
 
 

 
Общество с ограниченной ответственностью Аналитическо-консалтинговая группа «Азимут» 

           21 

Рост выпуска в промышленности в прошлом году происходил достаточно равномерно. 

Годовые темпы ее роста в течение года оставались в пределах 2–4 % (в 2017 г. диапазон 

колебаний составил практически 9 п. п.). 

По итогам года положительную динамику продемонстрировали все укрупненные 

отрасли промышленности. Продолжался рост в добыче полезных ископаемых и 

обрабатывающих отраслях, темпы роста электроэнергетики и водоснабжения вернулись в 

положительную область после спада в 2017 году. В то же время структура роста 

промышленного производства в течение года менялась. Если в первой половине года 

расширение выпуска промышленности опиралось на обрабатывающие отрасли, то во 

втором полугодии драйвером роста стали добывающие производства. 

Добыча полезных ископаемых в 2018 г. выросла на 4,1 % (в 2017 г. – на 2,1 %). При 

этом во второй половине года наблюдалось существенное улучшение ее динамики (4,9 % 

г/г и 7,2 % г/г в 3кв18 и 4кв18 соответственно после 1,9 % г/г в январе–июне), 

обусловленное в первую очередь результатами июньского заседания ОПЕК+, на котором 

было принято решение об увеличении совокупного предложения нефти странами – 

участницами соглашения приблизительно на 1 млн. барр. / сутки до конца года. В 

соответствии с новыми параметрами сделки Россия к декабрю нарастила добычу нефти 

почти на 0,5 млн. барр. / сутки по сравнению с майским уровнем, до исторического 

максимума 11,45 млн. барр. / сутки. В целом по итогам года добыча нефти и нефтяного 

(попутного) газа выросла на 1,7 % после падения на 0,2 % годом ранее. Вместе с тем 

начиная с января 2019 г. новые договоренности ОПЕК+ об ограничении добычи, 

достигнутые на декабрьском заседании в Вене, будут оказывать сдерживающее влияние на 

динамику нефтяной отрасли. 

Рост в газовой отрасли в 2018 г. также ускорился – до 16,5 % по сравнению с 7,1 % в 

2017 году. Высокие темпы роста добычи газа были обеспечены в первую очередь активным 

ростом выпуска сжиженного природного газа (на 70,1 % в 2018 г. после 7,6 % в 2017 

году). В то же время рост производства естественного природного газа по итогам прошлого 

года замедлился до 5,4 % с 8,9 % в 2017 году. 

Позитивные тенденции наблюдались и в добыче ненефтегазовых полезных 

ископаемых. Добыча угля и металлических руд в 2018 г. продолжала демонстрировать 

уверенный рост (на 4,2 % и 4,6 % соответственно). Предоставление услуг в области 

добычи полезных ископаемых второй год подряд росло двузначными темпами. 

Динамика обрабатывающей промышленности в 2018 г. сохранилась практически на 

уровне предыдущего года (2,6 % и 2,5 % соответственно). Как и в 2017 г., ее рост 

опирался в первую очередь на позитивную динамику основополагающих обрабатывающих 

производств – химической и пищевой отрасли, деревообработки, производства 

стройматериалов. Совокупный вклад перечисленных отраслей в темп роста 

обрабатывающей промышленности в 2018 г. составил 1,9 процентных пункта. 

По итогам прошлого года небольшой рост выпуска также продемонстрировали 

металлургия (+1,6 %) и машиностроение (+1,2 %). Вместе с тем динамика указанных 

отраслей, как и в предшествующие годы, характеризовалась повышенной волатильностью: 

стандартное отклонение годовых темпов их роста составило 7,9 % и 6,8 % соответственно. 

Во второй половине года в металлургической и машиностроительной отраслях наметилась 

тенденция к замедлению роста, что внесло основной вклад в торможение обрабатывающей 

промышленности в целом. 

Замедление обрабатывающей промышленности отражает и динамика медианного 

темпа ее роста, который позволяет сгладить влияние наиболее волатильных компонент. Во 

втором полугодии Министерство экономического развития Российской Федерации 25 января 

2019 г. Страница 3 показатель рос темпом 1,9 % г/г по сравнению с 3,0 % г/г в январе–

июне, а к декабрю замедлился до 0,2 % г/г (темп роста обрабатывающей промышленности, 

рассчитанный по формуле средней, в последние два месяца 2018 г. находился на нулевом 

уровне). 

Источник информации: Министерство экономического развития РФ http://economy.gov.ru  

http://economy.gov.ru/
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13.2.  ОПРЕДЕЛЕНИЕ СЕГМЕНТА  РЫНКА, К КОТОРОМУ ПРИНАДЛЕЖИТ 

ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ. КЛАССИФИКАЦИЯ ОБЪЕКТОВ РЫНКА 

НЕДВИЖИМОСТИ 

Рынок недвижимости – сектор национальной рыночной экономики, представляющий 

собой совокупность объектов недвижимости, экономических субъектов, оперирующих на 

рынке, процессов функционирования рынка, т.е. процессов производства (создания), 

потребления (использования) и обмена объектов недвижимости и управления рынком, и 

механизмов, обеспечивающих функционирование рынка (инфраструктуры и правовой 

среды рынка). 

В соответствии с приведенным определением, структура рынка включает:  

 объекты недвижимости  

 субъекты рынка  

 процессы функционирования рынка  

 механизмы (инфраструктуру) рынка.  

Для целей анализа рынка и управления его созданием и развитием объекты 

недвижимости необходимо структурировать, т.е. выделять те или иные однородные группы. 

В законодательных, нормативных, методических актах и документах применяется 

классификация объектов по различным основаниям: по физическому статусу, назначению, 

качеству, местоположению, размерам, видам собственности (принадлежности на праве 

собственности), юридическому статусу (принадлежности на праве пользования). 

По физическому статусу выделяют:  

 земельные участки; 

 жилье (жилые здания и помещения); 

 нежилые здания и помещения, строения, сооружения; 

Более детальная классификация фонда объектов недвижимости по назначению 

содержит следующий перечень видов и подвидов объектов:  

1. земельные участки 

В соответствии с ЗК РФ земли в Российской Федерации по целевому назначению 

подразделяются на следующие категории: 

1. земли сельскохозяйственного назначения; 

2. земли населенных пунктов; 

3. земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, 

телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли 

обороны, безопасности и земли иного специального назначения; 

4. земли особо охраняемых территорий и объектов; 

5. земли лесного фонда; 

6. земли водного фонда; 

7. земли запаса. 

Земельные участки в городах, поселках, других населенных пунктах в пределах их 

черты (земли населенных пунктов) в соответствии с градостроительными регламентами 

делятся на следующие территориальные зоны: 

 жилая; 

 общественно-деловая; 

 производственная; 

 инженерных и транспортных инфраструктур; 

 рекреационная; 

 сельскохозяйственного использования; 

 специального назначения; 

 военных объектов; 

 иные территориальные зоны. 

2. жилье (жилые здания и помещения):  
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 многоквартирные жилые дома, квартиры в них и др. помещения для 

постоянного проживания (в домах отдыха, гостиницах, больницах, школах и т.п.); 

 индивидуальные и двух - четырех семейные малоэтажные жилые дома (старая 

застройка и дома традиционного типа - домовладения и нового типа – коттеджи, 

таунхаусы); 

3. коммерческая недвижимость:  

 офисные здания и помещения административно-офисного назначения;  

 гостиницы, мотели, дома отдыха; 

 магазины, торговые центры; 

 рестораны, кафе и др. пункты общепита; 

 пункты бытового обслуживания, сервиса. 

4. промышленная недвижимость:  

 заводские и фабричные помещения, здания и сооружения производственного 

назначения;  

 мосты, трубопроводы, дороги, дамбы и др. инженерные сооружения; 

 паркинги, гаражи, автосервисы; 

 склады, складские помещения. 

5. недвижимость социально-культурного назначения:  

 здания правительственных и административных учреждений; 

 культурно-оздоровительные, образовательные, спортивные объекты; 

 религиозные объекты. 

Оцениваемый объект относится к сегменту коммерческой недвижимости - Помещение 

свободного назначения.  

