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тыс.кв.м GLA). До конца года рынок продолжит пополняться небольшими торговыми центрами, 

площадь которых не превышает 20 тыс.кв.м. GLA. 

 

 
Спрос 

В 3 квартале средний уровень вакансии торговых центров Москвы продолжил снижение (с начала 

2017 г.) и составил на конец отчетного периода 8,7% (-0,3 п.п. за квартал). С начала года средний 

уровень вакансии сократился на 0,9 п.п. Продолжает заполняться арендаторами строящийся ТРЦ 

«Саларис», привлекший в 3 квартале двух крупных арендаторов – Joki Joya (2,5 тыс.кв.м) и «Домар-

кет» (2 тыс.кв.м). Из крупных открытий (площадь от 2,0 тыс.кв.м) в торговых центрах Москвы: • 

Фитнес-клуб Ohana в ТК «Новомосковский» (3,5 тыс.кв.м); • Сеть супермаркетов «Перересток» в ТК 

«Глобал Молл» (2,5 тыс.кв.м); • Парк развлечений Zamania открылся в ТК «Новомосковский» на 

площади 2,2 тыс.кв.м. В числе новых международных брендов, открывших свои магазины в Москов-

ском регионе в 3 кв. 2018 г.: • Французская сеть магазинов косметики и парфюмерии Sephora верну-

лась на российский рынок, открывшись в ТК «Авиапарк». • Немецкий бренд одежды Orsay (ушедший 

с рынка в 2014 г.) открылся в ТК «Гагаринский» (190 кв.м). • Производитель бытовой техники Haier 
(Китай) открыл свой первый магазин в специализированном ТК «Черемушки». • Первый магазин 

Tommy Jeans (от Tommy Hilfiger) открылся на площади 110 кв.м в ТК «Метрополис». В 3 квартале 

рынок покинули: немецкая сеть гипермакетов техники и электроники Media Markt, американская сеть 

мебельных магазинов Crate & Barrel, британский бренд одежды и аксессуаров L.K. Bennett. 
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Коммерческие условия 
В 3 квартале 2018 г. индикатор средней арендной ставки продемонстрировал динамику только 

в сегменте операторов торговой галереи. Средняя арендная ставка для операторов торговой галереи 

по итогам отчётного периода составила 40 тыс.руб./кв.м/год, увеличившись на 1,3%. Для якорных 

арендаторов арендная ставка не изменилась по отношению к предыдущему периоду, сохранившись 

на уровне 13,7 тыс.руб./кв.м/год. Изменения средней арендной ставки с начала года составили: для 

торговой галереи -1%, для якорных арендаторов +1,5%. 

 
Выводы и прогноз развития 
В 3 квартале введен 1 ТЦ районного масштаба. Всего за три квартала на рынок выведено 

126,1 тыс.кв.м (GLA) – это 60% планируемого годового объёма ввода. Крупнейший объект, введён-

ный в 2018 г. – ТРЦ «Каширская Плаза». В 4 квартале ожидается открытие 5-7 ТЦ общей площадью 

60 - 90 тыс.кв.м (GLA). Таким образом, годовой объем ввода может составить 180-210 тыс.кв.м GLA 

– это самый низкий показатель за последние 5 лет. Уровень вакансии продолжил снижение (0,3 п.п. 

за квартал и 0,9 п.п. с начала года) – до 8,7%. Индикатор средней арендной ставки за 3 квартал изме-

нился только для операторов торговой галереи (1,3%). С начала года средняя ставка для якорных 

арендаторов выросла на 1,5%. Для операторов торговой галереи данный показатель, напротив, сни-

зился (-1% ). Предпосылок для существенного изменения арендных ставок в 4 квартале 2018 г. нет. 

Уровень вакантных площадей может снизиться на 0,1-0,2 п.п. с учетом высокой вероятности перено-

са ввода торговых центров. 
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Движение рынка за 2017-2018 гг. 

