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В Департамент экономической поли-
тики и развития города Москвы 

 
В соответствии с Государственным контрактом №ДЭПР/54-05-19 от 08 мая 

2019г. специалисты ООО «Оценка и Консалтинг» определили рыночную стоимость 

права пользования на условиях договора аренды объектом нежилого фонда и ры-
ночную стоимость объекта нежилого фонда, общей площадью 110,4 кв.м, располо-

женного по адресу: г. Москва, пр-кт Новоясеневский, д. 9. 
Дата оценки: 28.11.2019 г. 
Срок проведения оценки: 26.11.2019 г. – 28.11.2019 г.  

Дата составления отчета: 28.11.2019 г. 
Порядковый номер отчета: № А1085-19. 

Предполагаемое использование результатов оценки: для использования в каче-
стве начальной цены торгов объекта оценки; для постановки объекта оценки на 
баланс. 

Рыночная стоимость, определяемая в данном отчете, может использоваться ис-
ключительно согласно цели и предполагаемому использованию результатов оценки. 

Основание для проведения оценки: Государственный контракт №ДЭПР/54-05-

19 от 08 мая 2019г., задание на оценку № А1085. 
Оценка проведена в соответствии с требованиями ФЗ N 135-ФЗ "Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации", а также федеральными стандартами 
оценки №№1,2,3,7. 

Необходимую информацию и анализ, используемые для оценки стоимости, Вы 

найдете в соответствующих разделах отчета. 
Основываясь на проведенных исследованиях и расчетах, оценщики пришли к 

выводу, что по состоянию на дату оценки рыночная стоимость объекта оценки со-
ставляет: 

Адрес 
Площадь, 

кв.м. 

Годовая 

арендная 
ставка, 

руб/кв.м, без 
НДС* 

Годовая 

арендная 
ставка, 

руб/кв.м, с 
НДС* 

Годовая рыноч-
ная арендная 
плата, руб. без 

НДС* 

Годовая рыноч-
ная арендная 
плата, руб. с 

НДС* 

г. Москва, пр-кт Ново-

ясеневский, д. 9 
110,4 8 645 10 374,00 954 408,00 1 145 289,60 

Итоговая рыночная стоимость объекта нежилого фонда без учета рыночной стоимости прав на земель-
ный участок 

руб., без учета НДС руб, с учетом НДС 

8 067 315 9 680 778 

 * 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. 

 

Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по оценке или по использованной 
методике её проведения, мы обязательно на них ответим. 

 
С уважением, 
Генеральный директор  

ООО «Оценка и Консалтинг»                  Евсеев Е.В. 
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1. Основные факты и выводы 

1.1. Общая информация, идентифицирующая объект оценки 

 Объектом оценки является объект нежилого фонда, общей площадью 110,4 

кв.м., расположенный по адресу: г. Москва, пр-кт Новоясеневский, д. 9 и право 

пользования им на условиях договора аренды.  

1.2. Результаты оценки, полученные при применении различных подхо-

дов к оценке 

В процессе проведения оценочных работ оценщик применил сравнительный 
подход для определения рыночной стоимости права пользования на условиях дого-

вора аренды объектом нежилого фонда и затратный подход для определения ры-
ночной стоимости объекта нежилого фонда. 

Таблица 1. Результаты оценки при применении различных подходов 

№п/п 
Объект 
оценки 

Площадь, 
кв.м. 

Затратный подход 
Сравнительный 

подход 

Доходный 

подход 

Рыноч-
ная сто-
имость с 

округл., 
руб. без 

НДС 

Стои-
мость, 
руб. без 

НДС 

вес 
Стоимость, 
руб. без НДС 

вес 

Стои-
мость, 

руб. 

без 
НДС 

вес   

1 

право 
пользова-
ния на 
условиях 

договора 
аренды 
объектом 
нежилого 
фонда 

110,4 
не приме-

нялся 
0,0 8 645 1,0 

не 

приме-
нялся 

0,0 8 645 

2 

объект 

нежилого 
фонда без 
учета ры-
ночной 
стоимо-
сти прав 

на зе-
мельный 
участок 

110,4 8 067 315 1,0 не применялся 0,0 
не 

приме-
нялся 

0,0 8 067 315 

1.3.  Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки 

Адрес 
Площадь, 

кв.м. 

Годовая 
арендная 
ставка, 

руб/кв.м, без 
НДС* 

Годовая 
арендная 
ставка, 

руб/кв.м, с 
НДС* 

Годовая рыноч-
ная арендная 

плата, руб. без 
НДС* 

Годовая рыноч-
ная арендная 

плата, руб. с 
НДС* 

г. Москва, пр-кт Ново-
ясеневский, д. 9 

110,4 8 645 10 374,00 954 408,00 1 145 289,60 

Итоговая рыночная стоимость объекта нежилого фонда без учета рыночной стоимости прав на земель-
ный участок 

руб., без учета НДС руб, с учетом НДС 

8 067 315 9 680 778 

* 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. 
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1.4. Основание для проведения оценки 

Основанием для проведения оценки является Государственный контракт 

№ДЭПР/54-05-19 от 08 мая 2019г., задание на оценку № А1085. 

1.5. Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимо-
сти 

При проведении оценки Объекта оценки Оценщик установил следующие огра-
ничения и пределы применения полученного результата оценки: 

- Итоговая величина рыночной стоимости объекта нежилого фонда и права 

пользования им на условиях договора аренды (без учета коммунальных и эксплуа-
тационных расходов, платы за пользование земельным участком), указанная в От-

чете, определена исходя из предполагаемого использования настоящего Отчета, а 
именно для определения начальной цены торгов объекта оценки и для постановки 
объекта оценки на баланс, и не может быть использована иначе, чем в соответствии 

с целью оценки. 

