₽ 4 179 107 ₽ 4 204 724 ₽ 4 176 742 ₽ 4 176 672 ₽ 4 165 897 ₽ 4 181 126 ₽ 4 181 126 ₽ 4 181 126 ₽ 4 185 145 ₽ 4 207 536 ₽ 4 207 536 ₽ 4 207 536 ₽ 4 219 477 ₽ 4 235 002 ₽ 4 235 002 ₽ 4 235 002 ₽ 4 239 348 ₽ 4 263 566 ₽ 4 263 566 ₽ 4 263 566 ₽

ЧИСТЫЙ КВАРТАЛЬНЫЙ ДЕНЕЖНЫЙ ПОТОК 54 965 247 ₽ 57 232 924 ₽ 57 840 684 ₽ 58 646 934 ₽ 57 441 006 ₽ 59 809 862 ₽ 60 288 043 ₽ 60 543 278 ₽ 59 924 210 ₽ 61 662 464 ₽ 62 148 914 ₽ 62 757 725 ₽ 61 643 152 ₽ 64 179 272 ₽ 61 409 044 ₽ 61 402 106 ₽ 60 335 433 ₽ 61 843 057 ₽ 61 843 057 ₽ 61 843 057 ₽ 62 240 924 ₽ 64 457 615 ₽ 64 457 615 ₽ 64 457 615 ₽ 65 639 849 ₽ 67 176 755 ₽ 67 176 755 ₽ 67 176 755 ₽ 67 607 088 ₽ 70 004 660 ₽ 70 004 660 ₽ 70 004 660 ₽

ОСТАТОЧНАЯ СТОИМОСТЬ (СТОИМОСТЬ РЕВЕРСИИ)

Ставка капитализации 9,25%

Остаточная стоимость (стоимость реверсии) 3 001 308 844 ₽ 3 001 308 844 ₽

Комиссия брокера при реверсии -15 006 544 ₽ -15 006 544 ₽

ПРИВЕДЁННАЯ СТОИМОСТЬ

Офис Ставка дисконтирования14,50% 0,9832 0,9505 0,9189 0,8883 0,8587 0,8301 0,8025 0,7758 0,7500 0,7250 0,7009 0,6775 0,6550 0,6332 0,6121 0,5917 0,5720 0,5530 0,5346 0,5168 0,4996 0,4830 0,4669 0,4514 0,4363 0,4218 0,4078 0,3942 0,3811 0,3684 0,3561 0,3443

Денежный поток 58 907 581 ₽ 61 198 164 ₽ 61 812 062 ₽ 62 684 137 ₽ 61 577 667 ₽ 63 970 450 ₽ 64 453 461 ₽ 64 711 275 ₽ 64 085 954 ₽ 65 841 766 ₽ 66 333 129 ₽ 66 948 090 ₽ 65 822 259 ₽ 68 383 996 ₽ 65 585 785 ₽ 65 578 778 ₽ 64 501 331 ₽ 66 024 183 ₽ 66 024 183 ₽ 66 024 183 ₽ 66 426 069 ₽ 68 665 150 ₽ 68 665 150 ₽ 68 665 150 ₽ 69 859 327 ₽ 71 411 756 ₽ 71 411 756 ₽ 71 411 756 ₽ 71 846 436 ₽ 74 268 226 ₽ 74 268 226 ₽ 74 268 226 ₽

Дисконтированный денежный поток 57 918 927 ₽ 58 168 295 ₽ 56 796 269 ₽ 55 680 465 ₽ 52 877 031 ₽ 53 103 343 ₽ 51 723 431 ₽ 50 201 844 ₽ 48 061 928 ₽ 47 735 166 ₽ 46 490 700 ₽ 45 359 935 ₽ 43 112 741 ₽ 43 299 807 ₽ 40 145 774 ₽ 38 805 391 ₽ 36 897 424 ₽ 36 511 446 ₽ 35 296 176 ₽ 34 121 356 ₽ 33 186 422 ₽ 33 163 235 ₽ 32 059 409 ₽ 30 992 324 ₽ 30 481 813 ₽ 30 122 065 ₽ 29 119 463 ₽ 28 150 233 ₽ 27 378 909 ₽ 27 359 779 ₽ 26 449 119 ₽ 25 568 770 ₽