13.3.  АНАЛИЗ СЕГМЕНТА РЫНКА  НЕДВИЖИМОСТИ, К КОТОРОМУ 

ПРИНАДЛЕЖИТ ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ 

Обзор рынка продажи коммерческой недвижимости в Москве. Январь 2019 

В январе на продажу предлагалось 658 объектов общей площадью 873 тыс. кв. м и 

общей стоимостью  153 млрд. руб., что ниже показателя декабря на 58% как количеству и 

на 54% - по общей площади.  

Средневзвешенная цена за месяц в рублях не изменилась и составила 175 361 

руб./кв. м.  Курс доллара в январе снизился на 1%. В итоге, в долларовом эквиваленте 

цена выросла на 1% и составила 2 637 $/кв. м. За год цены в рублях выросли на 5%, а в 

долларах – снизились на 13%. 

Значительное снижение объема предложения в январе было вызвано большим 

количеством нерабочих дней, при этом факт заметного изменения цен указывает на то, что 

и деловая активность была низкой. 

Лидером по объему предложения остаются офисные помещения, доля которых по 

площади составляет 50%. Далее идут производственно-складские помещения (21%), 

помещения свободного назначения (15%) и торговые помещения (14%). 
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Торговая недвижимость 

Объем предложения торговых помещений на продажу в январе 2019 г. по количеству 

снизился на 54%, а по общей площади - на 53%.  Всего на рынке экспонировалось 114 

объектов общей площадью 126 тыс.кв.м. и общей стоимостью 21,7 млрд. руб. 

Внутри Садового Кольца экспонировалось 12 объектов общей площадью 3 тыс.кв.м. 

За месяц объем предложения по количеству сократился на 52%, а по общей площади - на 

79%, при этом цена за месяц выросла на 23% и составила 895 240 руб./кв.м. Рост цены 

был вызван уходом с рынка крупного объекта на ул.Н.Арбат  (8381 кв.м, 556 430 

руб./кв.м). 

За пределами центра объем предложения по количеству снизился на 54%, а по общей 

площади – на 52%, составив 102 объекта общей площадью 123 тыс.кв.м.  Цена на объекты 

за пределами центра за месяц сократилась на  4%  и составила 154 837 руб./кв. м. 

Снижение цен связано, в частности, с началом экспонирования дешевых торговых объектов 

на ул.Б.Очаковская (878 кв.м, 91 100 руб./кв.м) и ул. Молодцова (420 кв.м, 95 238 

руб./кв.м).  

Учитывая тот факт, что существенный рост цен по объектам в центре был вызван 

уходом с рынка лишь единственного крупного дешевого объекта, о каких либо тенденциях 

в данном случае говорить не приходится. Что касается помещений за пределами центра, то, 

судя по снижению цен как за месяц, так и за год, отрицательные факторы преобладают. 

 

Офисная недвижимость 

Объем предложения офисных помещений на продажу в январе 2019 г. снизился на 

60% по количеству и на 57% по общей площади. Всего на рынке предлагалось 392 объекта 

общей площадью 432 тыс. кв.м и общей стоимостью 95 млрд. руб. 

Количество офисных объектов, предлагаемых на продажу в центре, сократилось на 

66%, а общая площадь – на 61%, в результате чего объем предложения составил 59 

объектов площадью 53 тыс. кв. м. Средневзвешенная цена по объектам в центре выросла 

на 28% и составила 516 473 руб./кв. м. Рост цен было связан, в частности, с уходом с 

рынка дешевых объектов на ул. Пятницкая  (3 841 кв.м, 182 244 руб./кв.м), Цветной б-р 

(5 080 кв.м, 321 200 руб./кв.м), Подсосенский пер. (5 986 кв.м, 167 110 руб./кв.м) и 

Чистопрудный б-р (8 216 кв.м, 334 720 руб./кв.м). 

Объем предложения на продажу офисов за пределами центра за месяц снизился на 

59% по количеству и на 56% по общей площади и составил 333 объекта общей площадью 

379 тыс. кв. м.  Средневзвешенная цена на офисные  помещения за пределами центра 

выросла на 5% и составила 178 818 руб./кв.м. Рост цены был связан, в частности, с 

окончанием экспонирования в декабре дешевых объектов на пр-те Вернадского (20 106 

кв.м, 59 771 руб./кв.м), ул. Шарикоподшипниковская (21 475 кв.м, 55 900 руб./кв.м). 
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Судя по более существенным темпам роста цен как за месяц, так и за год, спрос на 

помещения в центре более высок. 

 

Производственно-складские помещения 

Количество экспонируемых объектов производственно-складского назначения в 

январе 2019 г. сократилось на 47%, а их общая площадь – на 46%. Объем предложения 

составил 67 объектов общей площадью 188 тыс. кв. м. Средневзвешенная цена 

производственно-складских помещений снизилась на 5% и составила 68 569 руб./кв.м. 

Снижение произошло за счет уменьшения цен по объектам, которые экспонируются уже не 

первый месяц. 

Объем предложения объектов свободного назначения в январе 2019 г. по количеству 

сократился  на  60%, а по общей площади – на 58%, составив 85 объектов общей 

площадью 126 тыс. кв. м. Средневзвешенная цена по помещениям свободного назначения 

за месяц не изменилась и составила 183 951 руб./кв.м. 

 

Обзор рынка аренды коммерческой недвижимости в Москве. Январь 2019 

В январе 2019 г. в аренду предлагалось 1 972 объекта коммерческой недвижимости 

общей площадью 1 220  тыс. кв. м. Объем предложения за месяц по количеству снизился 

на 34%, а по общей площади - на 26%.  

Средняя арендная ставка за месяц сократилась на 2% и составила 16 331 

руб./кв. м/год.  Курс доллара в январе снизился на 1%, поэтому в долларовом эквиваленте 



 
 

 
Общество с ограниченной ответственностью Аналитическо-консалтинговая группа «Азимут» 

           26 

ставка снизилась на 1% и составила 245$/кв.м/год.  За год, с января 2018 года  рублевые  

ставки снизились на 10%. 

Объем предложения на рынке аренды, как и на рынке продажи, в январе снизился в 

связи с большим количеством праздничных дней. Деловая активность в начале года 

традиционно была невысокой, поэтому изменение ставок оказалось несущественным. 

Лидером по объему предложения в январе были производственно-складские 

помещения,  доля которых по площади составила 48%, за ними идут офисные помещения 

(43%), а далее - торговые помещения (9%) 

 

Торговая недвижимость 

В январе 2019 г. на рынке экспонировалось 376 объектов общей площадью 109 

тыс. кв. м. По сравнению с предыдущим месяцем количество экспонируемых торговых 

объектов снизилось  на 30%, а общая площадь - на 41%. 

Из указанных объектов в центре экспонировалось  22 объекта общей площадью 7 

тыс. кв. м, что ниже показателя декабря на 24% по количеству и на 29% по общей 

площади. Средняя запрашиваемая ставка аренды на эти объекты за месяц выросла на 12% 

и составила 70 443 руб./кв. м/год. Доля объектов, сдаваемых по ставке выше 70 000 

руб./кв.м/год, при этом выросла с 41% до 45%. 

Количество торговых объектов, предлагаемых в аренду за пределами центра, в 

январе 2019 г.  снизилось на 30%, а по общей площади – на 41%.  Объем предложения 

составил  334 объекта общей площадью  102  тыс. кв. м. Средняя ставка за месяц 

снизилась на 7% и составила  25 858 руб./кв.м/год. , Доля объектов, сдаваемых по ставке 

выше 30 000 руб./кв. м/год, при этом снизилась с 30% до 27%. 

Судя по росту ставок как за месяц, так и за год, спрос на помещения в центре по 

сравнению с объектами за его пределами оказывается выше. 
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Офисная недвижимость 

В январе 2019 г. объем предложения офисных объектов в аренду по количеству 

снизился на 37%, а по общей площади –  на 27% и составил 1 069 объектов  общей 

площадью 526 тыс. кв. м. 

За месяц количество офисных объектов в центре снизилось на 32%, а их общая 

площадь – на 34%. Средняя арендная ставка не изменилась и составила 27 576 руб./кв. 

м/год. 

Объем предложения офисных площадей за пределами Садового Кольца по количеству 

уменьшился на 38%, а по общей площади – на 26%, при этом средняя ставка не 

изменилась и составила 15 965 руб./кв.м/год. 

