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Таблица 19 
Административный 

округ 
Район Местоположение Адрес 

Площадь, 

кв.м. 
Удаленность от 

метро 
Стоимость, 

руб./кв.м. 
Источник 

Юго-Восточный Рязанский Между ТТК и МКАД 
г. Москва, Рязанский проспект, 

10с18 
179,5 

5-10 минут транс-

портом 
149 983 http://www.cian.ru/sale/commercial/8105698/ 

Северо-Восточный Алексеевский Между ТТК и МКАД г. Москва, проспект Мира, 102 140,1 
10-15 минут пеш-

ком 
238 000 http://www.cian.ru/sale/commercial/14188836/ 

Восточный Перово Между ТТК и МКАД 
г. Москва, ул. 2-я Энтузиастов, 

5к41 
107,0 

10-15 минут пеш-

ком 
60 000 http://www.cian.ru/sale/commercial/8142640/ 

Северный Коптево Между ТТК и МКАД 
г. Москва, ул. Михалковская, 

63Бс1 
121,7 

5-10 минут транс-

портом 
90 000 http://www.cian.ru/sale/commercial/7246762/ 

Северный Тимирязевский Между ТТК и МКАД 
г. Москва, Локомотивный про-

езд, 21с5 
115,0 

10-15 минут пеш-

ком 
104 348 http://www.cian.ru/sale/commercial/5941853/ 

Северо-Восточный Бабушкинский Между ТТК и МКАД 
г. Москва, Олонецкий проезд, 

4к2 
138,2 5-10 минут пешком 120 000 http://www.cian.ru/sale/commercial/8114188/ 

Юго-Восточный Лефортово Между ТТК и МКАД 
г. Москва, ул. Авиамоторная, 

50с2 
179,8 5-10 минут пешком 94 383 http://www.cian.ru/sale/commercial/13980519/ 

Западный Можайский Между ТТК и МКАД г. Москва, ул. Горбунова, 2 108,0 
5-10 минут транс-

портом 
181 481 http://www.cian.ru/sale/commercial/6296864/ 

Центральный Замоскворечье 
Между Садовым и 

ТТК 
г. Москва, ул. Летниковская, 4с5 151,9 

10-15 минут пеш-

ком 
180 000 http://www.cian.ru/sale/commercial/14279224/ 

Западный Раменки Между ТТК и МКАД 
г. Москва, проспект Вернадско-

го, 8А 
150,0 5-10 минут пешком 210 000 http://www.cian.ru/sale/commercial/14597978/ 

Центральный Мещанский 
Между Бульварным и 

Садовым 
г. Москва, Цветной бульвар, 

26с1 
110,0 до 5 минут пешком 300 000 http://www.cian.ru/sale/commercial/7759972/ 

Центральный Тверской 
В пределах Бульварно-

го кольца 
г. Москва, Малый Гнездников-

ский переулок, 10 
194,0 до 5 минут пешком 170 103 http://www.cian.ru/sale/commercial/12836430/ 

Южный Даниловский 
Между Садовым и 

ТТК 
г. Москва, ул. Ленинская Слобо-

да, 19 
130,0 5-10 минут пешком 261 538 http://www.cian.ru/sale/commercial/7140910/ 

Северный Головинский Между ТТК и МКАД 
г. Москва, Головинское шоссе, 

вл. 5 
198,9 до 5 минут пешком 177 000 http://www.cian.ru/sale/commercial/14574234/ 

Юго-Восточный Лефортово Между ТТК и МКАД г. Москва, ул. Авиамоторная, 12 174,0 до 5 минут пешком 209 770 http://www.cian.ru/sale/commercial/14584828/ 

Центральный Мещанский 
Между Бульварным и 

Садовым 
г. Москва, Большой Сухарев-

ский переулок, 15с2 
240,0 до 5 минут пешком 204 167 http://www.cian.ru/sale/commercial/8081524/ 

Центральный Басманный 
В пределах Бульварно-

го кольца 
г. Москва, Покровский бульвар, 

14 
248,2 

5-10 минут транс-

портом 
201 450 http://www.cian.ru/sale/commercial/10198529/ 

Центральный Арбат 
Между Бульварным и 

Садовым 
г. Москва, ул. Арбат, 11 220,0 5-10 минут пешком 250 000 http://www.cian.ru/sale/commercial/12114582/ 

Южный Даниловский 
Между Садовым и 

ТТК 
г. Москва, Дербеневская набе-

режная, 11А 
232,0 

5-10 минут транс-

портом 
244 138 http://www.cian.ru/sale/commercial/8231398/ 

Северо-Восточный Останкинский Между ТТК и МКАД г. Москва, ул. Академика 111,0 5-10 минут пешком 126 126 http://www.cian.ru/sale/commercial/1371 

Южный Даниловский 
Между Садовым и 

ТТК 
г. Москва, Дербеневская набе-

режная, 7 
100,0 5-10 минут пешком 140 000 http://www.cian.ru/sale/commercial/14064462/ 

Южный Донской Между ТТК и МКАД 
г. Москва, Варшавское шоссе, 

1с2 
102,0 

более 10 минут 

транспортом 
142 157 http://www.cian.ru/sale/commercial/13877987/ 

Юго-Восточный 
Выхино-

Жулебино 
Между ТТК и МКАД г. Москва, ул. Ферганская, 6к2 151,0 

10-15 минут пеш-

ком 
105 960 http://www.cian.ru/sale/commercial/7852288/ 
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Административный 

округ 
Район Местоположение Адрес 

Площадь, 

кв.м. 
Удаленность от 

метро 
Стоимость, 

руб./кв.м. 
Источник 

Северный Войковский Между ТТК и МКАД 
г. Москва, ул. Космонавта Вол-

кова, 12 
162,0 

5-10 минут транс-

портом 
130 864 http://www.cian.ru/sale/commercial/12307332/ 

Западный Раменки Между ТТК и МКАД г. Москва, ул. Минская, 2Б 104,0 5-10 минут пешком 164 900 http://www.cian.ru/sale/commercial/14439624/ 

Юго-Восточный Южнопортовый 
Между Садовым и 

ТТК 
г. Москва, ул. Новоостаповская, 

6Б 
116,0 

10-15 минут пеш-

ком 
150 000 http://www.cian.ru/sale/commercial/13861887/ 

Северный 
Восточное Дегу-

нино 
Между ТТК и МКАД 

г. Москва, Дмитровское шоссе, 

100 
109,0 

более 10 минут 

транспортом 
160 550 http://www.cian.ru/sale/commercial/1174684/ 

Северо-Восточный Бутырский Между ТТК и МКАД 
г. Москва, ул. Новодмитровская, 

2к1 
113,0 5-10 минут пешком 156 000 http://www.cian.ru/sale/commercial/13877892/ 

Юго-Западный Черемушки Между ТТК и МКАД г. Москва, Научный проезд, 19 111,5 
5-10 минут транс-

портом 
160 000 http://www.cian.ru/sale/commercial/9158350/ 

Юго-Восточный Нижегородский 
Между Садовым и 

ТТК 
г. Москва, ул. Талалихина, 41 300,0 

5-10 минут транс-

портом 
60 000 http://www.cian.ru/sale/commercial/6188279/ 

Северо-Восточный Бутырский Между ТТК и МКАД г. Москва, Огородный проезд, 5 180,0 
более 10 минут 

транспортом 
100 000 http://www.cian.ru/sale/commercial/868639/ 

Восточный Соколиная гора Между ТТК и МКАД г. Москва,ул. Мироновская, 25 140,0 
10-15 минут пеш-

ком 
130 093 http://www.cian.ru/sale/commercial/13804142/ 

Юго-Западный Коньково Между ТТК и МКАД г. Москва, ул. Бутлерова, 17Б 116,0 
5-10 минут транс-

портом 
162 000 http://www.cian.ru/sale/commercial/6209513/ 

Северо-Восточный Алексеевский Между ТТК и МКАД 
г. Москва, Графский переулок, 

14к1 
125,0 

10-15 минут пеш-

ком 
180 000 http://www.cian.ru/sale/commercial/14187936/ 

Западный Крылатское Между ТТК и МКАД г. Москва, ул. Осенняя, 23 150,0 
10-15 минут пеш-

ком 
150 000 http://www.cian.ru/sale/commercial/13943552/ 

Юго-Восточный Южнопортовый 
Между Садовым и 

ТТК 
г. Москва, ул. 1-я Машиностро-

ения, 10 
123,1 5-10 минут пешком 200 000 http://www.cian.ru/sale/commercial/9476182/ 