 

Стандартные условия аренды офисного помещения7 
Срок договора в среднем составляет 3-7 лет. 
Досрочное расторжение возможно через 3 года после начала аренды с удержанием депозита 

и неамортизированной стоимости отделки в качестве штрафной санкции. Это условие стало более 

популярно в кризисный период. Уведомление о расторжении высылается за 6-12 месяцев. Если в до-

говоре есть условие о пересмотре арендной ставки после 3 лет, договор может быть расторгнут лю-

бой из сторон в эту дату. 
Переуступка права аренды / субаренда обычно возможна, но условия и процедура – предмет 

для переговоров с собственником. 
Правила измерения площади: как правило, по системе BOMA. Некоторые собственники зда-

ний используют систему БТИ. 
Валюта договора и периодичность платежей: рубли и доллары США за кв. м в год, оплата 

производится ежемесячно или ежеквартально авансом. 
Депозит: эквивалент арендной платы за 1-3 месяца (банковская гарантия, но она используется 

реже, т.к. арендодатели предпочитают депозит). 

                                                      
7 Обзор компании Cushman & Wakefield «Коммерческая недвижимость. Россия. #Marketbeat. 3 квартал 2017. 
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Пересмотр ставки аренды в кризисный период часто включается в договоры аренды (срок и 

процедура пересмотра – предмет для переговоров). 
Индексация для договоров в рублях – 5-10%, для договоров в валюте – 2,5-4% или на уровне 

инфляции Еврозоны или США. 
Операционные расходы, ремонтные работы, страховка 
Ремонтные работы: 
Арендатор: поддержка состояния и обслуживание внутренних помещений. 
Арендодатель: ремонт общих зон, несущих конструкций здания. 
Страховка: 
Арендатор: страхование собственного имущества. 
Арендодатель: страхование здания, которое обычно включено в операционные расходы, 

оплачиваемые арендаторами. 
Операционные расходы: 
Оплачиваются арендатором по принципу «открытая книга» или фиксированный размер пла-

тежа. 
Коммунальные платежи: 
Часто включены в операционные расходы, но возможны различные варианты в разных проек-

тах. 
Налоги 
Налог на недвижимость 
Арендодатель: размер налога варьируется в зависимости от региона. В Москве составляет 

1,2% от кадастровой стоимости объекта в 2015 году, 1,3% в 2016 году, 1,4% в 2017 году и 1,5% в 2018 

году. 
Арендатор: арендодатель может полностью или частично включать размер налога в операци-

онный расходы, оплачиваемые арендатором. 

НДС 20%. 

Стандартные условия аренды торгового помещения8 
Срок договора в среднем составляет 3-5 лет, для якорных арендаторов – 7-10 лет. 
Досрочное расторжение возможно через 2-3 года после начала аренды, обсуждается с соб-

ственником. 
Переуступка права аренды / субаренда обычно невозможна, в редких случаях – предмет пере-

говоров с собственником. 
Правила измерения площади: как правило, по системе BOMA. Некоторые собственники зда-

ний используют систему БТИ. 
Валюта договора и периодичность платежей: рубли и доллары США за кв.м. в год, оплата 

производится ежемесячно или ежеквартально авансом. 
Депозит: эквивалент арендной платы за 1-2 месяца (возможна банковская гарантия). 
Пересмотр ставки аренды в кризисный период часто включается в договоры аренды (срок и 

процедура пересмотра – предмет для переговоров). 
Индексация для договоров в рублях – инфляция в России или 8-10% для договоров в долларах 

США – US CPI или 5%. 
Дополнительная плата за вход в проект: % от оборота в качестве арендного платежа. В тор-

говых центрах очень часто применяется комбинированная ставка аренды (минимальный фиксиро-

ванный платеж плюс % от оборота арендатора). В среднем процентная ставка варьируется между 12-
15% для операторов торговой галереи, 3-5% для крупных якорных арендаторов. 