Судя по отсутствию значительных изменений ставок по объектам, как в центре, так и 

за его пределами, ситуация в условиях низкой деловой активности оставалась 

относительно стабильной. 

 

Производственно-складские помещения 

Объем предложения производственно-складских объектов в январе 2019 г. снизился 

на 28% по количеству и на 21% по общей площади и составил 527 объектов общей 

площадью 584 тыс. кв.м. 

Средняя ставка в январе сократилась на 1% и составила  6 322 руб./кв.м/год 

 

Источник: http://rrg.ru/analytic/review 
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13.4.  АНАЛИЗ ФАКТИЧЕСКИХ ДАННЫХ О ЦЕНАХ СДЕЛОК  И (ИЛИ) 

ПРЕДЛОЖЕНИЙ С ОБЪЕКТАМИ НЕДВИЖИМОСТИ ИЗ СЕГМЕНТОВ 

РЫНКА, К КОТОРЫМ МОЖЕТ БЫТЬ ОТНЕСЕН ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ 

Таблица 7. Анализ фактических данных о ценах предложений по продаже  

№ 
п/п 

Адрес 
Площадь, 

кв.м 

Цена 
предложен

ия, руб. 

Цена 
предложения, 

руб./кв. м 
Источник 

1 Москва, Измайловский бул., 40 576 70 000 000 121 528 
https://www.cian.ru/
sale/commercial/178

023035/ 

2 Москва, ул. 6-я Парковая, д. 27 134,4 13 500 000 100 446 
https://realty.yandex
.ru/offer/9143927680

306568358/ 

3 Москва, Щелковское ш., 62/59 70 8 300 000 118 571 
https://www.cian.ru/
sale/commercial/192

646003/ 

4 Москва, 1-я Парковая ул., д. 11 112 11 100 000 99 107 
https://bazametrov.r

u/offers/1746719 

5 
Москва, Большой Матросский 

пер., д. 1 
105,4 11 800 000 111 954 

https://www.cian.ru/
sale/commercial/165

617657/ 

6 Москва, ул. 3-я Прядильная, д. 6 150 14 000 93 330 
https://realty.yandex
.ru/offer/5516078957

192870314/ 

7 Москва, ул. 2-я Парковая, д. 11 20,0 1 900 000 95 000 
https://realty.yandex
.ru/offer/4195575173

910163712/ 

8 Москва, Гольяновская ул., 7К1 379,3 23 649 000 62 349 
https://www.cian.ru/
sale/commercial/192

309427/ 

9 Москва, Щербаковская ул., д. 16 1320 111 000 000 84 091 
https://www.cian.ru/
sale/commercial/170

734926/ 

 Москва, 9-я Парковая ул., д. 37 90 8 500 000 94 444 

http://www.kvmeter.

ru/objects/20913169
/ 

Нескорректированная стоимость сопоставимых объектов составляет в среднем от  

62 349 до 121 528 рублей за 1 кв. м. 

Таблица 8. Анализ фактических данных о ценах предложений по аренде  

№ 
п/п 

 
Адрес 

Площад
ь, кв. м 

Величина 
арендной 

платы, 
руб./кв. м 

Источник 

1 Москва, 3-я Парковая ул., 30 65 17 532 https://www.cian.ru/rent/commercial/19166
8677/ 

2 
Москва, ул. 6-я Парковая, д. 

27 
134,4 12 000 

https://realty.yandex.ru/offer/29674052915
80763255/ 

3 
Москва, Нижняя Первомайская 

ул., 13 
129 16 800 

https://www.cian.ru/rent/commercial/19181
2968/ 

4 
Москва, ул. Миллионная, д. 

11, корп. 2 
262 12 828 

https://www.cian.ru/rent/commercial/16355
6020/ 

5 Москва, 7-я Парковая ул., 5К1 160 11 400 
https://www.cian.ru/rent/commercial/18477

2003/ 

6 
Москва, ул. Гражданская 4-я, 

д. 39, корп. 1 
100 16 320 http://www.kvmeter.ru/objects/20830266/ 

7 
Москва, ул. Фортунатовская, 

д. 33/44 
207,9 14 148 

https://www.cian.ru/rent/commercial/17026
1464/ 

8 
Москва, ул. 3-я Парковая, д. 

37 
55 12 000 

https://www.cian.ru/rent/commercial/17784
5801/ 

9 
Москва, ул. Первомайская, д. 

1 
295 14 644 

https://www.cian.ru/rent/commercial/15604
9995/ 

10 
Москва, ул. 3-я Прядильная, 

д. 5 
23,7 8 160 

https://realty.yandex.ru/offer/55320290594
87917837/ 

Нескорректированная арендная ставка сопоставимых объектов составляет в среднем 

от 8 160 до 17 532 рублей за 1 кв.м в год. 

https://bazametrov.ru/offers/1746719
https://bazametrov.ru/offers/1746719
https://www.cian.ru/sale/commercial/165617657/
https://www.cian.ru/sale/commercial/165617657/
https://www.cian.ru/sale/commercial/165617657/
https://realty.yandex.ru/offer/5516078957192870314/
https://realty.yandex.ru/offer/5516078957192870314/
https://realty.yandex.ru/offer/5516078957192870314/
https://www.cian.ru/sale/commercial/170734926/
https://www.cian.ru/sale/commercial/170734926/
https://www.cian.ru/sale/commercial/170734926/
http://www.kvmeter.ru/objects/20913169/
http://www.kvmeter.ru/objects/20913169/
http://www.kvmeter.ru/objects/20913169/
https://www.cian.ru/rent/commercial/163556020/
https://www.cian.ru/rent/commercial/163556020/
https://www.cian.ru/rent/commercial/184772003/
https://www.cian.ru/rent/commercial/184772003/
http://www.kvmeter.ru/objects/20830266/
https://www.cian.ru/rent/commercial/170261464/
https://www.cian.ru/rent/commercial/170261464/
https://www.cian.ru/rent/commercial/156049995/
https://www.cian.ru/rent/commercial/156049995/
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13.5.  АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, 

ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ СОПОСТАВИМЫХ ОБЪЕКТОВ  НЕДВИЖИМОСТИ 

Недвижимость обеспечивает более устойчивый поток доходов и, что особенно важно, 

доходность недвижимости имеет четко выраженную тенденцию к росту в период спада 

доходности от финансовых активов. Кроме того, при инвестициях в доходную 

недвижимость необходимо учитывать, что рыночные цены на недвижимость возрастают по 

мере роста инфляции и резко снижаются в периоды сокращения инфляции. 

Ставка доходности инвестиций в недвижимость, а также уровень риска, ликвидность, 

уровень контроля и стоимость в значительной степени определяются в зависимости от 

инструментов инвестирования в доходную недвижимость, таких как: собственный капитал, 

заемный капитал, ипотека, опционы, гибридная задолженность, преимущественное право 

аренды. 

Необходимо отметить, что для рынка недвижимости характерны следующие 

процессы: 

- уровни арендной платы на рынке доходной недвижимости имеют устойчивую 

тенденцию к цикличности; 

- стоимость объектов доходной недвижимости определяется факторами, 

действующими на рынке капитала; 

- неизбежно циклическое избыточное инвестирование на рынке недвижимости; 

- коэффициент капитализации определяет в краткосрочном периоде рыночную 

стоимость недвижимости, а в долгосрочном периоде – стоимость строительства или 

переоснащения объектов недвижимости, и относительная инвестиционная 

привлекательность недвижимости определяет стоимость недвижимости; 

- рынок капитала определяет предложение недвижимости в долгосрочном периоде, а 

спрос на недвижимость – общеэкономическая конъюнктура; 

- объекты недвижимости конкурируют на рынке недвижимости за более высокую 

ставку арендной платы, а на рынке капитала – за конкурентоспособную ставку доходности 

на инвестированный капитал. 

Основными ценообразующими факторами являются1: 

 передаваемые права (собственности, аренды, бессрочного 

пользования, ограничения прав); 

 условия финансирования сделки; 

 условия продажи (выполнение требований чистой сделки); 

 состояние рынка (в том числе время продажи); 

 местоположение; 

 степень строительной завершенности объекта; 

 физические характеристики; 

 экономические характеристики (формирующие доход от объекта). 