Южный 
Нагатино-
Садовники 

Между ТТК и МКАД г. Москва, ул. Нагатинская, 16 199,0 
10-15 минут пеш-

ком 
125 000 http://www.cian.ru/sale/commercial/11675687/ 

Центральный Басманный 
В пределах Бульварно-

го кольца 
г. Москва, Хохловский пере-

улок, 10с1 
170,0 

10-15 минут пеш-

ком 
147 059 http://www.cian.ru/sale/commercial/4621861/ 

Северо-Восточный Марьина Роща Между ТТК и МКАД 
г. Москва, 3-й проезд Марьиной 

рощи, 40с1 
188,0 5-10 минут пешком 132 979 http://www.cian.ru/sale/commercial/9013528/ 

Северо-Восточный Алексеевский Между ТТК и МКАД 
г. Москва, ул. Космонавтов, 

18к2 
240,0 

5-10 минут транс-

портом 
108 300 http://www.cian.ru/sale/commercial/13940132/ 

Центральный Пресненский 
Между Садовым и 

ТТК 
г. Москва, Большой Трехгорный 

переулок, 2 
154,6 

10-15 минут пеш-

ком 
174 644 http://www.cian.ru/sale/commercial/6627726/ 

Центральный Пресненский 
Между Садовым и 

ТТК 
г. Москва, переулок Красина, 

15с1 
167,0 

5-10 минут транс-

портом 
179 600 http://www.cian.ru/sale/commercial/13941332/ 

Южный Царицыно Между ТТК и МКАД г. Москва, ул. Каспийская, 22 250,0 
10-15 минут пеш-

ком 
120 000 http://www.cian.ru/sale/commercial/14474155/ 

Северо-Восточный Бабушкинский Между ТТК и МКАД г. Москва, ул. Ленская, 2/21 187,0 
10-15 минут пеш-

ком 
170 000 http://www.cian.ru/sale/commercial/13944472/ 

Юго-Западный Котловка Между ТТК и МКАД г. Москва, ул. Нагорная, 16к3 193,0 
5-10 минут транс-

портом 
103 109 http://www.cian.ru/sale/commercial/13951722/ 

Западный Раменки Между ТТК и МКАД 
г. Москва, ул. Мосфильмовская, 

17Б 
157,0 

5-10 минут транс-

портом 
145 223 http://www.cian.ru/sale/commercial/14633278/ 



63 

Административный 

округ 
Район Местоположение Адрес 

Площадь, 

кв.м. 
Удаленность от 

метро 
Стоимость, 

руб./кв.м. 
Источник 

Юго-Восточный Рязанский Между ТТК и МКАД 
г. Москва, Рязанский проспект, 

75 
166,0 до 5 минут пешком 140 000 http://www.cian.ru/sale/commercial/14623713/ 

Центральный Таганский 
Между Бульварным и 

Садовым 
г. Москва, ул. Земляной Вал, 

54с2 
150,0 

10-15 минут пеш-

ком 
210 000 http://www.cian.ru/sale/commercial/7258698/ 

Центральный Красносельский 
Между Садовым и 

ТТК 
г. Москва, Спартаковский пере-

улок, 2с1 
100,0 

10-15 минут пеш-

ком 
200 000 http://www.cian.ru/sale/commercial/13942667/ 

Восточный Соколиная гора Между ТТК и МКАД 
г. Москва, Барабанный пере-

улок, 4 
105,0 5-10 минут пешком 211 622 http://www.cian.ru/sale/commercial/13941842/ 

Восточный Сокольники Между ТТК и МКАД 
г. Москва, Колодезный пере-

улок, 14 
130,0 

10-15 минут пеш-

ком 
176 923 http://www.cian.ru/sale/commercial/14419116/ 

Центральный Тверской 
Между Садовым и 

ТТК 
г. Москва, ул. Тихвинская, 7 100,0 5-10 минут пешком 250 000 http://www.cian.ru/sale/commercial/14449918/ 

Центральный Басманный Между ТТК и МКАД 
г. Москва, Рубцовская набереж-

ная, 3с1 
200,0 

5-10 минут транс-

портом 
125 000 http://www.cian.ru/sale/commercial/9979535/ 

Юго-Восточный Южнопортовый Между ТТК и МКАД 
г. Москва, ул. Петра Романова, 

7с1 
150,0 5-10 минут пешком 170 000 http://www.cian.ru/sale/commercial/13944112/ 

Центральный Басманный 
В пределах Бульварно-

го кольца 
г. Москва, ул. Покровка, 14/2 108,0 5-10 минут пешком 240 741 http://www.cian.ru/sale/commercial/8398054/ 

Северо-Восточный 
Южное Медвед-

ково 
Между ТТК и МКАД г. Москва, проезд Дежнева, 1 200,0 

10-15 минут пеш-

ком 
150 000 http://www.cian.ru/sale/commercial/1340231/ 

Северо-Западный Строгино Между ТТК и МКАД г. Москва, ул. Твардовского, 12 216,0 
5-10 минут транс-

портом 
150 000 http://www.cian.ru/sale/commercial/13942797/ 

Северо-Западный 
Покровское-
Стрешнево 

Между ТТК и МКАД 
г. Москва, Полесский проезд, 

16с1 
236,0 5-10 минут пешком 125 000 http://www.cian.ru/sale/commercial/9126316/ 

Северо-Западный Покровское- Между ТТК и МКАД г. Москва, Сходненский 180,0 
10-15 минут пеш-

ком 
148 841 http://www.cian.ru/sale/commercial/1394 

Юго-Западный Обручевский Между ТТК и МКАД 
г. Москва, ул. Воронцовские 

Пруды, 3 
264,0 

5-10 минут транс-

портом 
102 300 http://www.cian.ru/sale/commercial/13943572/ 
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Объекты недвижимости, информация о которых представлена в указанных базах, имеют 

различные характеристики:  
а) площадь помещений (от 100 кв.м. до 300 кв.м.);  
б) местоположение в разрезе удаленности от центра г. Москвы;  
в) расположение в зданиях, как в административных, так и в бизнес-центрах;  
г) расположение на этаже (цоколь, 1 этаж и выше первого этажа)  
д) удаленность от метро (характеризуется как в пешей доступности, так и в транспортной)  
е) цены предложения в иностранной валюте и в национальной валюте РФ.  
ж) внутренне состояние помещений.  
Все данные по аналогам, которые брались из текста объявления и использовались в расчетах, 

основываются на формате представленными собственниками или ими представителями.  
Формирование репрезентативной выборки  
Для формирования репрезентативной выборки была проведена группировка объектов 

недвижимости по основным характеристикам  
 объекты, по которым известна информация по доступности до метро 

(пешая/транспортная);  
  объекты, площадь которых находится в диапазоне от 100 кв.м.. до 300 кв.м.;  
  объекты, которые расположены между ТТК и МКАД.  

В процессе изучения объявлений были отсеяны объекты с ценовыми характеристиками, 

нетипичными для выборки, в составе которой они представлены. Как правило, это объекты, имеющие 

«экстремально» минимальные или максимальные цены, в силу чего их присутствие в выборке 

целесообразно признать нетипичным и, как следствие, приводит к высокой погрешности такого рода 

вычислений.  
Для расчета корректировки были отобраны 47 аналогов в различных районах г. Москвы 

имеющие различную удаленность (доступность) до метро.  
По каждому аналогу собиралась следующая информация:  
- удаленность от метро: пешая в часовом измерении – минуты, транспортная в часовом 

измерении – минуты.  
- удельный показатель стоимости 1 кв.м. нежилого помещения.  
Расчет удельного показателя стоимости 1 кв.м. проводился по формуле:  

ci=Ci/Si, где 

Si – площадь объекта, кв.м.;  
Сi - цена предложения, руб. 
Для расчета были отобраны следующие аналоги: 
 



65 

Таблица 20 
Административный 

округ 
Район Адрес 

Площадь, 

кв.м. 
Удаленность от метро 

Стоимость, 

руб./кв.м. 
Источник 

Юго-Восточный Рязанский г. Москва, Рязанский проспект, 10с18 179,5 5-10 минут транспортом 149 983 http://www.cian.ru/sale/commercial/8105698/ 

Северо-Восточный Алексеевский г. Москва, проспект Мира, 102 140,1 10-15 минут пешком 238 000 http://www.cian.ru/sale/commercial/14188836/ 

Западный Можайский г. Москва, ул. Горбунова, 2 108,0 5-10 минут транспортом 181 481 http://www.cian.ru/sale/commercial/6296864/ 

Центральный Замоскворечье г. Москва, ул. Летниковская, 4с5 151,9 10-15 минут пешком 180 000 http://www.cian.ru/sale/commercial/14279224/ 

Западный Раменки г. Москва, проспект Вернадского, 8А 150,0 5-10 минут пешком 210 000 http://www.cian.ru/sale/commercial/14597978/ 

Центральный Мещанский г. Москва, Цветной бульвар, 26с1 110,0 до 5 минут пешком 300 000 http://www.cian.ru/sale/commercial/7759972/ 

Центральный Тверской 
г. Москва, Малый Гнездниковский пере-

улок, 10 
194,0 до 5 минут пешком 170 103 http://www.cian.ru/sale/commercial/12836430/ 