Операционные расходы, ремонтные работы, страховка 
Ремонтные работы: 
Арендатор: поддержка состояния и обслуживание внутренних помещений. 
Арендодатель: ремонт общих зон, несущих конструкций здания. 

                                                      
8 Обзор компании Cushman & Wakefield «Коммерческая недвижимость. Россия. #Marketbeat. 3 квартал 2017. 
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Страховка: 
Арендатор: страхование собственного имущества. 
Арендодатель: страхование здания, которое обычно включено в операционные расходы, 

оплачиваемые арендаторами. 
Операционные расходы: 
Оплачиваются арендатором по принципу «открытая книга» или фиксированный размер пла-

тежа. 
Коммунальные платежи: 
Часто включены в операционные расходы, но возможны различные варианты в разных проек-

тах. 
В некоторых случаях собственник оставляет за собой право на индексацию операционных 

расходов ввиду регулярного увеличения стоимости коммунальных услуг в стране при условии предо-

ставления подтверждающих документов. 
Налоги 
Налог на недвижимость 
Арендодатель: размер налога варьируется в зависимости от региона. В Москве составляет 

1,2% от кадастровой стоимости объекта в 2015 году, 1,3% в 2016 году, 1,4% в 2017 году и 1,5% в 2018 

году. 
Арендатор: арендодатель может полностью или частично включать размер налога в операци-

онный расходы, оплачиваемые арендатором. 

НДС 20%. 

Стандартные условия аренды торгового помещения9 
Срок договора в среднем составляет 3-5 лет, для якорных арендаторов – 7-10 лет. 
Досрочное расторжение возможно через 2-3 года после начала аренды, обсуждается с соб-

ственником. 
Переуступка права аренды / субаренда обычно невозможна, в редких случаях – предмет пере-

говоров с собственником. 
Правила измерения площади: как правило, по системе BOMA. Некоторые собственники зда-

ний используют систему БТИ. 
Валюта договора и периодичность платежей: рубли и доллары США за кв.м. в год, оплата 

производится ежемесячно или ежеквартально авансом. 
Депозит: эквивалент арендной платы за 1-2 месяца (возможна банковская гарантия). 
Пересмотр ставки аренды в кризисный период часто включается в договоры аренды (срок и 

процедура пересмотра – предмет для переговоров). 
Индексация для договоров в рублях – инфляция в России или 8-10% для договоров в долларах 

США – US CPI или 5%. 
Дополнительная плата за вход в проект: % от оборота в качестве арендного платежа. В тор-

говых центрах очень часто применяется комбинированная ставка аренды (минимальный фиксиро-

ванный платеж плюс % от оборота арендатора). В среднем процентная ставка варьируется между 12-
15% для операторов торговой галереи, 3-5% для крупных якорных арендаторов. 

Операционные расходы, ремонтные работы, страховка 
Ремонтные работы: 
Арендатор: поддержка состояния и обслуживание внутренних помещений. 
Арендодатель: ремонт общих зон, несущих конструкций здания. 
Страховка: 
Арендатор: страхование собственного имущества. 
Арендодатель: страхование здания, которое обычно включено в операционные расходы, 

оплачиваемые арендаторами. 
Операционные расходы: 

                                                      
9 Обзор компании Cushman & Wakefield «Коммерческая недвижимость. Россия. #Marketbeat. 3 квартал 2017. 
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Оплачиваются арендатором по принципу «открытая книга» или фиксированный размер пла-

тежа. 
Коммунальные платежи: 
Часто включены в операционные расходы, но возможны различные варианты в разных проек-

тах. 
В некоторых случаях собственник оставляет за собой право на индексацию операционных 

расходов ввиду регулярного увеличения стоимости коммунальных услуг в стране при условии предо-

ставления подтверждающих документов. 
Налоги 
Налог на недвижимость 
Арендодатель: размер налога варьируется в зависимости от региона. В Москве составляет 

1,2% от кадастровой стоимости объекта в 2015 году, 1,3% в 2016 году, 1,4% в 2017 году и 1,5% в 2018 

году. 
Арендатор: арендодатель может полностью или частично включать размер налога в операци-

онный расходы, оплачиваемые арендатором. 
НДС 20%. 