Основные ценообразующие факторы на рынке коммерческой недвижимости 

1. Коэффициенты уторгования 

Коэффициенты уторгования приведены и усреднены по данным СРД-23 (Справочник 

расчетных данных для оценки и консалтинга, ООО "Научно-практический Центр 

Профессиональной Оценки", ноябрь 2018 г. www.cpcpa.ru, стр.16), «Справочника оценщика 

недвижимости-2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 

Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» под ред. Лейфера 

Л.А., 2018 г. (стр.285, 287) 

Скидка на торг для помещений свободного назначения определялась как средняя 

величина между офисными и торговыми объектами. 

                                                           

1 Источник информации: http://xn--35-9kcqplugas2eye.xn--p1ai/poleznaya-informaciya 

http://бюрооценки35.рф/poleznaya-informaciya
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Таблица 9. 

Назначение 

Справочник расчетных данных для 
оценки и консалтинга СРД-23, ООО 

"Научно-практический Центр 
Профессиональной Оценки", 

ноябрь 2018 г. 

Справочник оценщика недвижимости-
2018. Офисно-торговая недвижимость и 

сходные типы объектов. Корректирующие 
коэффициенты и скидки для 

сравнительного подхода 

  Продажа Аренда Продажа Аренда 

офисы (среднее 
значение диапазона) 

11,00% 7,00% 10,00% 9,60% 

торговые (среднее 
значение диапазона) 

10,00% 7,00% 10,00% 9,60% 

псн (среднее между 
офисами и 
магазинами) 

10,50% 7,00% 10,00% 9,60% 

Среднее значение поправки на торг принятое для расчета 

  Продажа Аренда 

офисы 10,5% 8,3% 

торговые  10,0% 8,3% 

псн (среднее между офисами и 
магазинами) 

10,3% 8,3% 

2. Операционные расходы 

Процент операционных расходов (расходы на содержание) определялся на 

основании «Справочника оценщика недвижимости-2018. Офисно-торговая недвижимость и 

сходные типы объектов. Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходного 

подхода» под ред. Лейфера Л.А. 2018 г. (стр. 55), где для офисно-торговых объектов 

свободного назначения и сходных типов объектов недвижимости процент расходов в 

среднем составляет 17,5% от Потенциального валового дохода (ПВД). 

Процент эксплуатационных расходов и коммунальных платежей в составе арендной 

ставки определялся на основании справочника «RWAY» № 234, 2014 г., и «Справочника 

оценщика недвижимости Офисно-торговая недвижимость и сходные объекты 2018 г.»: 

Операционные расходы (полностью, включая ЭР, КУ, фиксированные расходы) – 

23,87% от ПВД: 

- Коммунальные услуги - 5,97% от ПВД; 

- Фиксированные расходы - 9,55% от ПВД; 

- Эксплуатационные расходы - 8,35% от ПВД; 

- Операционные расходы (без учета КУ) - 17,5% от ПВД. 

Таким образом, для офисно-торговых объектов свободного назначения и сходных 

типов объектов недвижимости процент эксплуатационных расходов в среднем составляет 

8%, процент коммунальных расходов в среднем составляет 6% в составе арендной ставки. 

3. Ставка капитализации для недвижимости может быть определена с 

использованием нескольких методов: 

 метод рыночной экстракции; 

 метод связанных инвестиций; 

 метод кумулятивного построения. 

Ставки капитализации приведены и усреднены по данным «Справочника оценщика 

недвижимости-2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Текущие и 

прогнозные характеристики рынка для доходного подхода» под ред. Лейфера Л.А., 2018 г. 

(стр. 82), Ассоциации СтатРиэлт, а также собственным расчетам Оценщика методом 

рыночной экстракции.  

Таблица 10. Расчет ставки капитализации для коммерческих объектов 

Назначение 
Расчеты 

Оценщика2 

Справочник оценщика недвижимости. 
Текущие и прогнозные характеристики 

рынка для доходного подхода 

Ассоциация 
«СтатРиелт» 

офисы (среднее значение 
диапазона) 

10,50% 10,30% 12,00% 

                                                           
2 Обоснования используемых коэффициентов и показателей, а также принт-скрины аналогов, подобранных для 
расчета ставки капитализации, приведены в приложении к Отчету. 

http://inform-ocenka.ru/order/
http://inform-ocenka.ru/order/
http://inform-ocenka.ru/order/
http://inform-ocenka.ru/order/
http://inform-ocenka.ru/order/
http://inform-ocenka.ru/order/
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Назначение 
Расчеты 

Оценщика2 

Справочник оценщика недвижимости. 

Текущие и прогнозные характеристики 
рынка для доходного подхода 

Ассоциация 
«СтатРиелт» 

торговые (среднее 
значение диапазона) 

10,20% 10,30% 11,00% 

псн (среднее между 
офисами и магазинами) 

10,35% 10,30% 11,50% 

Среднее значение ставки капитализации принятое для расчета 

офисы 10,9% 

торговые  10,5% 

псн (среднее между 
офисами и магазинами) 

10,7% 

4. Вид права: в зависимости от вида права собственности на объекты 

недвижимости, последние можно разделить на следующие группы: «право краткосрочной 

аренды», «право долгосрочной аренды», «постоянное (бессрочное) право пользования», 

«право собственности с обременением», «полное право собственности». Самой большой 

стоимостью обладает полное право собственности, самой меньшей – «право краткосрочной 

аренды».  

5. Время продажи/предложения. Данный фактор учитывает рост/падение 

цен на рынке недвижимости в течение определенного времени. 

Корректировка по данному фактору была определяется на основе данных 

информационного ресурса http://zdanie.info/informer. Стоит отметить, что, как правило, в 

период нормальной экспозиции коммерческой недвижимости, цена объекта находится на 

одном уровне. Таким образом, предложения цен Аналогов не корректируются при условии 

их предложения в период экспозиции до даты оценки. 

6. Условия продажи (чистота сделки). Корректировка на условия продажи 

отражает нетипичные для рынка отношения между продавцом и покупателем, 

обстоятельства совершения сделки (был ли объект представлен на открытый рынок в 

форме публичной оферты, аффилированность покупателя и продавца, продажа в условиях 

банкротства и т.п.). Данный элемент сравнения позволяет исключить объекты 

недвижимости из объектов сравнения либо провести по ним корректировки цен продаж при 

выявлении отклонений от чисто рыночных условий продажи, предопределяемых 

нетипичной мотивацией приобретения недвижимости.  

7. Условия финансирования. Продажа объектов недвижимости на необычных 

для данного сегмента рынка условиях (бартер, продажа в кредит, и т.п.) требует 

тщательного анализа и внесения соответствующих поправок к цене сделки. 

8. Расположение относительно административных округов и ценовых 

зон (транспортных колец) г. Москвы. Расположение объектов коммерческой 

недвижимости относительно административных округов существенным образом влияет на 

их стоимость, при этом, как показывает размещенное ниже исследование, местоположение 

принято дополнительно дифференцировать по принадлежности к определенной ценовой 

зоне: 

- внутри Бульварного кольца; 

- между Бульварным и Садовым кольцом; 

- между Садовым кольцом и ТТК; 

- между ТТК и ЧТК; 

- между ЧТК и МКАД; 

- за МКАД. 

Согласно исследованию RWAY, средние цены и арендные ставки за 1 м² 

коммерческой недвижимости города Москвы по всем зонам, представлены в таблице ниже: 

Таблица 11. 
Средневзвешенные цены предложений на рынке коммерческой недвижимости Москвы, руб./кв.м (без 

учета НДС) 

Территориальные зоны 
Торговый 
сегмент 

Адм.-офисный 
сегмент 

Произв.-складской 
сегмент 

Бульварное Кольцо 726 770 337 030 - 

Бульварное Кольцо - Садовое Кольцо 494 670 310 350 - 

Садовое Кольцо – ТТК, в т.ч. по 352 340 255 970 55 800 
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Средневзвешенные цены предложений на рынке коммерческой недвижимости Москвы, руб./кв.м (без 

учета НДС) 

Территориальные зоны 
Торговый 
сегмент 

Адм.-офисный 
сегмент 

Произв.-складской 
сегмент 

районам: 