Южный Даниловский г. Москва, ул. Ленинская Слобода, 19 130,0 5-10 минут пешком 261 538 http://www.cian.ru/sale/commercial/7140910/ 

Северный Головинский г. Москва, Головинское шоссе, вл. 5 198,9 до 5 минут пешком 177 000 http://www.cian.ru/sale/commercial/14574234/ 

Юго-Восточный Лефортово г. Москва, ул. Авиамоторная, 12 174,0 до 5 минут пешком 209 770 http://www.cian.ru/sale/commercial/14584828/ 

Центральный Мещанский 
г. Москва, Большой Сухаревский пере-

улок, 15с2 
240,0 до 5 минут пешком 204 167 http://www.cian.ru/sale/commercial/8081524/ 

Центральный Басманный г. Москва, Покровский бульвар, 14 248,2 5-10 минут транспортом 201 450 http://www.cian.ru/sale/commercial/10198529/ 

Центральный Арбат г. Москва, ул. Арбат, 11 220,0 5-10 минут пешком 250 000 http://www.cian.ru/sale/commercial/12114582/ 

Южный Даниловский 
г. Москва, Дербеневская набережная, 

11А 
232,0 5-10 минут транспортом 244 138 http://www.cian.ru/sale/commercial/8231398/ 

Северо-Восточный Останкинский г. Москва, ул. Академика Королева, 13с1 111,0 5-10 минут пешком 126 126 http://www.cian.ru/sale/commercial/13710933/ 

Южный Даниловский г. Москва, Дербеневская набережная, 7 100,0 5-10 минут пешком 140 000 http://www.cian.ru/sale/commercial/14064462/ 

Южный Донской г. Москва, Варшавское шоссе, 1с2 102,0 
более 10 минут транс-

портом 
142 157 http://www.cian.ru/sale/commercial/13877987/ 

Северный Войковский г. Москва, ул. Космонавта Волкова, 12 162,0 5-10 минут транспортом 130 864 http://www.cian.ru/sale/commercial/12307332/ 

Западный Раменки г. Москва, ул. Минская, 2Б 104,0 5-10 минут пешком 164 900 http://www.cian.ru/sale/commercial/14439624/ 

Юго-Восточный Южнопортовый г. Москва, ул. Новоостаповская, 6Б 116,0 10-15 минут пешком 150 000 http://www.cian.ru/sale/commercial/13861887/ 

Северный 
Восточное Дегуни-

но 
г. Москва, Дмитровское шоссе, 100 109,0 

более 10 минут транс-

портом 
160 550 http://www.cian.ru/sale/commercial/1174684/ 

Северо-Восточный Бутырский г. Москва, ул. Новодмитровская, 2к1 113,0 5-10 минут пешком 156 000 http://www.cian.ru/sale/commercial/13877892/ 

Юго-Западный Черемушки г. Москва, Научный проезд, 19 111,5 5-10 минут транспортом 160 000 http://www.cian.ru/sale/commercial/9158350/ 

Юго-Западный Коньково г. Москва, ул. Бутлерова, 17Б 116,0 5-10 минут транспортом 162 000 http://www.cian.ru/sale/commercial/6209513/ 

Северо-Восточный Алексеевский г. Москва, Графский переулок, 14к1 125,0 10-15 минут пешком 180 000 http://www.cian.ru/sale/commercial/14187936/ 

Западный Крылатское г. Москва, ул. Осенняя, 23 150,0 10-15 минут пешком 150 000 http://www.cian.ru/sale/commercial/13943552/ 

Юго-Восточный Южнопортовый г. Москва, ул. 1-я Машиностроения, 10 123,1 5-10 минут пешком 200 000 http://www.cian.ru/sale/commercial/9476182/ 

Центральный Басманный г. Москва, Хохловский переулок, 10с1 170,0 10-15 минут пешком 147 059 http://www.cian.ru/sale/commercial/4621861/ 
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Административный 

округ 
Район Адрес 

Площадь, 

кв.м. 
Удаленность от метро 

Стоимость, 

руб./кв.м. 
Источник 

Северо-Восточный Марьина Роща 
г. Москва, 3-й проезд Марьиной рощи, 

40с1 
188,0 5-10 минут пешком 132 979 http://www.cian.ru/sale/commercial/9013528/ 

Центральный Пресненский 
г. Москва, Большой Трехгорный пере-

улок, 2 
154,6 10-15 минут пешком 174 644 http://www.cian.ru/sale/commercial/6627726/ 

Центральный Пресненский г. Москва, переулок Красина, 15с1 167,0 5-10 минут транспортом 179 600 http://www.cian.ru/sale/commercial/13941332/ 

Северо-Восточный Бабушкинский г. Москва, ул. Ленская, 2/21 187,0 10-15 минут пешком 170 000 http://www.cian.ru/sale/commercial/13944472/ 

Западный Раменки г. Москва, ул. Мосфильмовская, 17Б 157,0 5-10 минут транспортом 145 223 http://www.cian.ru/sale/commercial/14633278/ 

Юго-Восточный Рязанский г. Москва, Рязанский проспект, 75 166,0 до 5 минут пешком 140 000 http://www.cian.ru/sale/commercial/14623713/ 

Центральный Таганский г. Москва, ул. Земляной Вал, 54с2 150,0 10-15 минут пешком 210 000 http://www.cian.ru/sale/commercial/7258698/ 

Центральный Красносельский г. Москва, Спартаковский переулок, 2с1 100,0 10-15 минут пешком 200 000 http://www.cian.ru/sale/commercial/13942667/ 

Восточный Соколиная гора г. Москва, Барабанный переулок, 4 105,0 5-10 минут пешком 211 622 http://www.cian.ru/sale/commercial/13941842/ 

Восточный Сокольники г. Москва, Колодезный переулок, 14 130,0 10-15 минут пешком 176 923 http://www.cian.ru/sale/commercial/14419116/ 

Центральный Тверской г. Москва, ул. Тихвинская, 7 100,0 5-10 минут пешком 250 000 http://www.cian.ru/sale/commercial/14449918/ 

Центральный Басманный г. Москва, Рубцовская набережная, 3с1 200,0 5-10 минут транспортом 125 000 http://www.cian.ru/sale/commercial/9979535/ 

Юго-Восточный Южнопортовый г. Москва, ул. Петра Романова, 7с1 150,0 5-10 минут пешком 170 000 http://www.cian.ru/sale/commercial/13944112/ 

Центральный Басманный г. Москва, ул. Покровка, 14/2 108,0 5-10 минут пешком 240 741 http://www.cian.ru/sale/commercial/8398054/ 

Северо-Восточный Южное Медведково г. Москва, проезд Дежнева, 1 200,0 10-15 минут пешком 150 000 http://www.cian.ru/sale/commercial/1340231/ 

Северо-Западный Строгино г. Москва, ул. Твардовского, 12 216,0 5-10 минут транспортом 150 000 http://www.cian.ru/sale/commercial/13942797/ 

Северо-Западный 
Покровское-
Стрешнево 

г. Москва, Полесский проезд, 16с1 236,0 5-10 минут пешком 125 000 http://www.cian.ru/sale/commercial/9126316/ 

Северо-Западный 
Покровское-
Стрешнево 

г. Москва, Сходненский тупик, 16 180,0 10-15 минут пешком 148 841 http://www.cian.ru/sale/commercial/13943332/ 
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Сортировка выборки по параметру «Удаленность от метро», была произведена и разделена на 

пять неравновеликих интервала:  
- 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 – от 5 минут до 10 минут транспортом;  
- транспортная удаленность от метро – более 10 минут транспортом  
Ниже представлена характеристика расчётных интервалов. К сожалению, избавиться от ряда 

различий, не удалось, так как количество предложений на рынке всё же не столь велико, чтобы 

можно было выбрать достаточное количество объектов строго определенных свойств. В связи с этим 

для каждого интервала определялись средние удельные цены предложения за 1 кв.м., такое 

усреднение позволяет исключить влияние других параметров в характеристиках объектов на 

величину поправки.  
Характеристика расчетных интервалов 

Таблица 21 

Группа Удалённость от метро 
Количество аналогов в 

диапазоне 
Средняя арифметическая стои-

мость, руб./кв.м. 
1 до 5 минут пешком 6 200 173 
2 5-10 минут пешком 14 188 493 
3 10-15 минут пешком 13 175 036 
4 5-10 минут транспортом 11 166 340 
5 более 10 минут транспортом 3 151 304 

 
Рисунок 15 График зависимости 

Для объектов из использованной выборки данная формула позволяет вычислить цену за 1 

кв.м. с отклонением не более 1%, что является очень хорошим показателем для моделей данного 

рода, так как приемлемым считается отклонение в пределах 10%. Коэффициент детерминации R 

квадрат равняется 0,9953, что также свидетельствует о высоком качестве построенной модели.  
Таким образом, при проведении исследования для определения величины корректировки на 