Невозмещаемые затраты, прочие корректировки стоимости Ставка дисконтирования14,50% 0,9832 0,9505 0,9189 0,8883 0,8587 0,8301 0,8025 0,7758 0,7500 0,7250 0,7009 0,6775 0,6550 0,6332 0,6121 0,5917 0,5720 0,5530 0,5346 0,5168 0,4996 0,4830 0,4669 0,4514 0,4363 0,4218 0,4078 0,3942 0,3811 0,3684 0,3561 0,3443

Денежный поток -3 942 334 ₽ -3 965 240 ₽ -3 971 379 ₽ -4 037 203 ₽ -4 136 661 ₽ -4 160 589 ₽ -4 165 419 ₽ -4 167 997 ₽ -4 161 744 ₽ -4 179 302 ₽ -4 184 215 ₽ -4 190 365 ₽ -4 179 107 ₽ -4 204 724 ₽ -4 176 742 ₽ -4 176 672 ₽ -4 165 897 ₽ -4 181 126 ₽ -4 181 126 ₽ -4 181 126 ₽ -4 185 145 ₽ -4 207 536 ₽ -4 207 536 ₽ -4 207 536 ₽ -4 219 477 ₽ -4 235 002 ₽ -4 235 002 ₽ -4 235 002 ₽ -4 239 348 ₽ -4 263 566 ₽ -4 263 566 ₽ -4 263 566 ₽

Дисконтированный денежный поток -3 876 169 ₽ -3 768 924 ₽ -3 649 118 ₽ -3 586 128 ₽ -3 552 170 ₽ -3 453 800 ₽ -3 342 718 ₽ -3 233 457 ₽ -3 121 143 ₽ -3 029 987 ₽ -2 932 578 ₽ -2 839 135 ₽ -2 737 262 ₽ -2 662 373 ₽ -2 556 629 ₽ -2 471 491 ₽ -2 383 065 ₽ -2 312 167 ₽ -2 235 208 ₽ -2 160 810 ₽ -2 090 896 ₽ -2 032 115 ₽ -1 964 477 ₽ -1 899 090 ₽ -1 841 090 ₽ -1 786 358 ₽ -1 726 900 ₽ -1 669 421 ₽ -1 615 511 ₽ -1 570 661 ₽ -1 518 382 ₽ -1 467 844 ₽

Остаточная стоимость (стоимость реверсии) Ставка дисконтирования14,50% 0,9667 0,9345 0,9034 0,8734 0,8443 0,8162 0,7890 0,7628 0,7374 0,7128 0,6891 0,6662 0,6440 0,6226 0,6018 0,5818 0,5624 0,5437 0,5256 0,5081 0,4912 0,4749 0,4591 0,4438 0,4290 0,4147 0,4009 0,3876 0,3747 0,3622 0,3502 0,3385

Денежный поток 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 2 986 302 300 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽

Дисконтированный денежный поток 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 1 157 431 671 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽

Total

Денежный поток 54 965 247 ₽ 57 232 924 ₽ 57 840 684 ₽ 58 646 934 ₽ 57 441 006 ₽ 59 809 862 ₽ 60 288 043 ₽ 60 543 278 ₽ 59 924 210 ₽ 61 662 464 ₽ 62 148 914 ₽ 62 757 725 ₽ 61 643 152 ₽ 64 179 272 ₽ 61 409 044 ₽ 61 402 106 ₽ 60 335 433 ₽ 61 843 057 ₽ 61 843 057 ₽ 61 843 057 ₽ 62 240 924 ₽ 64 457 615 ₽ 64 457 615 ₽ 64 457 615 ₽ 65 639 849 ₽ 67 176 755 ₽ 67 176 755 ₽ 3 053 479 055 ₽

Дисконтированный денежный поток 54 042 757 ₽ 54 399 371 ₽ 53 147 151 ₽ 52 094 337 ₽ 49 324 861 ₽ 49 649 543 ₽ 48 380 713 ₽ 46 968 387 ₽ 44 940 785 ₽ 44 705 180 ₽ 43 558 121 ₽ 42 520 799 ₽ 40 375 479 ₽ 40 637 433 ₽ 37 589 145 ₽ 36 333 899 ₽ 34 514 358 ₽ 34 199 279 ₽ 33 060 969 ₽ 31 960 547 ₽ 31 095 527 ₽ 31 131 119 ₽ 30 094 932 ₽ 29 093 234 ₽ 28 640 723 ₽ 28 335 706 ₽ 27 392 563 ₽ 1 183 912 483 ₽