Беговой, Тверской 332 350 275 380 - 

Пресненский 432 250 383 060 - 

Дорогомилово 537 050 276 280 - 

Арбат, Хамовники 325 240 325 750 - 

Даниловский, Донской, Замоскворечье, 
Якиманка 

261 690 196 650 - 

Лефортово, Нижегородский, Таганский, 
Южнопортовый 

255 560 191 780 53 260 

Басманный, Красносельский, Сокольники, 
Алексеевский 

301 320 211 380 57 800 

Марьина роща, Мещанский 323 710 262 830 - 

ТТК - МКАД 190 740 150 300 49 590 

ТТК – ЧТК1 208 200 167 040 49 180 

Восточный АО (вкл. ЦАО) 2 190 110 119 160 40 990 

Западный АО (вкл. ЦАО) 2 243 850 213 070 - 

Северный АО 229 960 198 840 64 670 

Северо-Восточный АО 199 090 152 730 48 330 

Северо-Западный АО - 188 180 - 

Юго-Восточный АО 190 120 128 350 42 090 

Юго-Западный АО 233 770 179 700 62 520 

Южный АО 176 550 142 530 57 990 

ЧТК - МКАД 175 690 126 180 49 730 

Восточный АО 160 040 81 660 46 050 

Западный АО 223 200 155 430 48 300 

Северный АО 172 740 138 860 44 770 

Северо-Восточный АО 176 430 133 620 50 280 

Северо-Западный АО 208 020 148 630 53 910 

Юго-Восточный АО 162 420 126 010 54 210 

Юго-Западный АО 182 910 143 350 53 140 

Южный АО 147 550 102 880 50 570 

Москва ЗА МКАД (без учета 
присоединенных территорий), в том 
числе: 

136 800 102 200 28 600 

Выхино-Жулебино 175 210 100 890 28 230 

Косино-Ухтомский 99 040 - - 

Митино 140 120 132 120 64 800 

Северное и Южное Бутово 139 150 93 720 62 310 

Солнцево 131 390 116 720 - 

г. Зеленоград 175 260 80 470 42 370 
1 ЧТК рассматривается как условная граница между срединной и периферийной частью Москвы. 
2В целях данного исследования Западная и Юго-Западная территории ЦАО, входящие в зону ТТК-ЧТК, были 
присоединены к Западному АО Москвы; Северо-Восточная территория ЦАО присоединена к Восточному АО Москвы 
соответственно. 

Допущение: 
Из выборки были исключены подвальные, включающие подвал и цокольные помещения, объекты в 
неудовлетворительном состоянии, с дизайнерским ремонтом, а также вблизи ст. метро (до 200 метров вкл. / в 
пределах 2-минутной шаговой доступности, за исключением зон Бульварное Кольцо и Бульварное Кольцо – 
Садовое Кольцо). В производственно-складском сегменте при расчете средневзвешенных значений не 
учитывались предложения объектов в неудовлетворительном состоянии. 

Источник: RWAY 

Таблица 12. 
Средневзвешенные запрашиваемые ставки аренды на рынке коммерческой недвижимости Москвы, 

руб./кв.м/год (без учета НДС и ЭР) 

Территориальные зоны 
Торговый 
сегмент 

Адм.-офисный 
сегмент 

Произв.-складской 
сегмент 

Бульварное Кольцо 58 760 30 910 - 

Бульварное Кольцо - Садовое Кольцо 48 650 25 740 5 030 

Садовое Кольцо – ТТК, в т.ч. по районам: 32 920 20 810 5 560 

Беговой, Тверской 36 300 22 660 6 690 

Пресненский 36 110 28 590 5 780 

Дорогомилово 50 440 19 340 7 750 

Арбат, Хамовники 36 400 25 250 5 750 

Даниловский, Донской, Замоскворечье, 
Якиманка 

29 950 18 040 5 160 

Лефортово, Нижегородский, Таганский, 25 150 17 250 5 030 
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Средневзвешенные запрашиваемые ставки аренды на рынке коммерческой недвижимости Москвы, 

руб./кв.м/год (без учета НДС и ЭР) 

Территориальные зоны 
Торговый 
сегмент 

Адм.-офисный 
сегмент 

Произв.-складской 
сегмент 

Южнопортовый 

Басманный, Красносельский, Сокольники, 
Алексеевский 

31 560 18 650 5 440 

Марьина роща, Мещанский 29 890 19 400 5 670 

ТТК - МКАД 22 050 14 200 5 130 

ТТК – ЧТК 1 24 230 14 610 4 990 

Восточный АО (вкл. ЦАО) 2 21 880 11 880 4 640 

Западный АО (вкл. ЦАО) 2 31 630 16 880 4 600 

Северный АО 24 960 16 460 5 840 

Северо-Восточный АО 24 930 12 980 5 280 

Северо-Западный АО 29 780 15 960 5 340 

Юго-Восточный АО 21 530 11 040 5 180 

Юго-Западный АО 28 220 16 970 6 360 

Южный АО 20 730 13 940 4 870 

ЧТК - МКАД 20 440 13 470 5 190 

Восточный АО 18 180 9 940 5 010 

Западный АО 26 030 13 580 5 630 

Северный АО 19 650 12 770 4 980 

Северо-Восточный АО 19 470 9 890 5 250 

Северо-Западный АО 22 720 15 420 5 660 

Юго-Восточный АО 19 750 11 050 4 880 

Юго-Западный АО 24 750 16 020 5 330 

Южный АО 19 490 11 460 5 370 

Москва ЗА МКАД (без учета 
присоединенных территорий), в том 
числе: 

16 970 12 960 4 780 

Выхино-Жулебино 18 620 12 160 5 330 

Косино-Ухтомский 18 820 11 800 5 010 

Митино 16 140 13 770 5 340 

Северное и Южное Бутово 16 450 13 930 5 440 

Солнцево 14 730 11 920 5 340 

г. Зеленоград 17 500 10 580 4 010 
1 ЧТК рассматривается как условная граница между срединной и периферийной частью Москвы. 
2В целях данного исследования Западная и Юго-Западная территории ЦАО, входящие в зону ТТК-ЧТК, были 
присоединены к Западному АО Москвы; Северо-Восточная территория ЦАО присоединена к Восточному АО Москвы 

соответственно. 

Допущение: 
Из выборки были исключены подвальные, включающие подвал и цокольные помещения, объекты в 
неудовлетворительном состоянии, с дизайнерским ремонтом, а также вблизи ст. метро (до 200 метров вкл. / в 
пределах 2-минутной шаговой доступности, за исключением зон Бульварное Кольцо и Бульварное Кольцо – 
Садовое Кольцо). В производственно-складском сегменте при расчете средневзвешенных значений не 
учитывались предложения объектов в неудовлетворительном состоянии. 

Источник: RWAY 

Таблица 13. Влияние параметра «Расположение относительно АО» для продажи 

(максимальное значение соответствует индексу 1,00) 

Территориальные зоны 
Торговый 
сегмент 

Адм.-
офисный 
сегмент 

Бульварное Кольцо 1 1 

Бульварное Кольцо - Садовое Кольцо 0,68 0,92 

Садовое Кольцо – ТТК, в т.ч. по районам: 0,48 0,76 

Беговой, Тверской 0,46 0,82 

Пресненский 0,59 1,14 

Дорогомилово 0,74 0,82 

Арбат, Хамовники 0,45 0,97 

Даниловский, Донской, Замоскворечье, Якиманка 0,36 0,58 

Лефортово, Нижегородский, Таганский, Южнопортовый 0,35 0,57 

Басманный, Красносельский, Сокольники, Алексеевский 0,41 0,63 

Марьина роща, Мещанский 0,45 0,78 

ТТК - МКАД 0,26 0,45 

ТТК – ЧТК 0,29 0,50 

Восточный АО (вкл. ЦАО) 0,26 0,35 

Западный АО (вкл. ЦАО) 0,34 0,63 

Северный АО 0,32 0,59 

Северо-Восточный АО 0,27 0,45 
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Территориальные зоны 
Торговый 
сегмент 

Адм.-

офисный 
сегмент 

Северо-Западный АО - 0,56 

Юго-Восточный АО 0,26 0,38 

Юго-Западный АО 0,32 0,53 

Южный АО 0,24 0,42 

ЧТК - МКАД 0,24 0,37 

Восточный АО 0,22 0,24 

Западный АО 0,31 0,46 

Северный АО 0,24 0,41 

Северо-Восточный АО 0,24 0,40 

Северо-Западный АО 0,29 0,44 

Юго-Восточный АО 0,22 0,37 

Юго-Западный АО 0,25 0,43 

Южный АО 0,20 0,31 

Москва ЗА МКАД (без учета присоединенных территорий), в том 
числе: 