удаленность от метро можно использовать следующую формулу:  

 
Где:  
Гоо – номер группы объекта оценки  
Гоа – номер группы объекта аналога  
Таким образом, по результатам исследования получена формула для расчета корректировки 

на удаленность от метро. Несмотря на то, что корректировка получена для конкретного сегмента 

рынка недвижимости, её можно экстраполировать и на большинство других сегментов, так как 
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важность, а, следовательно, и степень влияния, удаленности от метро не зависит от других 

характеристик объектов недвижимости.  
В соответствии с вышеприведенной формулой Оценщиком была составлена таблица с 

расчётными коэффициентами в зависимости от удаленности от метро.  
Поправка на удаленность от метро 

Таблица 22 

ОО/ОА 
до 5 минут 

пешком 
5-10 минут 

пешком 
10-15 минут 

пешком 
5-10 минут 

транспортом 
более 10 минут 

транспортом 
до 5 минут пешком 1,00 1,06 1,14 1,22 1,31 
5-10 минут пешком 0,94 1,00 1,07 1,15 1,24 
10-15 минут пешком 0,88 0,94 1,00 1,07 1,16 
5-10 минут транспортом 0,82 0,87 0,93 1,00 1,08 
более 10 минут транспортом 0,76 0,81 0,86 0,93 1,00 

6.3.5.3 Расположение входа относительно линии застройки 

Данная корректировка применяется для торгово-офисных объектов, для которых 

проходимость является ценообразующим фактором. 
Для определения корректировки оценщик использовал Справочник оценщика недвижимости - 

2018 «Корректирующие коэффициенты. Скидки для сравнительного подхода», под ред. Лейфера Л.А. 
Таблица 23 

 
Рисунок 16 Корректировки на расположение входа торгово-офисных объектов (копия данных источника) 

Корректировка для цен продажи и арендных ставок определена на одинаковом уровне. При 

этом для объектов, у которых вход расположен на 1 линии второстепенной улицы принимались 

средние значения диапазона от 0% до -20%, в размере -10%. 
Значение корректировки, рассчитанной на основании вышеприведенных данных, приведены в 

матрице ниже. 
Матрица корректировок на расположение входа относительно линии застройки 

Таблица 24 

Объект оценки Объект аналог 

Характеристика линии расположения 

Вход с 1 линии ма-

гистральной улицы 

(а также вблизи 

крупных транспорт-

ных узлов) 

Вход с 1 линии второсте-

пенной улицы (а также 

значительная удаленность 

от проезжей части первой 

линии (отделяют незастро-

енные пространства) 

Вход со двора (а 

также внутриквар-

тальное располо-

жение) 

Вход с 1 линии магистральной улицы (а 

также вблизи крупных транспортных узлов) 1,00 1,11 1,25 

Вход с 1 линии второстепенной улицы (а 

также значительная удаленность от проез-

жей части первой линии (отделяют неза-

строенные пространства) 

0,90 1,00 1,13 
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Объект оценки Объект аналог 

Характеристика линии расположения 

Вход с 1 линии ма-

гистральной улицы 

(а также вблизи 

крупных транспорт-

ных узлов) 

Вход с 1 линии второсте-

пенной улицы (а также 

значительная удаленность 

от проезжей части первой 

линии (отделяют незастро-

енные пространства) 

Вход со двора (а 

также внутриквар-

тальное располо-

жение) 

Вход со двора (а также внутриквартальное 

расположение) 0,80 0,89 1,00 

6.3.6 Физические характеристики объекта 

6.3.6.1 Площадь объекта 

На рынке помещений прослеживается обратная зависимость цены 1 кв.м. коммерческой 

недвижимости в зависимости от общей площади: чем больше площадь помещения, тем меньше 

удельная цена 1 кв.м. общей площади. 
В данном случае поправка для цен предложения и арендных ставок определялась на 

основании данных издания Справочник оценщика недвижимости - 2018 «Корректирующие 

коэффициенты. Скидки для сравнительного подхода», под ред. Лейфера Л.А. 

 
Рисунок 17 Матрица корректировок на площадь для цен предложений (копия данных источника) 

 
Рисунок 18 Матрица корректировок на площадь для арендных ставок (копия данных источника) 

6.3.6.2 Этаж расположения 

Для объектов, являющихся отдельно стоящими многоэтажными зданиями данный фактор, не 

является ценообразующим. 
В случае рассмотрения в качестве аналогов объектов со значительными различиями в 

распределении площади по этажам или объектов, расположенных на различных этажах, вводится 

корректировка. 
Поправка для цен предложения и арендных ставок определялась на основании данных 

издания  Справочник оценщика недвижимости - 2018 «Корректирующие коэффициенты. Скидки для 

сравнительного подхода», под ред. Лейфера Л.А. 
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Рисунок 19 Корректировки на этаж расположения торгово-офисных объектов (копия данных источника) 

6.3.6.3 Тип входа 

Данная корректировка может применяться при сравнении площадей, имеющих отдельный 

вход и площадей, и не имеющих такового. 
Поправка для цен предложения и арендных ставок определялась на основании данных 

издания Справочник оценщика недвижимости - 2018 «Корректирующие коэффициенты. Скидки для 

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

 
Рисунок 20 Корректировки на тип входа торгово-офисных объектов (копия данных источника) 

6.3.6.4 Наличие витрин 

Наличие витринных окон оказывает влияние на стоимость и величину арендной ставки 

коммерческой недвижимости. По данным информационно-аналитического бюллетеня RWAY №235 

за октябрь 2014 года, составлена матрица корректировок13.  
Таблица 25 

Объект оценки Объект аналог 

Витринное остекление 
Большие витринные 

окна 
Небольшие витринные 

окна 
Нет витринных 

окон 
Большие витринные окна 1,00 1,08 1,18 
Небольшие витринные окна 0,93 1,00 1,09 
Нет витринных окон 0,85 0,91 1,00 

                                                      
13 Промежуточная поправка на наличие небольших витринных окон принята оценщиком как ½ кор-

ректировки на отсутствие витринных окон. 
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6.3.6.5 Наличие санузла 
Поправка на наличие в помещениях санузла для цен предложения и арендных ставок 

определялась на основании информации, размещенной на сайте Ассоциации развития рынка 

недвижимости «СтатРиел». 

 
Рисунок 21 Корректировки на тип наличие/отсутствие санузла (копия данных источника) 

Источник: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2017/korrektirovki-kommercheskoj-

nedvizhimosti/969-na-inzhenernye-kommunikatsii-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-04-2017-goda) 

Корректировка принята Оценщиком по верхней границе интервала (0,92) на 
отсутствие/наличие водоснабжения и канализации зданий и помещений, приведённая в таблице 

выше. 
Таблица 26 

Объект оценки Объект аналог 
Наличие санузла Есть Нет 
Есть 1,00 1,09 
Нет 0,92 1,00 

6.3.6.6 Наличие и вид парковки 

Поправка на наличие и тип парковки для цен предложения и арендных ставок определялась 

согласно данным издания Справочник оценщика недвижимости - 2018 «Корректирующие 

коэффициенты. Скидки для сравнительного подхода», под ред. Лейфера Л.А. 



72 

 
Рисунок 22 Корректировки на тип парковки торгово-офисных объектов (копия данных источника) 

6.3.6.7 Тип Объекта 

Поправка на тип объекта для цен предложения и арендных ставок определялась согласно 
данным издания Справочник оценщика недвижимости - 2018 «Корректирующие коэффициенты. 

Скидки для сравнительного подхода», под ред. Лейфера Л.А. 

 
Рисунок 23 Корректировки на тип объекта (копия данных источника) 

Матрица корректировок для цен предложений 

Таблица 27 

Объект оценки Объект аналог 
Тип объекта Нежилое встроенное помещение Отдельно стоящее здание 

Нежилое встроенное по-

мещение 
1,00 0,89 

Отдельно стоящее здание 1,12 1,00 
Матрица корректировок для арендных ставок 

Таблица 28 
Объект оценки Объект аналог 

Тип объекта Нежилое встроенное помещение Отдельно стоящее здание 
Нежилое встроенное по-

мещение 
1,00 0,92 

Отдельно стоящее здание 1,09 1,00 

6.3.6.8 Состояние отделки 

Физическое состояние объекта (состояние внутренней отделки и здания, в котором 

расположен объект) оказывает существенное влияние на стоимость объекта и величину арендной 

ставки.  
Поправка для цен предложения определялась на основании рыночных данных: 
Информационная база для расчета поправки: 

Таблица 29 

Наименование показателя Значение Значение 

Источник информации 
https://nashabrigada.ru/rasce
nki-na-otdelochnye-raboty-

prajs-list/ 

https://www.remontmdv.ru/u
slugie/remont-ofisov/ 

Черновая отделка c НДС, руб. / кв.м. 3 900 4 041 
Черновая отделка с учетом НДС, руб. / кв.м. 3 971 