ЧИСТАЯ ПРИВЕДЁННАЯ СТОИМОСТЬ 2 262 099 402 ₽

РЫНОЧНАЯ СТОИМОСТЬ 2 260 000 000 ₽
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Помещения на подземной парковке в БЦ класса А «Скайлайт»
ВТБ Капитал Пенсионный Резерв

РЕЗУЛЬТАТЫ И ДОПУЩЕНИЯ

РЕЗУЛЬТАТЫ

Дата оценки 01.02.2022

Дата начала построения денежных потоков 01.02.2022

Рыночная стоимость (округлённо) 181 000 000 ₽

 сто восемьдесят один миллион 

Рыночная стоимость за 1 кв. м арендуемой площади 277 310 ₽

Стоимость реверсии 247 823 167 ₽

Стоимость реверсии на 1 кв. м арендуемой площади 379 689 ₽

NOI 1-го года 16 031 119 ₽

GLA 652,70 sq m

Свободные площади на начало 1-го года 411,50 sq m

Коэффицинет свободных площадей 63,05%

ДОПУЩЕНИЯ

USD:RUR 77,4702

EUR:RUR 86,5032

СТАВКА ДИСКОНТИРОВАНИЯ

Безрисковая ставка дисконтирования 9,53%

Премия за инвестирование 0,25%

Премия за управление 0,25%

Срок экспозиции, мес. 6

Риск ликвидности 4,45%

Ставка дисконтирования 14,50%

СТОИМОСТЬ РЕВЕРСИИ

Ставка капитализации 9,25%

ТИП ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ПОМЕЩЕНИЯ ERV НА ДАТУ ОЦЕНКИ,  ₽/КВ. М/ГОДСТАВКА ДИСКОНТИРОВАНИЯ

Подсобные 15 000 ₽ 14,50%

Парковка 171 000 ₽ 14,50%

ИНДЕКСАЦИЯ ПРЕДПОЛАГАЕМОГО АРЕНДНОГО ДОХОДА (ERV)КОНЕЦ ПЕРИОДА ГОДОВОЙ РОСТ

Рост ERV

Рост, год 1 31.01.2023 7,25%

Рост, год 2 31.01.2024 4,15%

Рост, год 3 31.01.2025 4,00%

Рост, год 4 31.01.2026 4,00%

Рост, год 5 31.01.2027 4,00%

Рост, год 6 31.01.2028 4,00%

Рост, год 7 31.01.2029 4,00%

ИНДЕКС ПОТРЕБИТЕЛЬСКИЙ ЦЕН (ИПЦ) ГОД ГОДОВОЙ РОСТ

Рост, год (-1) 2021 6,70%

Рост, год 1 2022 7,25%

Рост, год 2 2023 4,15%

Рост, год 3 2024 4,00%

Рост, год 4 2025 4,00%

Рост, год 5 2026 4,00%

Рост, год 6 2027 4,00%

Рост, год 7 2028 4,00%

НЕВОЗМЕЩАЕМЫЕ ЗАТРАТЫ

Отчисления в резерв 1,00%

Кадастровая стоимость ЗУ 11 540 938 ₽

Ставка аренды ЗУ (% от кадастровой стоимости) 1,5%

Кадастровая стоимость строения 75 842 916 ₽

2021 - ставка налога на имущество 1,8%

2022 - ставка налога на имущество 1,9%

2023 и далее - ставка налога на имущество 2,0%

ДИНАМИКА NOI / ДОХОДНОСТИ NOI ДОХОДНОСТЬ ПО NOI

1-й год 16 031 119 ₽ 8,86%

2-й год 18 385 853 ₽ 10,16%

3-й год 18 955 093 ₽ 10,47%

4-й год 19 429 941 ₽ 10,73%

5-й год 20 129 185 ₽ 11,12%

6-й год 21 066 699 ₽ 11,64%

7-й год 22 041 806 ₽ 12,18%

ПРОЧИЕ КОРРЕКТИРОВКИ СТОИМОСТИ

Комиссия брокера по сдаче в аренду 8,33%

Комиссия брокера при реверсии 0,50%
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СВОДНАЯ ТАБЛИЦА АРЕНДНЫХ ПОТОКОВ 1

