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ИЗМЕНЕНИЯ И ДОПОЛНЕНИЯ 

ПРАВИЛА ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ ЧИСТЫХ АКТИВОВ: 

 

Закрытого Паевого Инвестиционного Фонда Недвижимости «Торговая недвижимость», под 

управлением Акционерного общества «АБ Капитал» 
 

В связи с необходимостью уточнения порядка определения справедливой стоимости активов Закрытого Паевого 

Инвестиционного Фонда Недвижимости «Торговая недвижимость», под управлением Акционерного общества «АБ 

Капитал» внести в Правила определения стоимости чистых активов Закрытого Паевого Инвестиционного Фонда 

Недвижимости «Торговая недвижимость», под управлением Акционерного общества «АБ Капитал» (далее именуются 

Правила) следующие изменения и дополнения:  

 

1. 22 абзац раздела 2. Порядок и периодичность (даты) определения СЧА, а также время, по состоянию на 

которое определяется СЧА изложить в следующей редакции: 

 

«СЧА определяется в сроки, установленные нормативными актами Банка России.» 

2. Подраздел 5.2.2. Аренда раздела 5. ПРИЗНАНИЕ, ПРЕКРАЩЕНИЕ ПРИЗНАНИЯ И ОЦЕНКА 

ДЕБИТОРСКОЙ ЗАДОЛЖЕННОСТИ И ПРЕДОПЛАТ изложить в следующей редакции: 

«По договорам аренды, по которым Управляющая компания Фонда выступает арендодателем, дебиторская 

задолженность в сумме платежа, подлежащего оплате за расчетный период (период, определяемый договором аренды, как 

период, за который производится арендный платеж) признается: 

- в дату окончания текущего расчетного периода. 

- в дату определения СЧА.  

Дебиторская задолженность прекращает признаваться: 

- в дату её оплаты арендатором (исполнения обязательств); 

- в дату уступки права требования к должнику; 

- в дату ликвидации контрагента согласно информации, раскрытой в официальном доступном источнике (в том числе 

записи в ЕГРЮЛ о ликвидации контрагента в порядке, установленном законодательством).  

Если арендная плата внесена арендатором авансом, то прекращение признания дебиторской задолженности 

производится одновременно с прекращением признания кредиторской задолженности по соответствующему полученному 

авансу.  

 Справедливая стоимость задолженности рассчитывается по формуле: 

ДЗ = P ∗
𝑡 − 𝑡0 + 1

𝑡1 − 𝑡0 + 1
, 

где: 

P - арендный платеж, относящийся к текущему периоду; 

t - дата оценки; 

t_0 -  дата начала расчетного периода; 

t_1 - дата окончания расчетного периода. 

В случае, если дата признания актива различается с последним днем периода, определяемого договором аренды как 

период, за который производится арендный платеж, в связи с тем, что такой последний день является нерабочим днем, то 



 

 

 

справедливая стоимость актива рассчитывается линейным методом вплоть до такого последнего дня расчетного периода по 

договору. 

Если сумма арендного платежа согласно договору аренды зависит от переменных величин (расходов фонда на 

содержание и эксплуатацию объекта аренды и т. п.), то величина такого платежа оценивается на дату определения СЧА на 

основании прогнозных значений (аппроксимации) пропорционально количеству дней в текущем расчетном периоде в 

соответствии с условиями договора. При этом при расчете на последний рабочий день расчетного периода стоимость 

задолженности определяется с учетом нерабочих дней после даты расчета. Прогнозные значения, рассчитанные 

Управляющей компанией, предоставляются в Специализированный депозитарий на каждую дату определения СЧА с 

указанием периода выборки и объясняющих переменных.  