Источник информации 
http://www.remof.ru/price.ht

m 
https://www.bestremproekt.r

u/remont-ofisa/remont-
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Наименование показателя Значение Значение 
ofisnykh-pomeschenij.php 

Косметический ремонт c НДС, руб. / кв.м. 3000 3500 

Источник информации 
http://www.remof.ru/price.ht

m 

https://www.bestremproekt.r
u/remont-ofisa/remont-

ofisnykh-pomeschenij.php 
Косметический ремонт c НДС, руб. / кв.м. 3000 3500 
Косметический ремонт с учетом НДС, округ-

ленно, руб./кв.м. 
3 250 

Источник информации 
http://www.remof.ru/price.ht

m 

https://www.bestremproekt.r
u/remont-ofisa/remont-

ofisnykh-pomeschenij.php 
Стандартная отделка c НДС, руб. / кв.м. 7 000 8 500 
Стандартная отделка без учета черновой от-

делки с учетом НДС, руб. / кв.м. 
7 750 

Стандартная отделка, включая черновую от-

делку с учетом НДС, руб. / кв.м. 11 721 

Источник информации 
http://www.remof.ru/price.ht

m 

https://www.bestremproekt.r
u/remont-ofisa/remont-

ofisnykh-pomeschenij.php 
Эксклюзивный ремонт c НДС, руб. / кв.м. 18 000 18 000 
Улучшенная отделка (люкс) без учета черно-

вой отделки с учетом НДС, руб. / кв.м. 
18 000 

Улучшенная отделка (люкс), включая черно-

вую отделку с учетом НДС, руб. / кв.м. 
21 971 

Источник информации (цены приняты без ло-

кальных акций и скидок) 
http://www.remof.ru/price.ht

m  

http://luxelitstroy.ru/price/pr
ice_office.php  

Капитальный ремонт помещений (строительные 

работы, с учетом черновой отделки) с учетом 

НДС, руб. / кв.м. 
11 000 12 400 

Капитальный ремонт, включая черновую от-

делку с учетом НДС, руб. / кв.м.  
15 671 

Источник информации (цены приняты без ло-

кальных акций и скидок) 

http://www.sk-
restavrator.ru/restavratsiya-
rekonstruktsiya-zdaniy-i-

sooruzheniy/  

http://www.sksolid.ru/stroite
lstvo/kapitalnoe/  

Реконструкция зданий/восстановительный ремонт 

помещений (строительные работы, с учетом чер-

новой отделки) c НДС, руб. / кв.м. 
19 500 19 000 

Реконструкция зданий/восстановительный 

ремонт помещений, включая черновую отдел-

ку с учетом НДС, руб. / кв.м.  
19 250 

Матрица корректировок на состояние отделки торгово-офисных объектов 
Таблица 30 

Объект оценки Объект аналог 

Корректировка 
Без отдел-

ки 
Стандартная 

отделка 

Улучшенная 

отделка 

(Люкс) 

Требуется 

косметический 

ремонт 

Требуется 

капитальный 

ремонт 

Требуется ре-

конструкция 

Без отделки 0 -11 721 -21 971 -3 250 7 921 11 500 
Стандартная 

отделка 
11 721 0 -10 250 3 250 15 671 19 250 

Улучшенная 

отделка (Люкс) 
21 971 10 250 0 18 721 21 971 20 500 

Требуется кос-

метический 

ремонт 
3 250 -3 250 -18 721 0 12 421 16 000 

Требуется ка-

питальный ре-

монт 
-7 921 -15 671 -21 971 -12 421 0 3 580 

Требуется ре-

конструкция 
-11 500 -19 250 -20 500 -16 000 -3 580 0 

http://www.sksolid.ru/stroitelstvo/kapitalnoe/
http://www.sksolid.ru/stroitelstvo/kapitalnoe/
http://www.abs-design.ru/
http://www.abs-design.ru/
http://www.sk-restavrator.ru/restavratsiya-rekonstruktsiya-zdaniy-i-sooruzheniy/
http://www.sk-restavrator.ru/restavratsiya-rekonstruktsiya-zdaniy-i-sooruzheniy/
http://www.sk-restavrator.ru/restavratsiya-rekonstruktsiya-zdaniy-i-sooruzheniy/
http://www.sk-restavrator.ru/restavratsiya-rekonstruktsiya-zdaniy-i-sooruzheniy/
http://www.sksolid.ru/stroitelstvo/kapitalnoe/
http://www.sksolid.ru/stroitelstvo/kapitalnoe/
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Для ставок аренды поправка рассчитывается путем капитализации данной расценки. 

Используется ставка капитализации для объекта оценки из данных анализа рынка. 
Таблица 31 

Объект оценки Объект аналог 

Корректировка 
Без отдел-

ки 
Стандартная 

отделка 

Улучшенная 

отделка 

(Люкс) 

Требуется 

косметический 

ремонт 

Требуется 

капитальный 

ремонт 

Требуется ре-

конструкция 

Без отделки 0 -1 207 -2 263 -335 816 1 185 
Стандартная 

отделка 
1 207 0 -1 056 335 1 614 1 983 

Улучшенная 

отделка (Люкс) 
2 263 1 056 0 1 928 2 263 2 112 

Требуется кос-

метический 

ремонт 
335 -335 -1 928 0 1 279 1 648 

Требуется ка-

питальный ре-

монт 
-816 -1 614 -2 263 -1 279 0 369 

Требуется ре-

конструкция 
-1 185 -1 983 -2 112 -1 648 -369 0 

6.3.7 Экономические характеристики 

6.3.7.1 Наличие долгосрочных договоров аренды 

Типичным сроком заключения договоров аренды коммерческой недвижимости является 11 

месяцев (менее 1 года). Наличие заключенных долгосрочных договоров аренды (сроком более 1 года) 

может оказывать существенное влияние на стоимости объекта недвижимости.  
В зависимости от арендной ставки по договору влияние данного фактора может быть, как 

положительным (если арендная ставка выше среднерыночных данных), так и отрицательным (если 

арендная ставка ниже среднерыночных данных). Степень влияния данного фактора на стоимость 

обуславливается разницей за период аренды рыночной и договорной ставок аренды. 

6.3.7.2 Эксплуатационные расходы на содержание объекта 

Размер эксплуатационных расходов отличается в объектах разного класса. При прочих 

равных условиях предпочтение при покупке здания (помещения) будет отдаваться тому объекту, 

эксплуатация которого стоит дешевле. Арендные ставки также корректируются на состав расходов. 

Суммы расходов для различных классов недвижимости приведены в разделе «Операционные и 

эксплуатационные расходы для коммерческой недвижимости». 
Величина расходов по торгово-офисной недвижимости класса С 

Таблица 32 

№ 

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) 
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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 расхо-

дов для различных помещений и структуры операционных расходов. 

6.3.8 Наиболее эффективное использование 

6.3.8.1 Наиболее эффективное использование объекта недвижимости 

Наиболее эффективное использование существенно влияет на стоимость недвижимости, что 

обуславливается доходностью, приносимой от того или иного вида использования. При этом 

наиболее эффективное использование определяется с точки зрения юридической правомочности и 

физической осуществимости, а также экономической эффективности. 
Целесообразно подбирать аналоги сопоставимого назначения. 
Корректировка применяется в том случае, если объект является объектом вспомогательного 

назначения. В этом случае коэффициент корректировки на наличие вспомогательной площади 

определялся на основании данных издания  Справочник оценщика недвижимости - 2018 
«Корректирующие коэффициенты. Скидки для сравнительного подхода», под ред. Лейфера Л.А. 

 
Таблица 33 

Тип площади Корректировка 
Основная 1,00 
Вспомогательная 0,68 

6.3.9 Другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость 

Влияние на стоимость данных факторов зависит от конкретных условий и рассматривается 

индивидуально. 
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6.4  ОСНОВНЫЕ ВЫВОДЫ ОТНОСИТЕЛЬНО РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ В 

СЕГМЕНТАХ, НЕОБХОДИМЫХ ДЛЯ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА 

 Объект оценки представляет собой помещение свободного назначения. Объект относится к низко 

классной недвижимости (класс С); 
 Вакантность для помещений подобного назначения составляет 10,30%; 
 Средние ставки капитализации составляют для аналогичных помещений – 10,3%; 
 В соответствии с выборкой диапазон цен предложения для помещений подобного назначения в 

районе местоположения (и ближайших районах) объекта оценки составляет 15 225 – 80 527 
руб./кв.м.; 

 В соответствии с выборкой диапазон арендных ставок по помещениям аналогичного назначения в 

районе местоположения (и ближайших районах) объекта оценки составляет 5 450 – 
11 000 руб./кв.м. в год с различным составом НДС и расходов (без учета скидки на торг); 

 Операционные расходы для аналогичных помещений составляют 4 218 руб./кв.м. в год с учетом 