№ КОМ

ИСС

ИЯ

СТАТУ

С

АРЕНДАТОР ЭТАЖ ОБЩАЯ ПЛОЩАДЬ, КВ.М АРЕНДУЕМАЯ 

ПЛОЩАДЬ, 

КВ. М

ТИП 

ИСПОЛЬЗОВ

АНИЯ 

ПОМЕЩЕНИЯ

ДАТА НАЧАЛА 

АРЕНДЫ

ДАТА 

ОКОНЧАНИЯ 

АРЕНДЫ

ПРОСТОЙ 

ПОМЕЩЕНИЙ

, ДНИ

АРЕНДНАЯ 

СТАВКА БЕЗ 

НДС, 

₽/КВ. М/ГОД

ОПЕРАЦИОНН

ЫЕ ИЗДЕРЖКИ 

К ПОЛУЧЕНИЮ, 

₽/КВ. М/ГОД

ОПЕРАЦИОН

НЫЕ 

ИЗДЕРЖКИ К 

УПЛАТЕ, 

₽/КВ. М/ГОД

ЧИСТАЯ 

АРЕНДНАЯ 

СТАВКА, 

₽/КВ. М/ГОД

ЧИСТЫЙ 

АРЕНДНЫЙ 

ПОТОК, 

₽/ГОД

ИНДЕКСАЦИ

Я ТЕКУЩЕЙ 

АРЕНДНОЙ 

СТАВКИ

ГОДОВЩИНА 

ИНДЕКСАЦИИ

117 411,50 652,70 1,41 19 774 ₽ 0 ₽ 4 972 654 ₽ 15 267 ₽ 12 802 046 ₽ 1,08%

Москва, Ленинградский просп., 39, стр. 80, Башня Б
Помещения на подземной парковке в БЦ класса А «Скайлайт» 100% 100% 100% 66% 100% 100% 100% 66% 100% 100% 100% 66% 100% 100% 100% 66% 100% 100% 100% 66% 100% 100% 100% 66% 100% 100% 100% 66% 100% 100% 100% 66%

beg.period year 2022 2022 2022 2022 2023 2023 2023 2023 2024 2024 2024 2024 2025 2025 2025 2025 2026 2026 2026 2026 2027 2027 2027 2027 2028 2028 2028 2028 2029 2029 2029 2029

АНАЛИЗ ДИСКОНТИРОВАННЫХ ДЕНЕЖНЫХ ПОТОКОВ 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32

ПЕРИОД 1 1 1 1 2 2 2 2 3 3 3 3 4 4 4 4 5 5 5 5 6 6 6 6 7 7 7 7 8 8 8 8

01.02.2022 01.05.2022 01.08.2022 01.11.2022 01.02.2023 01.05.2023 01.08.2023 01.11.2023 01.02.2024 01.05.2024 01.08.2024 01.11.2024 01.02.2025 01.05.2025 01.08.2025 01.11.2025 01.02.2026 01.05.2026 01.08.2026 01.11.2026 01.02.2027 01.05.2027 01.08.2027 01.11.2027 01.02.2028 01.05.2028 01.08.2028 01.11.2028 01.02.2029 01.05.2029 01.08.2029 01.11.2029

30.04.2022 31.07.2022 31.10.2022 31.01.2023 30.04.2023 31.07.2023 31.10.2023 31.01.2024 30.04.2024 31.07.2024 31.10.2024 31.01.2025 30.04.2025 31.07.2025 31.10.2025 31.01.2026 30.04.2026 31.07.2026 31.10.2026 31.01.2027 30.04.2027 31.07.2027 31.10.2027 31.01.2028 30.04.2028 31.07.2028 31.10.2028 31.01.2029 30.04.2029 31.07.2029 31.10.2029 31.01.2030