6.2.2 Операционные и эксплуатационные расходы для коммерческой недвижимости 

Таблица 11 

 

Источник: Справочник расчетных данных для оценки и консалтинга, СРД №23, 2018 г., ООО «Научно-
Практический Центр Профессиональной Оценки (НЦПО)» 

Структура операционных расходов 

Таблица 12 

 

Источник: Бюллетень RWAY №238, январь 2015 г. 
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Таблица 13 

Размер расходов для помещений класса С различного назначения10  

№ 

п/п 
Наименование 

показателя 
ПСН 

Офисные 

помещения 
Торговые 

помещения 
Источник информации 

1 

Операционные 

расходы (ОР) с 

НДС, руб. за 1 кв. 

м в год 

4 904 4 218 5 590 

Справочник расчетных данных 

для оценки и консалтинга, СРД 

№23, 2018 г., ООО "Научно-
Практический Центр Профессио-

нальной Оценки (НЦПО)" 

2 
Коммунальные 

платежи (КП), % 

от ОР 
22,00% 24,00% 20,00% RWAY №238 (январь 2015) 

3 
КП с НДС, руб.  

за 1 кв. м в год 
1079 1012 1118 п.1*п.2 

4 
Нетипичные рас-

ходы (НР), в т.ч. 
        

5 
Уборка общих 

площадей 
15,00% 14,00% 16,00% RWAY №238 (январь 2015) 

6 Услуги ресепшн 1,50% 3,00% 0,00% RWAY №238 (январь 2015) 
7 Охрана 11,50% 13,00% 10,00% RWAY №238 (январь 2015) 

8 
НР, руб. за 1 кв. м 

в год с НДС 
1 373 1 265 1 453 п.1*(п.5+п.6+п.7) 

9 

Эксплуатационные 

расходы (ЭР) с 

учетом комму-

нальных платежей 

и нетипичных рас-

ходов, руб. за 1 кв. 

м в год с НДС 

3 289 2 788 3 790 

Справочник расчетных данных 

для оценки и консалтинга, СРД 

№23, 2018 г., ООО "Научно-
Практический Центр Профессио-

нальной Оценки (НЦПО)" 

10 

ЭР за минусом 

нетипичных рас-

ходов и комму-

нальных плате-

жей, руб. за 1 кв. 

м в год с НДС 

837 510 1 219 п.9-п.3-п.8 

11 

ОР за минусом 

нетипичных рас-

ходов, руб. за 1 

кв. м в год с НДС 

3 531 2 953 4 137 п.1-п.8 

Источник: расчеты Оценщика на основании данных о средней величине операционных и эксплуатационных рас-

ходов для различных помещений и структуры операционных расходов. 

 

6.2.3  Ставки капитализации 

Коэффициенты капитализации объектов коммерческой недвижимости определены на 

основании данных издания Справочник оценщика недвижимости – 2018, «Офисно-торговая 

недвижимость и сходные типы объектов. Текущие и прогнозные характеристики рынка для 

доходного подхода», под ред. Лейфера Л.А. 

 
Рисунок 13. Ставки капитализации 

Источник: Справочник оценщика недвижимости – 2018, «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 

объектов. Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода», под ред. Лейфера Л.А. 

                                                      
10 Значения расходов для помещений свободного назначения (ПСН) рассчитаны как среднее значение между 

офисными и торговыми помещениями. 
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6.2.4 Вакантность 

Доля вакантных площадей (недозагрузка) объектов коммерческой недвижимости определена 

на основании данных издания Справочник оценщика недвижимости – 2018, «Офисно-торговая 

недвижимость и сходные типы объектов. Текущие и прогнозные характеристики рынка для 

доходного подхода», под ред. Лейфера Л.А. 