НДС, эксплуатационные расходы –2 788 руб./кв.м. в год с учетом НДС; 
 Коммунальные расходы для аналогичных помещений составляют – 20%. 
 Нетипичные расходы (уборка общих помещений, услуги ресепшен, охрана) для аналогичных 

помещений составляют – 1 265 руб./кв.м. в год с учетом НДС. 
 Основными ценообразующими факторами для оценки недвижимости являются передаваемые 

права, назначение, местоположение, состояние, площадь. 
 Оценщиком был проанализирован диапазон цен предложений по продаже и аренде аналогичных 

объектов, относящихся к сегменту рынка объекта оценки. В виду того, что приведенные объекты 

имеют различие в количественных и качественных характеристиках, в сравнении с объектом 

оценки, а также различия в составе расходов, включаемых в ставку аренды, и пр. показатели, при 

определении рыночной стоимости объекта оценки все цены предложений объектов-аналогов 

корректируются по различным критериям (торг, местоположение и прочие количественные и 

качественные параметры). После введения корректировок цены объектов-аналогов могут 

измениться в большую или меньшую сторону, относительно начальной цены предложения, и, 

следовательно, отличаться от цен, указанных в диапазоне цен и ставок предложений. В 

соответствии с ФСО №7 после согласования Оценщик указывает наиболее вероятный диапазон 

рыночной стоимости, к которому относится оцениваемый объект. 
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7. РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

7.1  ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 

Основой применения данного подхода является тот факт, что стоимость объекта оценки 

непосредственно связана с ценой продажи аналогичных объектов. Каждая сопоставимая продажа 

сравнивается с объектом оценки. В цену сопоставимой продажи вносятся поправки (корректировки), 

отражающие существенные различия между ними. 
При использовании сравнительного подхода обычная процедура оценки выглядит 

следующим образом: 
- сбор данных, изучение рынка недвижимости, отбор аналогов из числа сделок купли-

продажи и предложений на продажу;  
- анализ и сравнение каждого аналога с объектом оценки по времени продажи (выставлению 

оферты), местоположению, физическим характеристикам и условиям продажи; 
- корректировка цен продаж или запрашиваемых цен по каждому аналогу в соответствии с 

имеющимися различиями между ними; 
- согласование скорректированных цен аналогов и вывод показателя стоимости объекта 

оценки сравнительным подходом. 

7.1.1  Выбор объектов-аналогов 

Объектом-аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный объекту 

оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, 

определяющим его стоимость. 
Единицей сравнения оцениваемого объекта и объектов-аналогов является квадратный метр, 

как общепринятая величина на рынке подобных объектов. Данная единица сравнения используется 

покупателями и продавцами, а также другими специалистами на рынке недвижимости. 

Подтверждением этому являются тексты объявлений предложений о продаже коммерческой 

недвижимости в Москве, где в большинстве случаев указывается стоимость за квадратный метр либо 

стоимость всего объекта с указанием площади объекта в кв.м. (по данным следующих источников: 

http://zdanie.info.ru/, http://avito.ru/, http://www.rosrealt.ru/, http://realty.dmir.ru/, http://www.cian.ru/, а 

также аналитические материалы ведущих консалтинговых компаний). Другие единицы сравнения 
коммерческой недвижимости Оценщиком выявлены не были. 

В качестве элементов сравнения используются следующие параметры: 
 передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 
 условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки; 
 условия продажи; 
 условия рынка; 
 местоположение объекта; 
 физические характеристики объекта; 
 экономические характеристики; 
 другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. 

Корректировки по элементам сравнения вносятся последовательно. 
Для отбора объектов-аналогов использовались предложения – публичные оферты, 

размещённые на общедоступных средствах информационного обеспечения. Согласно статье 435 ГК 

РФ публичная оферта – адресованное неопределённому кругу лиц и содержащее все существенные 

условия договора предложение, из которого усматривается воля оферента заключить договор на 

указанных в предложении условиях с любым, кто отзовётся. Лицо, совершившее необходимые 

действия в целях акцепта публичной оферты (например, приславшее заявку на соответствующие 

товары), вправе требовать от оферента исполнения договорных обязательств. Публичной офертой 

считается реклама товара или услуги в СМИ, то есть обращение к неопределённому кругу лиц. 



78 

Использование цен предложений, а не сделок, обусловлено тем фактом, что при публикации 

цен сделок (например, в Базе данных Росреестра) не представляются сведения о характеристиках 

объектов, оказывающих существенное влияние на их стоимость, в связи с чем Оценщик не может 

проанализировать сопоставимость объектов с оцениваемым объектом и ввести необходимые 

корректировки. 
При согласовании результатов корректирования стоимости за единицу сравнения 

использовалась средневзвешенная величина. 
Объекты подбирались с учётом основных характеристик, таких как назначение, 

местоположение, площадь. 
В случае если цена предложения объектов-аналогов указана в иностранной валюте, пересчет в 

рубли производился по курсу на дату оценки. Объекты-аналоги, используемые в расчёте, 

представлены в таблице.  
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Описание объекта оценки и объектов-аналогов 
Таблица 34 

Элементы сравнения Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Передаваемые 

имущественные права, 

ограничения 

(обременения) этих прав 

Передаваемые права 
Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Наличие обременений 
нет нет нет нет 

Условия 

финансирования 

состоявшейся или 

предполагаемой сделки 

Нетипичные условия 

финансирования 
Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Условия сделки Особые условия 

продажи  
Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Условия рынка Время 

продажи/предложения 
Март 2019 Март 2019 Март 2019 Март 2019 

Торг - Предусмотрен Предусмотрен Предусмотрен 
Местоположение 

объекта 
Адрес расположения 

г. Москва, ул. Чусовская, д. 

11, корп. 1 

Москва, ВАО, р-н 

Измайлово, Нижняя 

Первомайская ул., 12А 

Москва, ВАО, р-н 

Измайлово, 5-я Парковая 

ул., 46 

Москва, ВАО, р-н 

Измайлово, Верхняя 

Первомайская ул., 59/35К3 
Зона расположения В-3 В-3 В-3 В-3 
Станция метро/МЦК Щелковская Первомайская Первомайская Первомайская 
Расстояние до метро, 

км. 
1,2 0,6 1,2 0,8 

Время в пути до 

станции метро/МЦК 10-15 минут пешком 5-10 минут пешком 10-15 минут пешком 5-10 минут пешком 

Расположение входа 

относительно линии 

застройки Вход со двора (а также 

внутриквартальное 

расположение) 

Вход с 1 линии 

второстепенной улицы (а 

также значительная 

удаленность от проезжей 

части первой линии 

(отделяют незастроенные 

пространства) 

Вход со двора (а также 

внутриквартальное 

расположение) 

Вход с 1 линии 

второстепенной улицы (а 

также значительная 

удаленность от проезжей 

части первой линии 

(отделяют незастроенные 

пространства) 
Физические 

характеристики 
Этаж/этажи 

расположения 
1 этаж Цоколь 1 этаж Цоколь 
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Общая площадь, кв.м., в 

т.ч. 
193,3 110,0 128,3 100,0 

 - площадь подвала, кв. 

м 
0,0 0,0 0,0 0,0 

 - площадь цокольного 

этажа, кв. м 
0,0 110,0 0,0 100,0 

 - площадь 1 этажа, кв. м 193,3 0,0 128,3 0,0 
 - площадь 2 этажа 

(антресоли), кв. м 
0,0 0,0 0,0 0,0 

Диапазон площади, кв. 

м 
100-250 100-250 100-250 100-250 

Основная площадь, 

кв.м. 
193,3 110,0 128,3 100,0 

Вспомогательная 

площадь, кв. м 
0,0 0,0 0,0 0,0 

Тип входа Вход из общего коридора Есть отдельный вход Есть отдельный вход Есть отдельный вход 
Наличие витринных 

окон 
Нет витринных окон Нет витринных окон Нет витринных окон Нет витринных окон 

Наличие санузла Есть Есть Есть Есть 
Тип парковки Стихийная Стихийная Стихийная Стихийная 
Тип объекта Нежилое встроенное 

помещение 
Нежилое встроенное 

помещение 
Нежилое встроенное 

помещение 
Нежилое встроенное 

помещение 
Состояние отделки Требуется косметический 

ремонт 
Стандартная отделка Стандартная отделка Стандартная отделка 

Экономические 

характеристики 
Наличие долгосрочных 

договоров аренды 
Нет Нет Нет Нет 

Использование Наиболее эффективное 

использование 
Свободного назначения Свободного назначения Свободного назначения Свободного назначения 

Другие характеристики 

(элементы), влияющие 

на стоимость  

Характеристики 

(элементы) Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Стоимостные 

характеристики 
Цена предложения, руб. - 15 500 000 20 000 000 13 800 000 

Наличие в стоимости 

НДС 
НДС включен НДС включен НДС не включен/УСН НДС включен 
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Цена предложения, руб. 