2022/2023 2023/2024 2024/2025 2025/2026 2026/2027 2027/2028 2028/2029 2029/2030

ЧИСТЫЙ ОПЕРАЦИОННЫЙ ДОХОД (ПО АРЕНДАТОРАМ)

1,8%

№ АРЕНДАТОР ТИП 

ИСПОЛЬЗОВАНИ

Я ПОМЕЩЕНИЯ

ДАТА 

ОКОНЧАНИ

Я АРЕНДЫ

ДАТА 

ПЕРЕСДАЧИ

ОПЕРАЦИОННЫЙ ДОХОД 3 311 816 ₽ 3 451 995 ₽ 5 372 469 ₽ 5 574 759 ₽ 5 302 124 ₽ 5 297 785 ₽ 4 832 807 ₽ 4 845 896 ₽ 5 047 087 ₽ 5 250 065 ₽ 5 274 240 ₽ 5 282 210 ₽ 5 276 131 ₽ 5 457 564 ₽ 5 312 235 ₽ 5 287 316 ₽ 5 326 476 ₽ 5 571 026 ₽ 5 571 026 ₽ 5 571 026 ₽ 5 604 936 ₽ 5 793 867 ₽ 5 793 867 ₽ 5 793 867 ₽ 5 894 630 ₽ 6 025 621 ₽ 6 025 621 ₽ 6 025 621 ₽ 6 062 299 ₽ 6 266 646 ₽ 6 266 646 ₽ 6 266 646 ₽

НЕВОЗМЕЩАЕМЫЕ ЗАТРАТЫ

Отчисления в резерв 1,00% 33 118 ₽ 34 520 ₽ 53 725 ₽ 55 748 ₽ 53 021 ₽ 52 978 ₽ 48 328 ₽ 48 459 ₽ 50 471 ₽ 52 501 ₽ 52 742 ₽ 52 822 ₽ 52 761 ₽ 54 576 ₽ 53 122 ₽ 52 873 ₽ 53 265 ₽ 55 710 ₽ 55 710 ₽ 55 710 ₽ 56 049 ₽ 57 939 ₽ 57 939 ₽ 57 939 ₽ 58 946 ₽ 60 256 ₽ 60 256 ₽ 60 256 ₽ 60 623 ₽ 62 666 ₽ 62 666 ₽ 62 666 ₽

Кадастровая стоимость ЗУ 11 540 938 ₽ 11 540 938 ₽ 11 540 938 ₽ 11 540 938 ₽ 11 540 938 ₽ 11 540 938 ₽ 11 540 938 ₽ 11 540 938 ₽ 11 540 938 ₽ 11 540 938 ₽ 11 540 938 ₽ 11 540 938 ₽ 11 540 938 ₽ 11 540 938 ₽ 11 540 938 ₽ 11 540 938 ₽ 11 540 938 ₽ 11 540 938 ₽ 11 540 938 ₽ 11 540 938 ₽ 11 540 938 ₽ 11 540 938 ₽ 11 540 938 ₽ 11 540 938 ₽ 11 540 938 ₽ 11 540 938 ₽ 11 540 938 ₽ 11 540 938 ₽ 11 540 938 ₽ 11 540 938 ₽ 11 540 938 ₽ 11 540 938 ₽

Кадастровая стоимость строения 75 842 916 ₽ 75 842 916 ₽ 75 842 916 ₽ 75 842 916 ₽ 75 842 916 ₽ 75 842 916 ₽ 75 842 916 ₽ 75 842 916 ₽ 75 842 916 ₽ 75 842 916 ₽ 75 842 916 ₽ 75 842 916 ₽ 75 842 916 ₽ 75 842 916 ₽ 75 842 916 ₽ 75 842 916 ₽ 75 842 916 ₽ 75 842 916 ₽ 75 842 916 ₽ 75 842 916 ₽ 75 842 916 ₽ 75 842 916 ₽ 75 842 916 ₽ 75 842 916 ₽ 75 842 916 ₽ 75 842 916 ₽ 75 842 916 ₽ 75 842 916 ₽ 75 842 916 ₽ 75 842 916 ₽ 75 842 916 ₽ 75 842 916 ₽