0,19 0,30 

Выхино-Жулебино 0,24 0,30 

Косино-Ухтомский 0,14 - 

Митино 0,19 0,39 

Северное и Южное Бутово 0,19 0,28 

Солнцево 0,18 0,35 

г. Зеленоград 0,24 0,24 

Таблица 14. Влияние параметра «Расположение относительно АО» для аренды 

(максимальное значение соответствует индексу 1,00) 

Территориальные зоны 
Торговый 
сегмент 

Адм.-
офисный 
сегмент 

Бульварное Кольцо 1 1 

Бульварное Кольцо - Садовое Кольцо 0,83 0,83 

Садовое Кольцо – ТТК, в т.ч. по районам: 0,56 0,67 

Беговой, Тверской 0,62 0,73 

Пресненский 0,61 0,92 

Дорогомилово 0,86 0,63 

Арбат, Хамовники 0,62 0,82 

Даниловский, Донской, Замоскворечье, Якиманка 0,51 0,58 

Лефортово, Нижегородский, Таганский, Южнопортовый 0,43 0,56 

Басманный, Красносельский, Сокольники, Алексеевский 0,54 0,60 

Марьина роща, Мещанский 0,51 0,63 

ТТК - МКАД 0,38 0,46 

ТТК – ЧТК 0,41 0,47 

Восточный АО (вкл. ЦАО) 0,37 0,38 

Западный АО (вкл. ЦАО) 0,54 0,55 

Северный АО 0,42 0,53 

Северо-Восточный АО 0,42 0,42 

Северо-Западный АО 0,51 0,52 

Юго-Восточный АО 0,37 0,36 

Юго-Западный АО 0,48 0,55 

Южный АО 0,35 0,45 

ЧТК - МКАД 0,35 0,44 

Восточный АО 0,31 0,32 

Западный АО 0,44 0,44 

Северный АО 0,33 0,41 

Северо-Восточный АО 0,33 0,32 

Северо-Западный АО 0,39 0,50 

Юго-Восточный АО 0,34 0,36 

Юго-Западный АО 0,42 0,52 

Южный АО 0,33 0,37 

Москва ЗА МКАД (без учета присоединенных территорий), в том 
числе: 

0,29 0,42 

Выхино-Жулебино 0,32 0,39 

Косино-Ухтомский 0,32 0,38 

Митино 0,27 0,45 

Северное и Южное Бутово 0,28 0,45 

Солнцево 0,25 0,39 

г. Зеленоград 0,30 0,34 
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Данные о влияния параметра «Расположение относительно АО» были сгруппированы 

по местоположению относительно административных округов и ценовых зон (транспортных 

колец) города Москвы, в дальнейших расчетах будут использованы в следующем виде. 

Таблица 15. Влияние параметра «Расположение относительно АО»  

Территориальные зоны 
Торговый сегмент Адм.-офисный сегмент 

Продажа Аренда Продажа Аренда 

БК 1,00 1,00 1,00 1,00 

БК-СК 0,68 0,83 0,92 0,83 

Северо-Запад (СК–ТТК) 0,46 0,62 0,82 0,73 

Запад (СК-ТТК) 0,59 0,61 1,14 0,92 

Юго-Запад (СК–ТТК) 0,74 0,86 0,82 0,63 

Юг (СК–ТТК) 0,45 0,62 0,97 0,82 

Юго-Восток (СК–ТТК) 0,36 0,51 0,58 0,58 

Восток (СК–ТТК) 0,35 0,43 0,57 0,56 

Северо-Восток (СК–ТТК) 0,41 0,54 0,63 0,60 

Север (СК–ТТК) 0,45 0,51 0,78 0,63 

Восточный АО (ТТК -ЧТК) 0,26 0,37 0,35 0,38 

Западный АО (ТТК-ЧТК) 0,34 0,54 0,63 0,55 

Северный АО (ТТК-ЧТК) 0,32 0,42 0,59 0,53 

Северо-Восточный АО (ТТК-ЧТК) 0,27 0,42 0,45 0,42 

Северо-Западный АО (ТТК-ЧТК) - 0,51 0,56 0,52 

Юго-Восточный АО (ТТК-ЧТК) 0,26 0,37 0,38 0,36 

Юго-Западный АО (ТТК-ЧТК) 0,32 0,48 0,53 0,55 

Южный АО (ТТК-ЧТК) 0,24 0,35 0,42 0,45 

Восточный АО (ЧТК-МКАД) 0,22 0,31 0,24 0,32 

Западный АО (ЧТК-МКАД) 0,31 0,44 0,46 0,44 

Северный АО (ЧТК-МКАД) 0,24 0,33 0,41 0,41 

Северо-Восточный АО (ЧТК-МКАД) 0,24 0,33 0,40 0,32 

Северо-Западный АО (ЧТК-МКАД) 0,29 0,39 0,44 0,50 

Юго-Восточный АО (ЧТК-МКАД) 0,22 0,34 0,37 0,36 

Юго-Западный АО (ЧТК-МКАД) 0,25 0,42 0,43 0,52 

Южный АО (ЧТК-МКАД) 0,20 0,33 0,31 0,37 

Выхино-Жулебино (за МКАД) 0,24 0,32 0,30 0,39 

Косино-Ухтомский (за МКАД) 0,14 0,32 - 0,38 

Митино (за МКАД) 0,19 0,27 0,39 0,45 

Северное и Южное Бутово (за 
МКАД) 

0,19 0,28 0,28 0,45 

Солнцево (за МКАД) 0,18 0,25 0,35 0,39 

г. Зеленоград (за МКАД) 0,24 0,30 0,24 0,34 

Корректировка рассчитывалась путём соотношения средней стоимости конкретного 

типа коммерческой недвижимости для различных зон г. Москвы. 

9. Удаленность от станции метро.  

В ходе анализа рынка коммерческой недвижимости г. Москвы установлено, что 

объекты, расположенные в непосредственной близости от станций метро, пользуются 

повышенным спросом, в связи с престижностью месторасположения, и их стоимость выше, 

нежели стоимость объектов, находящихся на более значительном удалении. 

Как правило, сортировка выборки по параметру «Удаленность от метро», была 

произведена и разделена на следующие неравновеликие интервалы:  

- удаленность от метро до 5 минут пешком;  

- удаленность от метро от 5 минут до 10 минут пешком;  

- удаленность от метро от 10 минут до 15 минут пешком;  

- транспортная удаленность от метро.  

Удаленность от метро в разрезе объектов-аналогов определялась на основании 

информационно-поискового сервиса Яндекс.Карты https://yandex.ru/maps/. В данном 

источнике указано расстояние от объекта до ближайшей станции метро (в метрах), а также 

удаленность в временном контексте (в минутах). Кроме того, наблюдается следующая 

зависимость – за 1 минуту в среднем можно пройти 100 метров. 

Согласно проведенному исследованию3, зависимость цен (арендных ставок) для 
                                                           

3 Источник информации: http://nokosnova.ru/wp-content/uploads/2016/07/korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-
moscow.pdf 

https://yandex.ru/maps/
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офисно-торговой недвижимости выглядит следующим образом: 

Таблица 16. 

Наименование 

Объект-Аналог 

До 5 мин. 
пешком 

От 5 до 10 
мин. пешком 

От 10 до 15 
мин. пешком 

В трансп. 
доступности 

Объект-
оценки 

До 5 мин. пешком 0% 6% 14% 22% 

От 5 до 10 мин. пешком -6% 0% 7% 15% 

От 10 до 15 мин. пешком -12% -6% 0% 7% 

В транспортной доступности  -18% -13% -7% 0% 

10. Расположение внутри квартала, «красная линия», ориентация входа 

относительно линии застройки. Одним из основных ценообразующих является линия 

домов: 1-ая линия домов или 2-ая линия домов. Объекты, расположенные во второй линии 

ценятся дешевле, поскольку являются более трудно находимыми и менее 

привлекательными с коммерческой точки зрения, например, с точки зрения возможности 

размещения логотипа фирмы или световой рекламы. 

Как правило, понятие «красной линии» относится к крупным магистралям и крупным 

улицам города. В оценочной практике красная линия характеризуется максимальной 

интенсивностью движения пешеходно-транспортного потока, престижностью 

месторасположения, минимальной шаговой доступностью от метро и остановок транспорта. 