(с учетом НДС) 
  15 500 000 20 000 000 13 800 000 

Цена предложения, 

руб./кв. м (с учетом 

НДС) 
- 140 909 155 885 138 000 

Источники информации Контактный телефон - 8(962)933-3890 8(962)983-7319 8(495)662-7819 
Источник информации Данные, предоставленные 

Заказчиком 

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

commercial/203251826/ 

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

commercial/150901992/ 

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

commercial/202064308/ 

Дополнительная 

информация 
Комментарии к 

объявлениям / 

результаты телефонных 

переговоров 

  

В ходе телефонных 

переговоров с 

собственником/представите

лем собственника получена 

информация о том, что 

предложение актуально на 

дату оценки. Обременений 

нет, Этаж/этажи 

расположения - Цоколь, 

основная площадь - 110 
кв.м., вспомогательная 

площадь - 0 кв.м. Наличие 

долгосрочных договоров 

аренды - Нет 

В ходе телефонных 

переговоров с 

собственником/представите

лем собственника получена 

информация о том, что 

предложение актуально на 

дату оценки. Обременений 

нет, Этаж/этажи 

расположения - 1 этаж, 

основная площадь - 128,3 
кв.м., вспомогательная 

площадь - 0 кв.м. Наличие 

долгосрочных договоров 

аренды - Нет 

В ходе телефонных 

переговоров с 

собственником/представите

лем собственника получена 

информация о том, что 

предложение актуально на 

дату оценки. Обременений 

нет, Этаж/этажи 

расположения - Цоколь, 

основная площадь - 100 
кв.м., вспомогательная 

площадь - 0 кв.м. Наличие 

долгосрочных договоров 

аренды - Нет 
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7.1.2 Обоснование корректировок 

Передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав 

Разница между оцениваемой недвижимостью и сопоставимым объектом, влияющая на его 

стоимость, достаточно часто определяется разницей их юридического статуса (набора прав). Анализ 

предложений по продаже объектов-аналогов показал, что предполагаемые сделки купли-продажи 

подразумевают переход права собственности на нежилые помещения.  
Корректировка не применяется, так как объекты сопоставимы по объему передаваемых 

прав. 
Наличие обременений объекта оценки анализируется отдельно. 

Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки 

На условия финансирования корректировки не проводились, так как они совпадают у 

объекта оценки и аналогов и соответствуют приобретению за наличный/безналичный расчет 

денежными средствами. 

Условия продажи 

Корректировка на данный элемент сравнения отражает: 
а) нетипичные для рынка отношения между продавцом и покупателем; 
б) неполную информированность, срочную потребность в деньгах и другие вынужденные 

обстоятельства, при которых продавец и покупатель принимают свои решения относительно продажи 

или покупки;  
в) нетипичный срок экспозиции объекта на рынке (продажа в условиях банкротства). 
В общем виде корректировка определяется как разница между рыночной стоимостью 

объекта недвижимости без каких-либо отклонений по чистоте сделки и стоимостью продажи 

рассматриваемого сравнимого объекта недвижимости с выявленными нетипичными мотивациями его 

приобретения. Условия продажи всех объектов-аналогов и оцениваемого объекта рыночные. Таким 

образом, корректировка не применяется. 

Условия рынка 

Время продажи 

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.14, 

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 России15. 

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

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

оценки (помесячно); 
К1, К2, К3 – индекс среднемесячного темпа инфляции (начиная с месяца предложения 

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

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

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

https://www.cbr.ru/statistics/infl/Infl_01012019.pdf
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Таблица 35 

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            

Корректировка рассчитана на основании вышеприведенных данных и представлена в таблице ниже. 

Таблица 36 
Показатель Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Время предложения 07.03.19 07.03.19 07.03.19 07.03.19 

Корректировка на время 

предложения   1,000 1,000 1,000 

Скидка к цене предложения 

Так как в качестве аналогов использовались предложения на рынке, то необходимо 

скорректировать аналоги на различие между ценой предложения и ценой сделки, то есть на торг.  
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. 
Корректировка вносилась для всех аналогов как среднее значение показателей. 

Выбранные значения корректировок 
Таблица 37 

Показатель Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 
Торг Предусмотрен Предусмотрен Предусмотрен 
Корректировка 0,895 0,895 0,895 

Местоположение объекта  

Адрес расположения, зона расположения 

Расположение объекта и его окружение значительно влияет на конкурентоспособность 

объекта на рынке. 

 
Рисунок 24. Местоположение объекта оценки и аналогов 
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Выбранные значения корректировок 

Таблица 38 
Показатель Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Адрес расположения 
г. Москва, ул. 

Чусовская, д. 11, 

корп. 1 

Москва, ВАО, р-
н Измайлово, 

Нижняя Перво-

майская ул., 12А 

Москва, ВАО, р-
н Измайлово, 5-я 
Парковая ул., 46 

Москва, ВАО, р-н 

Измайлово, Верх-

няя Первомайская 

ул., 59/35К3 
Зона расположения В-3 В-3 В-3 В-3 
Корректировка на зону распо-

ложения 
  1,00 1,00 1,00 

Удаленность от метро 

Выбранные значения корректировок  
Таблица 39 

Показатель Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Станция метро/МЦК Щелковская Первомайская Первомайская Первомайская 

Время в пути до 

станции метро/МЦК 
10-15 минут пешком 

5-10 минут 

пешком 
10-15 минут 

пешком 
5-10 минут пешком 

Корректировка на 
удаленность от 

станции метро 
  0,94 1,00 0,94 

Расположение входа относительно линии застройки 

Выбранные значения корректировок 
Таблица 40 

Показатель Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Расположение входа 

относительно линии 

застройки 

Вход со двора (а 

также 

внутриквартальное 

расположение) 

Вход с 1 линии 

второстепенной 

улицы (а также 

значительная 

удаленность от 

проезжей части 

первой линии 

(отделяют 

незастроенные 

пространства) 

Вход со двора (а 

также 

внутриквартальное 

расположение) 

Вход с 1 линии 

второстепенной 

улицы (а также 

значительная 

удаленность от 

проезжей части 

первой линии 

(отделяют 

незастроенные 

пространства) 
Корректировка на 

расположение входа 

относительно красной 

линии 

  0,89 1,00 0,89 

Аналог №1 

Аналог №2 

Аналог №3 
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Физические характеристики 

Площадь объекта 

Выбранные значения корректировок  
Таблица 41 

Показатель Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Общая площадь, кв. м 193,3 110,0 128,3 100,0 

Диапазон площади, 

кв. м 
100-250 100-250 100-250 100-250 

Корректировка на 

разницу в площади 
  1,00 1,00 1,00 

Этаж расположения 

Выбранные значения корректировок 
Таблица 42 

Показатель Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 
Общая площадь, кв.м., в т.ч. 193,30 110,00 128,30 100,00 
 - площадь подвала, кв. м 0,00 0,00 0,00 0,00 
 - площадь цокольного этажа, кв. м 0,00 110,00 0,00 100,00 
 - площадь 1 этажа, кв. м 193,30 0,00 128,30 0,00 
 - площадь 2 этажа и выше, кв. м 0,00 0,00 0,00 0,00 
Доля подвала 0,00 0,00 0,00 0,00 
Доля цоколя 0,00 1,00 0,00 1,00 
Доля 1-го этажа 1,00 0,00 1,00 0,00 
Доля 2-го этажа (антресоли) и выше 0,00 0,00 0,00 0,00 
Удельный показатель 1,00 0,80 1,00 0,80 
Корректирующий коэффициент   1,25 1,00 1,25 

Тип входа 

Выбранные значения корректировок  
Таблица 43 

Показатель Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Тип входа 
Вход из общего 

коридора 
Есть отдельный вход 

Есть отдельный 

вход 
Есть отдельный 

вход 
Корректировка на тип 

входа 
  0,85 0,85 0,85 

Наличие витрин  

Выбранные значения корректировок 
Таблица 44 

Показатель Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 
Наличие витринных 

окон 
Нет витринных окон Нет витринных окон 

Нет витринных 

окон 
Нет витринных 

окон 
Корректировка на 

наличие витринных 

окон 
  1,00 1,00 1,00 

Наличие санузла 

Выбранные значения корректировок  
Таблица 45 

Показатель Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 
Наличие санузла Есть Есть Есть Есть 
Корректировка на 

наличие санузла 
  1,00 1,00 1,00 
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Наличие и тип парковки 

Выбранные значения корректировок  
Таблица 46 

Показатель Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 
Тип парковки Стихийная Стихийная Стихийная Стихийная 
Корректировка на 

тип парковки 
  1,00 1,00 1,00 

Тип объекта 

Выбранные значения корректировок  
Таблица 47 

Показатель Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Тип объекта 
Нежилое 

встроенное 

помещение 

Нежилое 

встроенное 

помещение 

Нежилое 

встроенное 

помещение 

Нежилое 

встроенное 

помещение 
Корректировка на 

тип объекта 
  1,00 1,00 1,00 

Состояние отделки 

Выбранные значения корректировок  
Таблица 48 

Показатель Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Состояние отделки 
Требуется 

косметический 

ремонт 

Стандартная 

отделка 
Стандартная 

отделка 
Стандартная 

отделка 

Корректировка на 

состояние отделки, руб. 
  -3 250,00 -3 250,00 -3 250,00 

Экономические характеристики 

Наличие долгосрочных договоров аренды 

При анализе информации об аналогах не было получено информации о наличии 

долгосрочных договоров аренды по ставкам ниже рыночных, либо договоров аренды, которые 

невозможно расторгнуть при продаже объектов. Корректировка не вносилась. 

