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Поправка применена в соответствии с разделом 9.5 настоящего отчета. 

Поправка на различие в площади 

Поправка применена в соответствии с разделом 9.5 настоящего отчета. 

Поправка на наличие парковки 

Поправка применена в соответствии с разделом 9.5 настоящего отчета. 

Поправка на наличие санузла 

Поправка применена в соответствии с разделом 9.5 настоящего отчета. 

Поправка на наличие вспомогательных помещений 

Поправка применена в соответствии с разделом 9.5 настоящего отчета. 

Поправка на состояние внутренней отделки объекта  

Поправка применена в соответствии с разделом 9.5 настоящего отчета. 

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 квадратического 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 коэффициент вариации составляют менее 30%, то статистическая 
выборка по объектам-аналогам достоверна для определения рыночной стоимости 
объекта оценки. 

Расчет весовых коэффициентов стоимости аналогов 

При расчете весовых коэффициентов учитывалось два фактора - Отклонение 
от среднего откорректированных цен предложения (признак 1) и Итоговое 

отклонение от первоначальной цены (признак 2). Оба фактора рассчитываются для 
каждого аналога. При этом, если процентное значение признака 1 составляет более 

30%, то значению удельного веса данного аналога присваивается 0 и в дальнейших 
расчетах, а также в итоговой сумме данный аналог участия не принимает. Далее 
рассчитывается уровень доверия по каждому из признаков как доля суммарного 

отклонения по формуле: 

Д𝑖 = 1 −
П𝑖

∑ П𝑖𝑖=1
6

, где 

Дi – уровень доверия по признаку для i-го аналога; 

Пi – отклонение i-го аналога; 

∑ П𝑖𝑖=1
6  – сумма отклонений всех 6-ти аналогов. 

Доверие объекту сравнения по совокупности признаков 1 и 2 рассчитывается 
как среднее арифметическое доверий признаков 1 и 2. 

Весовой коэффициент аналога рассчитывается как соотношение доверия 

объекта сравнения к сумме доверий всех аналогов. 
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Исключение из арендной ставки платежей за землю 

В соответствии с заданием на оценку, рыночная стоимость права пользования 
на условиях договора аренды не должна включать в себя платежи за землю. Данный 
показатель получен оценщиком расчетным путем как 2% от величины 

операционных расходов15. Удельный показатель операционных расходов приведен 
в разделе 9.5. настоящего Отчета. 

 

Внесение корректировок и итоговый расчет величины арендных ставок 
представлен ниже: 

 

                                       

15 Источник: Информационно-аналитический бюллетень рынка недвижимости «RWAY» № 234, 

2014 
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Таблица 38. Расчет арендной ставки нежилого помещения 

Показатель 
Объект 

нежилого 
фонда 

Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Цена предложения   18 578 26 182 22 802 18 000 

Передаваемые права на помещение 

Право 
пользования 
на условиях 

договора 
аренды 

Право 
пользования 
на условиях 

договора 
аренды 

Право 
пользования 
на условиях 

договора 
аренды 

Право 
пользования 
на условиях 

договора 
аренды 

Право 
пользования 
на условиях 

договора 
аренды 

Корректировка на вид права   0% 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость, руб./кв. 
м/год 

  18 578 26 182 22 802 18 000 

Условия финансирования состоявшейся 
или предполагаемой сделки 

Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные 

Корректировка на условия 
финансирования 

  0% 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость, руб./кв. 
м/год 

  18 578 26 182 22 802 18 000 

Условия продажи Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка на условия продажи   0% 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость, руб./кв. 
м/год 

  18 578 26 182 22 802 18 000 

Дата сделки (предложения) - Октябрь 2019 Октябрь 2019 Октябрь 2019 Октябрь 2019 

Корректировка на дату сделки 
(предложения) 

  0% 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость, руб./кв. 
м/год 

  18 578 26 182 22 802 18 000 

Корректировка на торг   -8,3% -8,3% -8,3% -8,3% 

Скорректированная цена   17 036 24 009 20 909 16 506 

Назначение объекта 
Помещение 
свободного 
назначения 

Помещение 
свободного 
назначения 

Помещение 
свободного 
назначения 

Помещение 
свободного 
назначения 

Помещение 
свободного 
назначения 

Корректировка на назначение объекта   0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена   17 036 24 009 20 909 16 506 

Административный округ, ценовая зона ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО 

Корректировка на расположение   0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена   17 036 24 009 20 909 16 506 

Удаленность от метро 
1000 м, 12 

минут 
пешком 

2 минуты 
пешком 

2 минуты 
пешком 

4 минуты 
пешком 

15 минут 
пешком 

Диапазон значений 
10-15 минут 

пешком  
до 5 минут 

пешком  
до 5 минут 

пешком  
до 5 минут 

пешком  
10-15 минут 

пешком  

Корректировка на удаленность от метро   -12,0% -12,0% -12,0% 0,0% 

Скорректированная цена   14 992 21 128 18 400 16 506 

Тип объекта 
Встроенное 
помещение 

Встроенное 
помещение 

Встроенное 
помещение 

Встроенное 
помещение 

Встроенное 
помещение 

Корректировка на тип объекта   0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена   14 992 21 128 18 400 16 506 