Зависимость цен и арендных ставок офисно-торговых объектов от расположения 

относительно квартала («Справочник оценщика недвижимости-2018. Офисно-торговая 

недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для 

сравнительного подхода» под ред. Лейфера Л.А., 2018 г., стр.150): 

Таблица 17.  

Показатель 
Для крупной 

улицы 

Для 
второстепенной 

улицы 

Отношение удельной цены объекта, расположенного внутри 
квартала, к удельной цене такого же объекта, расположенного на 
красной линии 

0,80 0,85 

Отношение удельной ставки аренды объекта, расположенного 
внутри квартала, к удельной ставке аренды такого же объекта, 
расположенного на красной линии 

0,80 0,85 

Таблица 18. Матрица коэффициентов, учитывающих фактор расположения 

относительно квартала 

Объект оценки 

Объект-аналог 

Первая линия 
магистральной 

улицы 

Первая линия 
второстепенной 

улицы 

Внутриквартально/вхо
д со двора 

Первая линия магистральной 
улицы 

1 1,18 1,25 

Первая линия второстепенной 
улицы 

0,85 1 1,18 

Внутриквартально/вход со двора 0,80 0,85 1 

В соответствии с Градостроительным кодексом Российской Федерации 2004 года под 

красной линией, понимаются границы, отделяющие территории кварталов, микрорайонов и 

других элементов планировочной структуры от улиц, проездов и площадей в городских и 

сельских поселениях. 

Данный фактор не является ценообразующим для офисных помещений выше 1-го 

этажа, что определено из консультаций с риелторами нежилой недвижимости (АН «НДВ-

Недвижимость», тел: +7 495 988-44-22; АН «МИЭЛЬ», тел. +7 495 777 33 77, АН 

«Московская Городская Служба Недвижимости», тел: +7 495 984-08-40 и др.). 

11. Наличие витринных окон 

Витринные окна отличаются от обычных не только по своей функции, но и по 

конструкции. Витрины бывают открытого, закрытого и комбинированного типа.  

Витрины открытого типа или витрины на просмотр - через стекло виден весь 

магазин.  
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Витрина закрытого типа - витрину от зала отделяет специальная перегородка. Тут 

основной акцент делается на экспозиции, по которой можно составить представление о 

магазине. Стилистика таких витрин должна соответствовать с внутренним убранством 

магазина. Витрины закрыто-открытого типа - пространство зала видно частично, а 

остальное отгорожено специальной перегородкой.  

Легкие и прозрачные цельностеклянные витрины сегодня встречаются не только в 

торговых центрах, но и в ресторанах, аптеках, кафе, и др.4  

Наличие витринных окон оказывает влияние на стоимость и величину арендной 

ставки коммерческой недвижимости. По данным информационно-аналитического 

Бюллетеня RWAY №235 за октябрь 2014 года, стр. 109 (копия страниц издания с указанной 

информацией представлена в приложении к настоящему отчету): помещения с витринными 

окнами на 15-20% стоят дороже, чем помещения без витринных окон. 

В расчетах используется среднее значение из доверительного интервала – 18% 

(обратная корректировка составит 0,85 (0,85 = 1/1,18)).  

При анализе влияния рассматриваемого фактора на ставку арендной платы, 

Оценщик исходит из допущения, что размер корректировок (прямой и обратной) будет 

аналогичным, указанным выше. 

Таблица 19. 
Наименование коэффициента Среднее 

Отношение удельной цены помещения с витринными окнами к удельной цене такого же 
помещения без витринных окон 

1,18 

Отношение удельной цены помещения без витринных окон к удельной цене такого же 
помещения с витринными окнами 

0,85 

12. Общая площадь. В соответствии с законом убывающей предельной 

полезности, с увеличением площади объектов недвижимости стоимость 1 кв.м, как правило, 

уменьшается.  

Корректировка принимается на основании «Справочника оценщика недвижимости-

2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 

коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» под ред. Лейфера Л.А., 2018 г., 

стр.189,197): 

Эту зависимость описывают следующие уравнения:  

y = 1,5458х-0,097 (для цен) или y = 1,4756х-0,107 (для арендных ставок),  

где:  

у – коэффициент корректировки; 

x – площадь помещения, кв.м. 

Для объектов, сопоставимых с аналогами, площадью менее 100 кв.м, корректировка 

не вводится, в связи с их небольшой площадью. 

13. Тип объекта. В текущих рыночных условиях выделяют два основных типа 

недвижимости: отдельно стоящие здания и встроенные помещения. Различные по типу 

объекту различаются по стоимости. Наибольшей стоимостью обладают отдельно стоящие 

здания. Стоимость встроенных помещений при прочих равных условиях ниже. 

Зависимость цен и арендных ставок офисно-торговых объектов от типа объекта 

(«Справочник оценщика недвижимости-2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные 

типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» под 

ред. Лейфера Л.А., 2018 г., стр.208): 

Таблица 20.  
Наименование коэффициента Среднее Интервал 

Отношение удельной цены встроенного помещения к удельной 
цене такого же отдельностоящего объекта с земельным 
участком в пределах площади застройки 

0,88 0,84 0,92 

Отношение удельной арендной ставки встроенного помещения 0,92 0,89 0,96 

                                                           
4 Источник информации: http://www.oknaplastpro.ru/okna.php?info=Vitrinnie-Okna 
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Наименование коэффициента Среднее Интервал 

к удельной арендной ставке такого же отдельностоящего 
объекта с земельным участком в пределах площади застройки 

14. Этаж расположения. Этаж, на котором находится объект, значительно 

влияет на рыночную стоимость офисно-торговых площадей. Наиболее привлекательным 

для устройства данных площадей считается первый этаж, который обеспечивает удобный 

доступ для посетителей по сравнению с другими этажами (при отсутствии современных 

лифтов), возможность реализации отдельного входа и прочие преимущества (большее 

удобство для клиентов). Цокольные и подвальные этажи имеют меньшую рыночную 

привлекательность по сравнению с вышерасположенными помещениями. 

Зависимость цен и арендных ставок офисно-торговых объектов от этажа 

расположения («Справочник оценщика недвижимости-2018. Офисно-торговая 

недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для 

сравнительного подхода» под ред. Лейфера Л.А., 2018 г., стр.218): 

Таблица 21.  
г.Москва (цены/арендные ставки) 

Этаж расположения 

Аналог 

1 этаж 
2 этаж и 

выше 
Цоколь Подвал 

1 этаж 1,00 1,299 1,34 1,41 

2 этаж и выше 0,78 1,00 1,04 1,10 

Цоколь 0,75 0,96 1,00 1,05 

Подвал 0,71 0,91 0,95 1,00 

Данный фактор не является ценообразующим для офисных помещений выше 1-го 

этажа, что определено из консультаций с риелторами нежилой недвижимости (АН «НДВ-

Недвижимость», тел: +7 495 988-44-22; АН «МИЭЛЬ», тел. +7 495 777 33 77, АН 

«Московская Городская Служба Недвижимости», тел: +7 495 984-08-40 и др.). 

15. Наличие и тип парковки. Выгодное расположение офисных и торговых 

объектов (в центре города, в непосредственной близости от остановок общественного 

транспорта и метро) связано с проблемой наличия свободных парковочных мест для 

сотрудников и клиентов. Для качественных объектов коммерческой недвижимости наличие 

паркинга является одним из обязательных условий. Корректировка принимается на 

основании «Справочника оценщика недвижимости-2018. Офисно-торговая недвижимость и 

сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного 

подхода» Авторы: Лейфер Л.А, Крайникова Т.В. Нижний Новгород, 2018. 