Для целей аппроксимации размера переменного арендного платежа используются следующие методы: 

- прогноз переменного арендного платежа на основе показателей расходов фонда на содержание и эксплуатацию 

объекта аренды и т. п., исходя из объема услуг и тарифных ставок, действующих в расчетном периоде; 

- прогноз переменного арендного платежа на основе его значения, определенного в предыдущем расчетном периоде; 

-на основании прогнозных значений (аппроксимации), определенных как среднеарифметическое значение переменных 

арендных платежей за последние 12 (двенадцать) месяцев пропорционально количеству дней в расчетном периоде в 

соответствии с условиями договора. При этом при расчете на последний рабочий день расчетного периода стоимость 

задолженности определяется с учетом нерабочих дней после даты расчета; 

- мотивированное обоснованное суждение Управляющей компании с описанием расчетов. 

 

При отсутствии такого объема статистики метод аппроксимации применим при наличии данных не менее, чем за 

последние 2 (два) полных месяца, предшествующих дате определения СЧА ПИФ. В иных случаях метод аппроксимации не 

применяется. 

 В дату составления документа, подтверждающего сумму арендной платы, зависящей от переменных величин, 

производится корректировка стоимости задолженности по переменной аренде до ее реального значения в соответствии с 

документом. 

Справедливая стоимость задолженности в случае необходимости определяется с учетом корректировки в соответствии 

с порядком, предусмотренным Приложением 2.» 

 

3.  Подраздел «Порядок признания» раздела 6.2.4. Вознаграждения и расходы изложить в новой редакции: 

«Кредиторская задолженность по выплате вознаграждений и оплате расходов признается в наиболее раннюю из дат: 

 Дата определения СЧА ПИФ в соответствии с разделом 2 настоящих Правил (если в соответствии с 

договорами или методами определения справедливой стоимости кредиторской задолженности ее размер 

можно определить), за исключением вознаграждения оценщика; 

 Дата возникновения у Управляющей компании Фонда соответствующего обязательства; 

 Дата документа, подтверждающего выполнение работ (оказания услуг) ПИФ по соответствующим 

договорам или в соответствии с правилами ДУ ПИФ. В случае невозможности определения размера 

задолженности в первые 2 (два) полных месяца с даты возникновения обязательства в соответствии с ч. 13 

ст. 161 ЖК РФ и/или ч. 2, ч. 3 ст. 161 ЖК РФ или после заключения соответствующего договора – дата 

получения документа, подтверждающего выполнение работ (оказание услуг). 

Обязательства по оплате расходов/вознаграждений за счет имущества Фонда признаются в размере, определенном в 

соответствии с методами оценки, но не превышающим предельно допустимый размер расходов/вознаграждений, 

определенный исходя из среднегодовой СЧА Фонда на момент их признания.» 

 

4. Настоящие изменения и дополнения подлежат применению с 13.01.2026 при условии, что Фонд сформирован, не 

принято решение о выдаче дополнительных инвестиционных паев Фонда, не наступило основание для прекращения Фонда. 

Настоящие Правила применяются для каждого Фонда исключительно в рамках тех активов и обязательств, которые 

предусмотрены инвестиционной декларацией каждого конкретного Фонда. 

Для Фондов, срок формирования которых начинается позднее 13.01.2026, настоящие изменения и дополнения в 

Правила применяются с даты начала их формирования. 

Для всех фондов, находящихся на формировании, по состоянию на дату вступления в силу настоящих изменений и 

дополнений в Правила определения СЧА действует редакция Правил, утвержденная на момент начала формирования фонда. 

Настоящие изменения и дополнения в Правила подлежат применению с даты завершения формирования фонда. 



 

 

 

Для всех фондов, находящихся на прекращении, по состоянию на дату вступления в силу настоящих изменений и 

дополнений в Правила определения СЧА действует редакция Правил, утвержденная на момент принятия решения о 

прекращения фонда. 

Для всех фондов, в которых принято решение о выдаче дополнительных инвестиционных паев Фонда настоящие 

изменения и дополнения в Правила подлежат применению с даты завершения выдачи дополнительных инвестиционных паев 

Фонда.  

 