Использование 

Наиболее эффективное использование 

Объекты-аналоги и оцениваемый объект имеют сопоставимое назначение и наиболее 

эффективное использование. Корректировка по данному фактору не вводится.  

Другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость 

Характеристики (элементы) 

Все объекты сопоставимы по данному фактору. Корректировка не требуется. 

Анализ достоверности ценовой выборки аналогов 

После применения корректировок необходимо провести анализ на предмет возможности 

использования полученной ценовой выборки для определения рыночной стоимости объекта оценки. 

Для этого оценщиком был использован коэффициент вариации.  
Коэффициент вариации случайной величины – это мера относительного разброса случайной 

величины. Она показывает, какую долю среднего значения этой величины составляет ее средний 

разброс и исчисляется в процентах. В отличие от среднего квадратичного или стандартного 

отклонения измеряет не абсолютную, а относительную меру разброса значений признака в 

статистической совокупности. По мнению автора рассматриваемого коэффициента К. Пирсона – 
коэффициент вариации эффективнее абсолютного показателя вариации. Если рассчитанный 
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коэффициент вариации составляют менее 30%, то статистическая выборка по объектам-аналогам 

достоверна для определения рыночной стоимости объекта оценки. 

Расчет весовых коэффициентов 

Так как расхождение скорректированных стоимостей небольшое, расчет рыночной стоимости 

1 кв.м. объекта оценки опирается на среднеарифметическое значение. 
 



88 

7.1.3 Расчет стоимости методом сравнения продаж 

Расчет рыночной стоимости объекта оценки 
Таблица 49 

Элементы сравнения Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Передаваемые имуществен-

ные права, ограничения 

(обременения) этих прав 

Передаваемые права Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Наличие обремене-

ний 
нет нет нет нет 

Условия финансирования 

состоявшейся или предпола-

гаемой сделки 

Нетипичные усло-

вия финансирования 
Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Условия сделки 
Особые условия 

продажи  
Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Условия рынка 
Время прода-

жи/предложения 
Март 2019 Март 2019 Март 2019 Март 2019 

Торг - Предусмотрен Предусмотрен Предусмотрен 

Местоположение объекта 

Адрес расположе-

ния 
г. Москва, ул. Чусовская, д. 

11, корп. 1 

Москва, ВАО, р-н Измай-

лово, Нижняя Первомай-

ская ул., 12А 

Москва, ВАО, р-н Измай-

лово, 5-я Парковая ул., 46 

Москва, ВАО, р-н Измай-

лово, Верхняя Первомай-

ская ул., 59/35К3 
Зона расположения В-3 В-3 В-3 В-3 
Станция мет-

ро/МЦК 
Щелковская Первомайская Первомайская Первомайская 

Расстояние до мет-

ро, км. 
1,2 0,6 1,2 0,8 

Время в пути до 

станции метро/МЦК 
10-15 минут пешком 5-10 минут пешком 10-15 минут пешком 5-10 минут пешком 

Расположение входа 

относительно линии 

застройки 

Вход со двора (а также 

внутриквартальное распо-

ложение) 

Вход с 1 линии второсте-

пенной улицы (а также зна-

чительная удаленность от 

проезжей части первой ли-

нии (отделяют незастроен-

ные пространства) 

Вход со двора (а также 

внутриквартальное распо-

ложение) 

Вход с 1 линии второсте-

пенной улицы (а также зна-

чительная удаленность от 

проезжей части первой ли-

нии (отделяют незастроен-

ные пространства) 

Физические характеристики 

Этаж/этажи распо-

ложения 
1 этаж Цоколь 1 этаж Цоколь 

Общая площадь, 

кв.м., в т.ч. 
193,3 110,0 128,3 100,0 

 - площадь подвала, 

кв. м 
0,0 0,0 0,0 0,0 
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 - площадь цоколь-

ного этажа, кв. м 
0,0 110,0 0,0 100,0 

 - площадь 1 этажа, 

кв. м 
193,3 0,0 128,3 0,0 

 - площадь 2 этажа 

(антресоли), кв. м 
0,0 0,0 0,0 0,0 

Диапазон площади, 

кв. м 
100-250 100-250 100-250 100-250 

Основная площадь, 

кв.м. 
193,3 110,0 128,3 100,0 

Вспомогательная 

площадь, кв. м 
0,0 0,0 0,0 0,0 

Тип входа Вход из общего коридора Есть отдельный вход Есть отдельный вход Есть отдельный вход 
Витринное остекле-

ние 
Нет витринных окон Нет витринных окон Нет витринных окон Нет витринных окон 

Наличие санузла Есть Есть Есть Есть 
Тип парковки Стихийная Стихийная Стихийная Стихийная 

Тип объекта 
Нежилое встроенное по-

мещение 
Нежилое встроенное по-

мещение 
Нежилое встроенное по-

мещение 
Нежилое встроенное по-

мещение 

Состояние отделки 
Требуется косметический 

ремонт 
Стандартная отделка Стандартная отделка Стандартная отделка 

Экономические характери-

стики 

Наличие долгосроч-

ных договоров 

аренды 
Нет Нет Нет Нет 

Использование 
Наиболее эффек-

тивное использова-

ние 
Свободного назначения Свободного назначения Свободного назначения Свободного назначения 

Другие характеристики 

(элементы), влияющие на 

стоимость  

Характеристики 

(элементы) 
Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Стоимостные характеристи-

ки 

Цена предложения, 

руб. 
- 15 500 000 20 000 000 13 800 000 

Наличие в стоимо-

сти НДС 
НДС включен НДС включен НДС не включен/УСН НДС включен 

Цена предложения, 

руб. (с учетом НДС) 
  15 500 000 20 000 000 13 800 000 

Цена предложения, 

руб./кв. м (с учетом 

НДС) 
- 140 909 155 885 138 000 
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Источники информации 

Контактный теле-

фон 
- 8(962)933-3890 8(962)983-7319 8(495)662-7819 

Источник информа-

ции 
Данные, предоставленные 

Заказчиком 
https://www.cian.ru/sale/
commercial/203251826/ 

https://www.cian.ru/sale/
commercial/150901992/ 

https://www.cian.ru/sale/
commercial/202064308/ 

Дополнительная информа-

ция 

Комментарии к объ-

явлениям / резуль-

таты телефонных 

переговоров 

  

В ходе телефонных перего-

воров с собственни-

ком/представителем соб-

ственника получена ин-

формация о том, что пред-

ложение актуально на дату 

оценки. Обременений нет, 

Этаж/этажи расположения - 
Цоколь, основная площадь 

- 110 кв.м., вспомогатель-

ная площадь - 0 кв.м. 

Наличие долгосрочных 

договоров аренды - Нет 

В ходе телефонных перего-

воров с собственни-

ком/представителем соб-

ственника получена ин-

формация о том, что пред-

ложение актуально на дату 

оценки. Обременений нет, 

Этаж/этажи расположения - 
1 этаж, основная площадь - 
128,3 кв.м., вспомогатель-

ная площадь - 0 кв.м. 

Наличие долгосрочных 

договоров аренды - Нет 

В ходе телефонных перего-

воров с собственни-

ком/представителем соб-

ственника получена ин-

формация о том, что пред-

ложение актуально на дату 

оценки. Обременений нет, 

Этаж/этажи расположения - 
Цоколь, основная площадь 

- 100 кв.м., вспомогатель-

ная площадь - 0 кв.м. 

Наличие долгосрочных 

договоров аренды - Нет 
Расчет стоимости Объекта оценки в рамках сравнительного подхода 

Группы элементов срав-

нения 
Ед. измерения Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Цена предложения, руб./кв. 

м (с учетом НДС) 
 руб./кв. м. - 140 909 155 885 138 000 

Передаваемые права   Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Корректировка на вид пере-

даваемых прав 
    1,00 1,00 1,00 

Скорректированная стои-

мость 
 руб./кв. м. - 140 909 155 885 138 000 

Наличие обременений   нет нет нет нет 

Корректировка на наличие 

обременений 
    1,00 1,00 1,00 

Скорректированная стои-

мость 
 руб./кв. м.   140 909 155 885 138 000 

Нетипичные условия фи-

нансирования 
  Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Корректировка на условия 

финансирования 
    1,00 1,00 1,00 