Зависимость цен и арендных ставок офисно-торговых объектов от наличия парковки 

(«Справочник оценщика недвижимости-2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные 

типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» под 

ред. Лейфера Л.А., 2018 г., стр.172): 

Таблица 22.  
Наименование коэффициента Среднее Интервал 

Отношение удельной цены (арендной ставки) объекта без 
парковки, к удельной цене (арендной ставке) объекта со 
стихийной парковкой 

0,91 0,90 0,91 

Отношение удельной цены (арендной ставки) объекта с 
организованной парковкой, к удельной цене (арендной ставки) 
объекта со стихийной парковкой 

1,11 1,10 1,12 

Матрица коэффициентов, учитывающих наличие и тип парковки («Справочник 

оценщика недвижимости-2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 

Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» под ред. Лейфера 

Л.А., 2018 г., стр.173): 

Таблица 23.  
Цены / арендные ставки офисно-торговых 

объектов 

Аналог 

без парковки стихийная организованная 

без парковки 1 0,91 0,82 

стихийная 1,10 1 0,9 

организованная 1,22 1,11 1 
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16. Доступ к объекту. Данный фактор учитывает фактор беспрепятственного 

доступа к объекту недвижимости. Корректировка принимается на основании «Справочника 

оценщика недвижимости-2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 

Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» Авторы: Лейфер 

Л.А, Крайникова Т.В. Нижний Новгород, 2018. 

Зависимость цен и арендных ставок офисно-торговых объектов от доступа 

(«Справочник оценщика недвижимости-2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные 

типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» под 

ред. Лейфера Л.А., 2018 г., стр.179): 

Таблица 24.  
Наименование коэффициента Среднее Интервал 

Отношение удельной цены объекта, расположенного на 
закрытой территории, к удельной цене такого же объекта со 
свободным доступом 

0,80 0,74 0,86 

Отношение удельной арендной ставки объекта, расположенного 
на закрытой территории, к удельной арендной ставке такого же 
объекта со свободным доступом 

0,80 0,75 0,85 

17. Отдельный вход. Наличие отдельного входа в помещении облегчает доступ 

персонала и посетителей в данное помещение, положительным образом сказывается на 

имидже компании и дает возможность собственникам и арендаторам помещений 

устанавливать более гибкий режим работы объекта, наиболее соответствующий 

потребностям бизнеса, проводить автономную от администрации и собственников здания 

политику эксплуатации помещений. 

Зависимость цен и арендных ставок офисно-торговых объектов от наличия 

отдельного входа («Справочник оценщика недвижимости-2018. Офисно-торговая 

недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для 

сравнительного подхода» под ред. Лейфера Л.А., 2018 г., стр.223): 

Таблица 25.  
Наименование коэффициента Среднее Интервал 

Отношение удельной цены объекта без отдельного входа к 
удельной цене такого же объекта с отдельным входом 

0,87 0,82 0,91 

Отношение удельной арендной ставки объекта без отдельного 
входа к удельной арендной ставке такого же объекта с 
отдельным входом 

0,87 0,82 0,91 

Для офисов, расположенных выше 1-го этажа, данный фактор не является 

ценообразующим, что определено из консультаций с риелторами нежилой недвижимости 

(АН «НДВ-Недвижимость», тел: +7 495 988-44-22; АН «МИЭЛЬ», тел. +7 495 777 33 77, АН 

«Московская Городская Служба Недвижимости», тел: +7 495 984-08-40 и др.). 

18. Состояние отделки помещений. В текущих рыночных условиях различают 

ремонт «стандартный» и «евро» (ремонт, проведенный с использованием импортных 

материалов и технологий). Соответственно, евроремонт, как правило, дороже стандартного 

ремонта. 

Для расчета корректировки на состояние внутренней отделки использовались 

данные рынка услуг компаний, осуществляющих ремонтно-строительные (отделочные) 

работы в г. Москве.  

Анализ показал, что единой градации и терминологии в отношении уровня и 

качества ремонтно-строительных (отделочных) работ не существует. Каждая компания 

оперирует, характеризуя тот или иной вариант отделочных работ, своими терминами, 

зачастую даже не предоставляя их расшифровки. Поэтому для адекватного расчета 

корректировки на состояние и уровень отделки необходимо определить универсальные 

понятия видов уровня отделки, на различия в которых и определять корректировки.  

Исполнитель пришел к выводу, что в целом весь комплекс работ по ремонту и 

оформлению помещений можно разбить на 3 основные категории («Косметический 

ремонт», «Стандарт», "Евро") в зависимости от стоимости строительных и отделочных 

материалов и собственно ремонтно-строительных и отделочных работ. Определение 

"требует ремонта" в данном случае понимается как частичное обновление напольного, 
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стенового и потолочного покрытия (по сути, это есть отличие отделки помещения после 

ремонта от отделки уже эксплуатирующихся помещений).  

Ниже в таблице приведены характеристики по каждому типу состояния отделки. 

Таблица 26. Краткие характеристики видов ремонтных работ 
Вид 

ремонтных 
работ 

Краткая характеристика 

Без отделки В помещении не проводились отделочные работы, требуется возведение перегородок, 
выравнивание пола, стен и потолков, укладку напольных и потолочных покрытий, 
прокладывание электропроводки и коммуникаций, отделочные и сантехнические работы, 
установку окон и дверей, установку систем кондиционирования и охраны, противопожарной 
безопасности и т.д. 

Капитальный 
ремонт 

Капитальный ремонт офиса включает в себя полную перепланировку помещения, возведение 
новых перегородок, выравнивание пола, стен и потолков, укладку новых напольных и 
потолочных покрытий, прокладывание электропроводки и коммуникаций, отделочные и 
сантехнические работы, замену окон и дверей, установку систем кондиционирования и 
охраны, противопожарной безопасности, ремонт и восстановление конструктивных элементов 
(элементов стен, пола и перекрытий) и т.д. из исходного состояния, когда уже были 
проведены отделочные работы. 

Косметический 
ремонт 

Самый простой вид ремонта, обычно включающий в себя выполнение отделочных работ, 
которые не затрагивают конструктивные элементы помещения, основания (стяжку, 
штукатурку и т.д.) и основные сантехнические и электрические магистрали. 

Стандарт Это самый простой, популярный вид ремонта, он стоит недорого, но позволяет значительно 
изменить и улучшить внешний вид. Как правило, при ремонте Стандарт используются 
недорогие отделочные материалы. Ремонт класса Стандарт – полноценный ремонт, 
подразумевающий выравнивание поверхностей, ремонт санузла, замену полов и электрики, но 
не подразумевающий наличие дизайн-проекта и авторский решений. 

Люкс Отделка помещений ведется по утвержденному дизайн-проекту, с использованием новейших 
технологий и материалов, в работах используются высококачественные черновые материалы, 
с высокими технологическими и эксплуатационными показателями, позволяющие проводить 
ремонт на более высоком уровне. 

На основании бесед с сотрудниками ремонтно-строительных организаций, а также 

данных строительных компаний г. Москвы, размещенных в интернете, Исполнитель 

получил рыночную информацию о ценах на ремонтно-строительные работы и материалы, 

необходимые для проведения ремонта различного качества (достижения различных 

состояний отделки, описанных выше).  

В результате собеседования с представителями компаний «http://msk.saturn.net/», 

тел. 8(800)100-21-12, «http://stroy-gin.ru/», тел. +7(495)924-34-84, 

«http://moscow.petrovichstd.ru/contacts/map_bases/», тел. +7(499)334-88-88, Оценщиком 

были выяснены примерные цены на строительные материалы, требующиеся для 

проведения соответствующих работ (см. таблицу ниже). 

Таблица 27. Данные о стоимости строительных материалов  

Наименование 
Требующиеся 

материалы 
Источник информации 

Стоимость 
за 1 кв.м 
площади 
по полу 

Стоимость 
за 1 кв.м 

площади по 
полу 

(усреднено) 

Косметический ремонт Электророзетки, краска, 
обои, линолеум 

http://stroy-gin.ru/ 2500 2 700 

http://moscow.petrovichstd.ru/ 3000 

http://msk.saturn.net/ 2600 

Стандарт Электророзетки, краска, 
обои, линолеум, 

гипсокартон, профиля, 
шпатлевка, потолок 

"Армстронг", сантехника, 
дверные блоки 

http://stroy-gin.ru/ 7200 7 400 

http://moscow.petrovichstd.ru/ 8000 

http://msk.saturn.net/ 7000 

Евро Краска, обои, ламинат, 
гипсокартон, профиля, 

шпатлевка, декоративные 
потолки, сантехника, 

дверные блоки, различного 
рода декорации, "теплый 

пол", различного рода 
электро-кабеля и прочее 

обустройство и 
оборудование 

http://stroy-gin.ru/ 16500 17 500 

http://moscow.petrovichstd.ru/ 18000 

http://msk.saturn.net/ 18000 