Расположение входа относительно 
красной линии 

Внутрикварта
льно/вход со 

двора 

Первая 
линия 

второстепенн
ой улицы 

Первая линия 
второстепенно

й улицы 

Первая линия 
второстепенно

й улицы 

Внутрикварта
льно/вход со 

двора 

Корректировка на расположение входа 
относительно красной линии 

  -15,0% -15,0% -15,0% 0,0% 

Скорректированная цена   12 743 17 959 15 640 16 506 

Тип входа 
Вход из 
общего 

коридора 

Отдельный 
вход 

Отдельный 
вход 

Отдельный 
вход 

Отдельный 
вход 

Корректировка на наличие отдельного 
входа 

  -13% -13% -13% -13% 

Скорректированная цена   11 086 15 624 13 607 14 360 

Диапазон значений Подвал Цоколь Цоколь Цоколь Цоколь 
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Корректировка на этаж расположения   -5% -5% -5% -5% 

Скорректированная цена   10 532 14 843 12 927 13 642 

Наличие витринных окон 
Нет 

витринных 
окон 

Нет 
витринных 

окон 

Нет витринных 
окон 

Нет витринных 
окон 

Нет 
витринных 

окон 

Корректировка на наличие витринных окон   0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена   10 532 14 843 12 927 13 642 

Площадь 30 106,0 110,0 168,0 120,0 

Корректировка на площадь   14% 14% 14% 14% 

Скорректированная цена   12 006 16 921 14 737 15 552 

Наличие (тип) парковки Стихийная Стихийная Стихийная Стихийная Стихийная 

Корректировка на тип парковки   0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена   12 006 16 921 14 737 15 552 

Наличие санузла Нет Есть Есть Есть Есть 

Корректировка на наличие санузла   -5% -5% -5% -5% 

Скорректированная цена   11 406 16 075 14 000 14 774 

Наличие вспомогательных помещений Нет Нет Нет Нет Нет 

Корректировка на наличие 
вспомогательных помещений 

  0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена   11 406 16 075 14 000 14 774 

Состояние отделки 
Требуется 

косметически
й ремонт 

Стандартный 
ремонт 

(хорошее 
состояние) 

Требуется 
косметический 

ремонт 

Стандартный 
ремонт 

(хорошее 
состояние) 

Стандартный 
ремонт 

(хорошее 
состояние) 

Корректировка на состояние отделки   -352 0 -352 -352 

Скорректированная цена   11 054 16 075 13 648 14 422 

Коэффициент вариации 15,2%         

Отклонение от среднего 
откорректированных цен предложения 
(признак 1),% 

  25% 14% 1% 4% 

Итоговое отклонение от первоначальной 
цены (признак 2), % 

  40% 39% 40% 20% 

Доверие объекту сравнения по признаку 1   43% 68% 98% 91% 

Доверие объекту сравнения по признаку 2   71% 72% 71% 86% 

Доверие объекту сравнения по 
совокупности признаков 1 и 2 

  57% 70% 85% 89% 

Весовой коэффициент   19% 23% 28% 30% 

Средневзвешенная арендная ставка 1 
кв.м./руб./год, включая плату за 
пользование земельным участком, с 
учетом НДС (с округлением) 

13 952 

Рыночная арендная ставка 1 
кв.м./руб./год, без учета 
эксплуатационных расходов и 
платежей за землю, с учетом НДС (с 
округлением) 

13 865 

Рыночная арендная ставка 1 
кв.м./руб./год, без учета 
эксплуатационных расходов и 
платежей за землю, без учета НДС 

11 554,17 

Годовая рыночная арендная плата, руб, 
без учета эксплуатационных расходов 
и платежей за землю, с учетом НДС 
(20%) 

415 950,00 

Годовая рыночная арендная плата, руб, 
без учета эксплуатационных расходов 
и платежей за землю, без учета  НДС  

346 625,10 
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12. Выводы и анализ результатов оценки 

В результате проведенных расчетов установлена арендная ставка для 
помещений с использованием сравнительного подхода. Результат согласования 

результатов оценки представлен ниже: 

Таблица 39. Согласование результатов оценки (арендная ставка, руб/кв.м/год без НДС) 
№
п
п 

Наименование объекта Площадь
, кв.м. 

Затратный подход Сравнительный 
подход 

Доходный подход Рыночная 
стоимость 
с округл., 
руб. без 

НДС (20%) 

   Стоимость
, руб. без 
НДС (20%) 

вес Стоимость
, руб. без 
НДС (20%) 

вес Стоимост
ь, руб. без 
НДС (20%) 

вес  

1 право пользования на 
условиях договора 
аренды объектом 
нежилого фонда 

свободного назначения 

30,00 не 
применялс

я 

0,00 11 554,17 1,00 не 
применялс

я 

0,00 11 554,17 

 

Таблица 40. Результаты оценки с учетом округления 
№
п
п 

Адрес Площадь, 
кв.м. 