 
 

Рисунок 14 Вакантность объектов (копия данных источника) 
 Источник: Справочник оценщика недвижимости – 2018, «Офисно-торговая недвижимость и сходные 

типы объектов. Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода», под ред. Лейфера Л.А. 

6.2.5  Информации о фактических предложениях по сегменту рынка, к которому относится 

объект оценки 

Предложения о продаже и аренде помещений аналогичного назначения представлены в 

таблицах ниже. 
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Предложения о продаже сопоставимых по назначению помещений  
Таблица 14 

№ 

п/п 
Адрес расположения 

Площадь, 

кв.м. 

Наиболее эф-

фективное ис-

пользование 

Цена предложе-

ния, руб. 
НДС 

Цена предложения, 

руб. за 1 кв. м 
 Интернет источник 

1 
Москва, ВАО, р-н Из-

майлово, 7-я Парковая 

ул., 3/9 
174,0 

Свободного 

назначения 
24 000 000 

НДС не 

вклю-

чен/УСН 
137 931 

https://www.cian.ru/sale/com
mercial/153219315/ 

2 
Москва, ВАО, р-н Из-

майлово, 5-я Парковая 

ул., 46 
128,0 

Свободного 

назначения 
17 021 277 

НДС вклю-

чен 
132 979 

https://www.cian.ru/sale/com
mercial/201634824/ 

3 
Москва, ВАО, р-н Из-

майлово, Никитинская 

ул., 17 
275,0 

Свободного 

назначения 
28 000 000 

НДС вклю-

чен 
101 818 

https://www.cian.ru/sale/com
mercial/200401482/ 

4 

Москва, ВАО, р-н Во-

сточное Измайлово, 

Нижняя Первомайская 

ул., 47 

306,0 
Свободного 

назначения 
29 000 000 

НДС вклю-

чен 
94 771 

https://www.cian.ru/sale/com
mercial/197780865/ 

5 
Москва, ВАО, р-н Го-

льяново, Щелковское 

ш., 21К2 
323,5 

Свободного 

назначения 
32 000 000 

НДС вклю-

чен 
98 918 

https://www.cian.ru/sale/com
mercial/200617812/ 

6 
Москва, ВАО, р-н Из-

майлово, Измайлов-

ский бул., 3 
100,0 

Свободного 

назначения 
9 990 000 

НДС вклю-

чен 
99 900 

https://www.cian.ru/sale/com
mercial/200177978/ 

7 

Москва, ВАО, р-н Се-

верное Измайлово, ул. 

Константина Федина, 

4 

240,0 
Свободного 

назначения 
18 000 000 

НДС вклю-

чен 
75 000 

https://www.cian.ru/sale/com
mercial/169126688/ 

8 
Москва, ВАО, р-н Из-

майлово, Измайлов-

ский бул., 30 
280,2 

Свободного 

назначения 
15 109 830 

НДС вклю-

чен 
53 925 

https://www.cian.ru/sale/com
mercial/196937161/ 

В соответствии с выборкой диапазон цен предложения помещений сопоставимого назначения в районе местоположения (и ближайших районах) 

объекта оценки составляет 53 925 – 137 931 руб./кв.м. (без учета скидки на торг и корректировок на различие в ценообразующих факторах). 
Предложения об аренде помещений сопоставимого назначения 

Таблица 15 

№ п/п Адрес расположения Площадь, кв.м. 
Наиболее эффективное ис-

пользование 
Арендная ставка, 

руб. за 1 кв.м. в год 
НДС Источник 

1 
Москва, ВАО, р-н Измайлово, 

7-я Парковая ул., 24 
129,0 Свободного назначения 15 996 НДС включен 

https://www.cian.ru/rent/comme
rcial/198688649/ 
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№ п/п Адрес расположения Площадь, кв.м. 
Наиболее эффективное ис-