Налог на имущество 360 254 ₽ 360 254 ₽ 360 254 ₽ 366 713 ₽ 379 215 ₽ 379 215 ₽ 379 215 ₽ 379 215 ₽ 379 215 ₽ 379 215 ₽ 379 215 ₽ 379 215 ₽ 379 215 ₽ 379 215 ₽ 379 215 ₽ 379 215 ₽ 379 215 ₽ 379 215 ₽ 379 215 ₽ 379 215 ₽ 379 215 ₽ 379 215 ₽ 379 215 ₽ 379 215 ₽ 379 215 ₽ 379 215 ₽ 379 215 ₽ 379 215 ₽ 379 215 ₽ 379 215 ₽ 379 215 ₽ 379 215 ₽

Арендные платежи за землю 1,50% 43 279 ₽ 43 279 ₽ 43 279 ₽ 43 279 ₽ 43 279 ₽ 43 279 ₽ 43 279 ₽ 43 279 ₽ 43 279 ₽ 43 279 ₽ 43 279 ₽ 43 279 ₽ 43 279 ₽ 43 279 ₽ 43 279 ₽ 43 279 ₽ 43 279 ₽ 43 279 ₽ 43 279 ₽ 43 279 ₽ 43 279 ₽ 43 279 ₽ 43 279 ₽ 43 279 ₽ 43 279 ₽ 43 279 ₽ 43 279 ₽ 43 279 ₽ 43 279 ₽ 43 279 ₽ 43 279 ₽ 43 279 ₽

ПРОЧИЕ КОРРЕКТИРОВКИ СТОИМОСТИ

Комиссия брокера по сдаче в аренду 8,3% -117 779 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽

ОБЩИЕ ЗАТРАТЫ 318 871 ₽ 438 052 ₽ 457 257 ₽ 465 739 ₽ 475 514 ₽ 475 471 ₽ 470 821 ₽ 470 952 ₽ 472 964 ₽ 474 994 ₽ 475 235 ₽ 475 315 ₽ 475 254 ₽ 477 069 ₽ 475 615 ₽ 475 366 ₽ 475 758 ₽ 478 203 ₽ 478 203 ₽ 478 203 ₽ 478 542 ₽ 480 432 ₽ 480 432 ₽ 480 432 ₽ 481 439 ₽ 482 749 ₽ 482 749 ₽ 482 749 ₽ 483 116 ₽ 485 160 ₽ 485 160 ₽ 485 160 ₽

ЧИСТЫЙ КВАРТАЛЬНЫЙ ДЕНЕЖНЫЙ ПОТОК 2 992 944 ₽ 3 013 942 ₽ 4 915 212 ₽ 5 109 020 ₽ 4 826 610 ₽ 4 822 314 ₽ 4 361 985 ₽ 4 374 944 ₽ 4 574 123 ₽ 4 775 071 ₽ 4 799 004 ₽ 4 806 895 ₽ 4 800 877 ₽ 4 980 495 ₽ 4 836 620 ₽ 4 811 949 ₽ 4 850 718 ₽ 5 092 822 ₽ 5 092 822 ₽ 5 092 822 ₽ 5 126 394 ₽ 5 313 435 ₽ 5 313 435 ₽ 5 313 435 ₽ 5 413 190 ₽ 5 542 872 ₽ 5 542 872 ₽ 5 542 872 ₽ 5 579 183 ₽ 5 781 487 ₽ 5 781 487 ₽ 5 781 487 ₽

ОСТАТОЧНАЯ СТОИМОСТЬ (СТОИМОСТЬ РЕВЕРСИИ)

Ставка капитализации 9,25%

Остаточная стоимость (стоимость реверсии) 247 823 167 ₽ 247 823 167 ₽

Комиссия брокера при реверсии -1 239 116 ₽ -1 239 116 ₽

ПРИВЕДЁННАЯ СТОИМОСТЬ

Подсобные Ставка дисконтирования14,50% 0,9832 0,9505 0,9189 0,8883 0,8587 0,8301 0,8025 0,7758 0,7500 0,7250 0,7009 0,6775 0,6550 0,6332 0,6121 0,5917 0,5720 0,5530 0,5346 0,5168 0,4996 0,4830 0,4669 0,4514 0,4363 0,4218 0,4078 0,3942 0,3811 0,3684 0,3561 0,3443