Годовая 
арендная 

ставка, 
руб/кв.м, без 

НДС * 

Годовая 
арендная 

ставка, 
руб/кв.м, с 

НДС* 

Годовая 
рыночная 
арендная 

плата, руб. 
без НДС* 

Годовая 
рыночная 
арендная 

плата, руб. с 
НДС(20%)* 

1 г. Москва, наб. Фрунзенская, д. 50 30,0 11 554,17 13 865,00 346 625,10 415 950,00 

* Примечание: рыночная стоимость права пользования на условиях договора аренды объектом 
нежилого фонда определена в настоящем отчете без учета коммунальных (КУ) и эксплуатационных 
расходов (ЭР), а также платы за пользование земельным участком. 

 

 

 

Оценщик                        Петрова А.И. 
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13. Приложения 

1. Копии использованных материалов; 

2. Копии документов Заказчика; 

3. Копии документов Оценщика. 
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13.1. Аналоги по аренде помещений 

Аналог 1. https://www.cian.ru/rent/commercial/219618656/ 

 
В ходе телефонных переговоров было уточнено, что предложение актуально на дату оценки. Тип объекта - Встроенное помещение, Расположение 
входа относительно красной линии - Первая линия второстепенной улицы, Тип входа - Отдельный вход, Этаж расположения - Цоколь, Наличие 

витринных окон - Нет витринных окон, Общая площадь - 106 кв. м., Наличие (тип) парковки - Стихийная, Наличие санузла - Есть, Наличие 

вспомогательных помещений - Нет, Состояние отделки помещений - Стандартный ремонт (хорошее состояние), Состав арендной ставки - Цена 
предложения, с учетом НДС - 20376 руб./кв.м в год, в т.ч. НДС,  Эксплуатационные  расходы (без КУ) - Включены,  Коммунальные расходы (КУ) - 
Не включены 
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Аналог 2. https://www.cian.ru/rent/commercial/217450544/ 

 
В ходе телефонных переговоров было уточнено, что предложение актуально на дату оценки. Тип объекта - Встроенное помещение, Расположение 
входа относительно красной линии - Первая линия второстепенной улицы, Тип входа - Отдельный вход, Этаж расположения - Цоколь, Наличие 

витринных окон - Нет витринных окон, Общая площадь - 110 кв. м., Наличие (тип) парковки - Стихийная, Наличие санузла - Есть, Наличие 

вспомогательных помещений - Нет, Состояние отделки помещений - Требуется косметический ремонт, Состав арендной ставки - Цена предложения, 
с учетом НДС - 26182 руб./кв.м в год, в т.ч. НДС,  Эксплуатационные  расходы (без КУ) - Не включены,  Коммунальные расходы (КУ) - Не включены 
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Аналог 3. https://www.cian.ru/rent/commercial/219604440/ 

 

 
В ходе телефонных переговоров было уточнено, что предложение актуально на дату оценки. Тип объекта - Встроенное помещение, Расположение 

входа относительно красной линии - Первая линия второстепенной улицы , Тип входа - Отдельный вход, Этаж расположения - Цоколь, Наличие 

витринных окон - Нет витринных окон, Общая площадь - 168 кв. м., Наличие (тип) парковки - Стихийная, Наличие санузла - Есть, Наличие 
вспомогательных помещений - Нет, Состояние отделки помещений - Стандартный ремонт (хорошее состояние), Состав арендной ставки - Цена 

предложения, с учетом НДС - 24600 руб./кв.м в год, в т.ч. НДС,  Эксплуатационные  расходы (без КУ) - Включены,  Коммунальные расходы (КУ) - 
Не включены 
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Аналог 4. https://www.cian.ru/rent/commercial/219603271/ 

 
В ходе телефонных переговоров было уточнено, что предложение актуально на дату оценки. Тип объекта - Встроенное помещение, Расположение 

входа относительно красной линии - Внутриквартально/вход со двора, Тип входа - Отдельный вход, Этаж расположения - Цоколь, Наличие 

витринных окон - Нет витринных окон, Общая площадь - 120 кв. м., Наличие (тип) парковки - Стихийная, Наличие санузла - Есть, Наличие 
вспомогательных помещений - Нет, Состояние отделки помещений - Стандартный ремонт (хорошее состояние), Состав арендной ставки - Цена 

предложения, с учетом НДС - 18000 руб./кв.м в год, в т.ч. НДС,  Эксплуатационные  расходы (без КУ) - Не включены,  Коммунальные расходы (КУ) 

- Не включены 

 



ООО «Оценка и Консалтинг»  

 - 98 - 

 

 

 

 

 