пользование 
Арендная ставка, 

руб. за 1 кв.м. в год 
НДС Источник 

2 
Москва, ВАО, р-н Восточное 

Измайлово, Средняя Перво-

майская ул., 23 
354,0 Свободного назначения 15 255 НДС включен 

https://www.cian.ru/rent/comme
rcial/203188506/ 

3 
Москва, ВАО, р-н Восточное 

Измайлово, Средняя Перво-

майская ул., 28 
220,0 Свободного назначения 13 632 

НДС не вклю-

чен/УСН 
https://www.cian.ru/rent/comme

rcial/203156719/ 

4 
Москва, ВАО, р-н Измайлово, 

Средняя Первомайская ул., 3 
105,9 Свободного назначения 14 000 НДС включен 

https://www.cian.ru/rent/comme
rcial/199892675/ 

5 
Москва, ВАО, р-н Восточное 

Измайлово, Нижняя Перво-

майская ул., 43А 
150,0 Свободного назначения 16 000 НДС включен 

https://www.cian.ru/rent/comme
rcial/200275918/ 

6 
Москва, ВАО, р-н Восточное 

Измайлово, 16-я Парковая ул., 

5 
116,4 Свободного назначения 11 000 НДС включен 

https://www.cian.ru/rent/comme
rcial/203043056/ 

7 
Москва, ВАО, р-н Измайлово, 

Первомайская ул., 3 
237,6 Свободного назначения 12 000 НДС включен 

https://www.cian.ru/rent/comme
rcial/198796079/ 

8 
Москва, ВАО, р-н Восточное 

Измайлово, Средняя Перво-

майская ул., 28 
220,0 Свободного назначения 13 632 НДС включен 

https://www.cian.ru/rent/comme
rcial/203156719/ 

В соответствии с выборкой диапазон арендных ставок по помещениям сопоставимого назначения в районе местоположения (и ближайших районах) 
объекта оценки составляет 11 000 – 16 000 руб./кв.м. в год с различным составом расходов (без учета скидки на торг и корректировок на различия в 

ценообразующих факторах). 
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6.3 АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И 

ЦЕНЫ СОПОСТАВИМЫХ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ 

6.3.1 Передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав 

6.3.1.1 Передаваемые имущественные права на улучшения 

Оценке может подлежать как право собственности, так и иные вещные права. Величина 

стоимости оцениваемого объекта недвижимости будет зависеть от конкретного набора правомочий 

лица, обладающего вещным правом на недвижимость. 
Качество передаваемых прав оказывает существенное влияние на стоимость (арендную 

ставку) объекта недвижимости, в связи с чем целесообразно подбирать объекты-аналоги с 

идентичным составом передаваемых прав. 

6.3.1.2 Ограничения (обременения) прав 

В случае наличия обременений стоимость объекта может значительно изменяться в 

зависимости от вида обременения. Корректировки на наличие обременений рассчитываются 

индивидуально для каждого объекта, в зависимости от их состава и объема. 

6.3.2 Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки 

Нетипичные условия финансирования 

Условиями финансирования являются вид оплаты, условия кредитования, иные условия.  К 

нетипичным условиям финансирования относятся льготное кредитование продавцом покупателя, 

платеж эквивалентом денежных средств и т.п. Степень влияния зависит от конкретных условий 

финансирования и рассматривается индивидуально. 

6.3.3 Условия продажи 

Нетипичные условия сделки 

К нетипичным условиям продажи относятся сделка между аффилированными лицами, 

наличие финансового давления на сделку, предоставление субсидий или льгот на развитие и т.п. 

Степень влияния зависит от конкретных условий продажи и рассматривается индивидуально. 