Денежный поток 553 591 ₽ 577 448 ₽ 2 247 410 ₽ 2 397 883 ₽ 2 352 961 ₽ 2 225 132 ₽ 1 736 071 ₽ 1 736 071 ₽ 1 766 357 ₽ 1 805 609 ₽ 1 805 609 ₽ 1 805 609 ₽ 1 814 178 ₽ 1 875 330 ₽ 1 939 473 ₽ 1 951 969 ₽ 1 963 850 ₽ 2 030 048 ₽ 2 030 048 ₽ 2 030 048 ₽ 2 042 404 ₽ 2 111 249 ₽ 2 111 249 ₽ 2 111 249 ₽ 2 147 967 ₽ 2 195 699 ₽ 2 195 699 ₽ 2 195 699 ₽ 2 209 065 ₽ 2 283 527 ₽ 2 283 527 ₽ 2 283 527 ₽

Дисконтированный денежный поток 544 300 ₽ 548 859 ₽ 2 065 041 ₽ 2 129 969 ₽ 2 020 499 ₽ 1 847 133 ₽ 1 393 185 ₽ 1 346 813 ₽ 1 324 698 ₽ 1 309 063 ₽ 1 265 492 ₽ 1 223 370 ₽ 1 188 263 ₽ 1 187 433 ₽ 1 187 173 ₽ 1 155 052 ₽ 1 123 403 ₽ 1 122 619 ₽ 1 085 253 ₽ 1 049 130 ₽ 1 020 384 ₽ 1 019 671 ₽ 985 732 ₽ 952 922 ₽ 937 225 ₽ 926 164 ₽ 895 337 ₽ 865 536 ₽ 841 820 ₽ 841 232 ₽ 813 232 ₽ 786 164 ₽

Парковка Ставка дисконтирования14,50% 0,9832 0,9505 0,9189 0,8883 0,8587 0,8301 0,8025 0,7758 0,7500 0,7250 0,7009 0,6775 0,6550 0,6332 0,6121 0,5917 0,5720 0,5530 0,5346 0,5168 0,4996 0,4830 0,4669 0,4514 0,4363 0,4218 0,4078 0,3942 0,3811 0,3684 0,3561 0,3443

Денежный поток 2 758 224 ₽ 2 874 546 ₽ 3 125 060 ₽ 3 176 876 ₽ 2 949 163 ₽ 3 072 653 ₽ 3 096 735 ₽ 3 109 824 ₽ 3 280 730 ₽ 3 444 456 ₽ 3 468 631 ₽ 3 476 601 ₽ 3 461 954 ₽ 3 582 234 ₽ 3 372 762 ₽ 3 335 347 ₽ 3 362 626 ₽ 3 540 978 ₽ 3 540 978 ₽ 3 540 978 ₽ 3 562 532 ₽ 3 682 617 ₽ 3 682 617 ₽ 3 682 617 ₽ 3 746 663 ₽ 3 829 922 ₽ 3 829 922 ₽ 3 829 922 ₽ 3 853 234 ₽ 3 983 119 ₽ 3 983 119 ₽ 3 983 119 ₽

Дисконтированный денежный поток 2 711 933 ₽ 2 732 230 ₽ 2 871 474 ₽ 2 821 925 ₽ 2 532 460 ₽ 2 550 680 ₽ 2 485 107 ₽ 2 412 546 ₽ 2 460 418 ₽ 2 497 225 ₽ 2 431 049 ₽ 2 355 532 ₽ 2 267 536 ₽ 2 268 221 ₽ 2 064 504 ₽ 1 973 648 ₽ 1 923 561 ₽ 1 958 165 ₽ 1 892 988 ₽ 1 829 981 ₽ 1 779 839 ₽ 1 778 595 ₽ 1 719 395 ₽ 1 662 166 ₽ 1 634 786 ₽ 1 615 492 ₽ 1 561 721 ₽ 1 509 740 ₽ 1 468 373 ₽ 1 467 347 ₽ 1 418 507 ₽ 1 371 292 ₽