6.3.4 Условия рынка 

6.3.4.1 Время продажи (аренды) 

Во многих случаях от даты продажи/предложения объекта прошло некоторое время 

(например, больше месяца), соответственно, на рынке произошли изменения, которые коснулись, 

прежде всего, уровня цен. Корректировка на дату продажи/предложения учитывает эти изменения, а 

именно – тот временной промежуток, который имел место до момента публикации информации о 

цене продажи. 
В соответствии с данными научно-практического издания, составленного Вольновой В.А.11, 

для расчета поправки на дату предложения оценщик применяет метод индексации инфляции, 

который предполагает использование индекса среднемесячного темпа инфляции по статистическим 

данным, приведенным на сайте Центробанка России12. 

К = (К1* К2* К3* … Кn)*100%    ,  где 

К – величина корректировки, отражающая изменение цены от даты предложения до даты 

оценки (помесячно); 

                                                      
11 Вольнова В.А. «Обзор вариантов расчета корректировок при оценке недвижимости сравнительным 

подходом» (справочные данные источники информации практические примеры расчета), 2015 г. 
12 https://www.cbr.ru/statistics/infl/Infl_01012019.pdf  

https://www.cbr.ru/statistics/infl/Infl_01012019.pdf


57 

К1, К2, К3 – индекс среднемесячного темпа инфляции (начиная с месяца предложения 

аналога); 
Кn – индекс среднемесячного темпа инфляции за месяц даты оценки. 

Таблица 16 

Год/месяц Янв Фев Мар Апр Май Июн Июл Авг Сен Окт Ноя Дек 

2018 1,003 1,002 1,003 1,004 1,004 1,005 1,003 1,000 1,002 1,004 1,005 1,008 

2019 1,001            

6.3.4.2 Скидка к цене предложения 

Необходимо учитывать разницу между ценой заключаемой сделки и ценой существующего 

предложения, выявленной в ходе взаимных переговоров о цене сделки, т.е. в процессе торга.  
Верхняя граница диапазона может наблюдаться при низкой ликвидности объекта 

недвижимости, когда объект имеет невыгодное местоположение, большую площадь, нетипичную для 

рынка продажи. Поправка по нижней границе принимается в обратном случае.  
В данном случае поправка на торг определялась на основании данных издания Справочник 

расчетных данных для оценки и консалтинга, СРД №23, 2018 г., ООО «Научно-Практический Центр 

Профессиональной Оценки (НЦПО)». 

 

6.3.5 Местоположение объекта 

6.3.5.1 Адрес расположения 

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. 

Следует отметить, что фактор местоположения является одним из наиболее значимых при 

определении рыночной стоимости коммерческого объекта недвижимости, в связи с чем, в отдельных 

случаях, если объекты недвижимости находятся в непосредственной близости друг от друга 

(консультация со специалистами агентств по продаже недвижимости – АН «МИЕЛЬ», АН 

«ИНКОМ», АН «МИАН» и др., позволяют утверждать, что сопоставимой можно признать 

удаленность не более 3 км) и их местоположение можно признать очень схожим, корректировку на 

местоположение вводить не следует, даже если объекты находятся в различных административных 
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округах или ценовых зонах (подобного рода ситуации возникают исключительно в тех случаях, если 

объекты недвижимости расположены на границах административных округов или ценовых зон). 

Результаты консультации со специалистами агентств недвижимости  

Таблица 17 

Наименование 
АН 

ФИО агента Контактные данные Предоставленная агентом информация 

«МИЕЛЬ» 
Татьяна Ко-

ровяковская 
+7 (495) 665-50-49 

Сопоставимые объекты недвижимости, расположенные в сосед-

них округах, но на близком расстоянии (примерно 0-5 км), 
имеют схожую стоимость 

«ИНКОМ» 
Максим Ва-

сильев 
+7 (495) 363-10-10 

Объекты недвижимости, расположенные в соседних админи-

стративных округах и сопоставимые по своим характеристикам, 

имеют приблизительно одинаковую стоимость в том случае, 

если расстояние между ними не превышает 3 км 

«МИАН» 
Андрей Кар-

пов 
+7 (495) 543-90-66 

Объекты недвижимости, сопоставимые по своим характеристи-

кам, но расположенные в соседних административных округах в 

непосредственной близости (0-5 км), являются сопоставимыми 
по своей стоимости 

Источник: информация, полученная оценщиком в результате телефонных переговоров 
 
Цены предложения и ставки аренды определены по условным секторам расположения в  

г. Москве, представленным в анализе рынка, на основании данных, приведенных в Информационно-
аналитическом Бюллетене RWAY (Выпуск №224 ноябрь 2013). 

Таблица 18 

 Зона 
Средняя 

цена офисов, 

долл./кв.м. 

Средняя арендная 

ставка офисов, 

долл./кв.м. в год 

Средняя 

цена торго-

вых, 

долл./кв.м. 

Средняя 

арендная став-

ка торговых, 

долл./кв.м. в 

год 

Средняя цена 

производственно-
складских, 

долл./кв.м. 

Средняя аренд-

ная ставка произ-

водственно-
складских, 

долл./кв.м. в год 

Внутри БК 7560 910 15200 1950 - - 
БК-СК 9500 950 10700 1770 - - 

В-1 7430 780 9800 1190 1700 200 
В-2 3250 380 5000 500 1400 200 
В-3 3300 300 4600 550 1700 200 

СВ-1 6800 690 5000 880 1300 300 
СВ-2 3580 380 4400 500 2000 210 
СВ-3 3000 300 5200 460 1500 160 
С-1 6270 810 12100 1600 2650 235 
С-2 3650 480 5100 630 1800 200 
С-3 3400 475 4100 540 1280 170 
СЗ-1 9200 1000 12100 1700 - 145 
СЗ-2 5600 630 7500 650 1400 210 
СЗ-3 3350 430 3800 450 1300 220 
З-1 7580 830 12100 1300 - 240 
З-2 7300 680 9500 880 2950 210 
З-3 5200 390 5400 740 1940 200 

ЮЗА-1 10900 820 12700 1260 - 160 
ЮЗ-2 5200 620 6700 710 - 200 
ЮЗ-3 4400 600 4800 700 2000 110 
Ю-1 4900 590 6500 1100 1500 180 
Ю-2 3940 460 5700 740 1460 200 
Ю-3 3300 370 5000 620 1600 190 

ЮВ-1 4900 500 5900 550 1830 190 
ЮВ-2 3470 400 5000 650 1500 160 
ЮВ-3 3300 360 3500 550 1200 200 

Зеленоград 3000 420 5300 520 1010 150 
Солнцево 3500 350 4500 570 1400 160 
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 Зона 
Средняя 

цена офисов, 

долл./кв.м. 

Средняя арендная 

ставка офисов, 

долл./кв.м. в год 

Средняя 

цена торго-

вых, 

долл./кв.м. 

Средняя 

арендная став-

ка торговых, 

долл./кв.м. в 

год 

Средняя цена 

производственно-
складских, 

долл./кв.м. 

Средняя аренд-

ная ставка произ-

водственно-
складских, 

долл./кв.м. в год 

Бутово 3550 450 3600 580 - 180 
Косино 3600 330 4750 550 1100 - 

 

 

6.3.5.2 Метро, расстояние от метро (минут пешком) 

Для расчета корректировки на удаленность от метро используется коэффициент, рассчитан-

ный на основании отношения удельного показателя стоимости помещения, как наиболее наглядного 

отображающего данную зависимость.  
В качестве исходных данных в части определения данной корректировки была проанализиро-

вана информация предложений о продаже объектов коммерческой недвижимости, а именно помеще-

ний свободного назначения, расположенных между Садовым кольцом и МКАД г. Москвы.  
Вся информация получена из следующих баз данных:  
http://www.cian.ru/;  
http://realty.dmir.ru/.  
Таким образом, в общей сложности, в целях верификации было использовано около 84 

записей о ценах предложений.  



60 

 