Невозмещаемые затраты, прочие корректировки стоимости Ставка дисконтирования14,50% 0,9832 0,9505 0,9189 0,8883 0,8587 0,8301 0,8025 0,7758 0,7500 0,7250 0,7009 0,6775 0,6550 0,6332 0,6121 0,5917 0,5720 0,5530 0,5346 0,5168 0,4996 0,4830 0,4669 0,4514 0,4363 0,4218 0,4078 0,3942 0,3811 0,3684 0,3561 0,3443

Денежный поток -318 871 ₽ -438 052 ₽ -457 257 ₽ -465 739 ₽ -475 514 ₽ -475 471 ₽ -470 821 ₽ -470 952 ₽ -472 964 ₽ -474 994 ₽ -475 235 ₽ -475 315 ₽ -475 254 ₽ -477 069 ₽ -475 615 ₽ -475 366 ₽ -475 758 ₽ -478 203 ₽ -478 203 ₽ -478 203 ₽ -478 542 ₽ -480 432 ₽ -480 432 ₽ -480 432 ₽ -481 439 ₽ -482 749 ₽ -482 749 ₽ -482 749 ₽ -483 116 ₽ -485 160 ₽ -485 160 ₽ -485 160 ₽

Дисконтированный денежный поток -313 520 ₽ -416 365 ₽ -420 153 ₽ -413 702 ₽ -408 326 ₽ -394 699 ₽ -377 831 ₽ -365 356 ₽ -354 704 ₽ -344 370 ₽ -333 077 ₽ -322 045 ₽ -311 286 ₽ -302 073 ₽ -291 129 ₽ -281 292 ₽ -272 153 ₽ -264 447 ₽ -255 645 ₽ -247 136 ₽ -239 080 ₽ -232 034 ₽ -224 311 ₽ -216 845 ₽ -210 067 ₽ -203 628 ₽ -196 850 ₽ -190 298 ₽ -184 104 ₽ -178 729 ₽ -172 780 ₽ -167 029 ₽

Остаточная стоимость (стоимость реверсии) Ставка дисконтирования14,50% 0,9667 0,9345 0,9034 0,8734 0,8443 0,8162 0,7890 0,7628 0,7374 0,7128 0,6891 0,6662 0,6440 0,6226 0,6018 0,5818 0,5624 0,5437 0,5256 0,5081 0,4912 0,4749 0,4591 0,4438 0,4290 0,4147 0,4009 0,3876 0,3747 0,3622 0,3502 0,3385

Денежный поток 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 246 584 051 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽

Дисконтированный денежный поток 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 95 571 098 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽ 0 ₽

Total

Денежный поток 2 992 944 ₽ 3 013 942 ₽ 4 915 212 ₽ 5 109 020 ₽ 4 826 610 ₽ 4 822 314 ₽ 4 361 985 ₽ 4 374 944 ₽ 4 574 123 ₽ 4 775 071 ₽ 4 799 004 ₽ 4 806 895 ₽ 4 800 877 ₽ 4 980 495 ₽ 4 836 620 ₽ 4 811 949 ₽ 4 850 718 ₽ 5 092 822 ₽ 5 092 822 ₽ 5 092 822 ₽ 5 126 394 ₽ 5 313 435 ₽ 5 313 435 ₽ 5 313 435 ₽ 5 413 190 ₽ 5 542 872 ₽ 5 542 872 ₽ 252 126 923 ₽

Дисконтированный денежный поток 2 942 713 ₽ 2 864 725 ₽ 4 516 363 ₽ 4 538 191 ₽ 4 144 633 ₽ 4 003 114 ₽ 3 500 461 ₽ 3 394 003 ₽ 3 430 411 ₽ 3 461 918 ₽ 3 363 464 ₽ 3 256 858 ₽ 3 144 513 ₽ 3 153 581 ₽ 2 960 548 ₽ 2 847 409 ₽ 2 774 811 ₽ 2 816 336 ₽ 2 722 596 ₽ 2 631 975 ₽ 2 561 143 ₽ 2 566 232 ₽ 2 480 816 ₽ 2 398 243 ₽ 2 361 944 ₽ 2 338 029 ₽ 2 260 209 ₽ 97 756 076 ₽

ЧИСТАЯ ПРИВЕДЁННАЯ СТОИМОСТЬ 181 191 314 ₽

РЫНОЧНАЯ СТОИМОСТЬ 181 000 000 ₽
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