- Результаты оценки действительны в течение шести месяцев с даты составле-
ния Отчета, если в порядке, установленном законодательством РФ или в судебном 

порядке не установлено иное. 
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2. Задание на оценку 
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3. Заявление о соответствии 

Подписавший данный отчет (далее – Оценщик) настоящим удостоверяет, что в 
соответствии с имеющимися у него данными: 

• факты, изложенные в Отчете, верны и соответствуют действительности; 

• содержащийся в Отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самим 

оценщикам и действительны в пределах допущений и ограничивающих усло-
вий, оговоренных в настоящем Отчете; 

• оценщики не имеют ни настоящей, ни ожидаемой личной заинтересованности 

относительно объекта оценки и действуют непредвзято и без предубеждения 
по отношению к вовлеченным сторонам; 

• гонорар Оценщиков не зависит от оценочной стоимости объекта, а также тех 

событий, которые могут наступить в результате использования вовлеченными 
сторонами выводов и заключений, содержащихся в Отчете; 

• никто, кроме подписавших настоящий Отчет, не участвовал в подготовке От-
чета и не оказывал авторам профессиональной помощи в его написании; 

• оценщики имеют соответствующий опыт и навыки, нужные для оценки 

данного объекта; 

• приведенные в Отчете факты, на основании которых проводился анализ, де-

лались предположения и выводы, были собраны с наибольшей степенью ис-
пользования знаний и умений оценщиков, и являются на их взгляд, достовер-
ными и не содержащими фактических ошибок. 

• Отчет об оценке соответствует перечисленным ниже стандартам оценки:  

Таблица 2. Используемые стандарты и обоснование их использования 

Краткое 
наименов. 

стандарта 

Полное наименование стан-
дарта 

Сведения о принятии стан-

дарта 

Основание для 
использования 

стандарта 

ФСО-1 

Федеральный стандарт 
оценки №1 «Общие понятия 

оценки, подходы к оценке и 
требования к проведению 

оценки» 

Приказ МЭРТ РФ №297 от 

20.05.2015г 

Стандарт обяза-

телен к примене-
нию 

ФСО-2 

Федеральный стандарт 
оценки №2 «Цель оценки и 

виды стоимости» 

Приказ МЭРТ РФ №298 от 

20.05.2015г 

Стандарт обяза-
телен к примене-

нию 

ФСО-3 

Федеральный стандарт 
оценки №3 «Требования к от-

чету об оценке» 

Приказ МЭРТ РФ №299 от 

20.05.2015г 

Стандарт обяза-
телен к примене-

нию 

ФСО-7 

Федеральный стандарт 

оценки №7 «Оценка недви-

жимости» 

Приказ МЭРТ РФ №611 от 25 сен-

тября 2014 г.  

Стандарт обяза-

телен к примене-

нию в соответ-

ствии ФЗ-35 ст. 
15 

Стандарты и правила оценочной деятельности Некоммерческого партнерства Саморегулируе-
мой организации «Деловой Союз Оценщиков». 

 

Оценщик                       Петрова А.И. 
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4. Сделанные допущения и ограничительные условия 

 

1. Оценщик исходил из того, что сведения, содержащиеся в настоящем Отчете, полу-
чены из источников, заслуживающих доверия. 

2. Юридическая экспертиза правового статуса Объекта оценки и подтверждающих 
его документов не проводилась. Описание прав на Объект нежилого фонда выполнено в 
соответствии с предоставленной документацией. Оцениваемая собственность считается 
свободной от всех претензий со стороны третьих лиц и обременений, за исключением ого-
воренных, в Отчете. 

3. В отсутствие документально подтвержденных имущественных прав третьих лиц в 
отношении Объекта оценки, ограничений (обременений), а также экологического загряз-
нения Объекта оценки проводится исходя из предположения об отсутствии таких прав, 
ограничений (обременений) и загрязнений с учетом обстоятельств, выявленных в процессе 
осмотра, если в задании на оценку не указано иное.  

4. Специальные исследования экологической ситуации договором на оценку не преду-
смотрены.  

5. Во избежание некорректного толкования результатов оценки любые ссылки на ма-
териалы  Отчета, любая его трансформация, в том числе перевод Отчета на иностранные 
языки, без соответствующей редакции и разрешения Оценщика не допускаются. 

6. Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на 
оценку. Оценщик не несет ответственности за наличие таких скрытых факторов и за необ-
ходимость выявления таковых. 

7. Оценка проводится в предположении о том, что не существуют никаких скрытых 
факторов, влияющих на стоимость Объекта оценки, которые невозможно выявить в рам-
ках компетенции Исполнителя, в результате анализа представленных к оценке документов, 
информации, находившейся в открытом доступе к дате проведения оценки. Оценщик и 
Исполнитель не обязаны проводить работы по выявлению таких факторов, и не несут от-
ветственность в случае их выявления впоследствии.  

8. Поскольку Оценщик не имеет специального образования в области строительно-
технической экспертизы, а также средств инструментального контроля объектов недвижи-
мости, поэтому доступными средствами и методами проверки достоверности информации 
о техническом состоянии Объекта оценки является визуальный осмотр. Техническая экс-
пертиза и прочие виды специализированных исследований в отношении Объекта оценки 
не проводились. Исполнитель и Оценщик не несут ответственности за наличие скрытых 
факторов природного или техногенного характера, влияющих на стоимость Объекта 
оценки, за исключением случаев, когда указанные факторы можно было выявить при ана-
лизе используемой для проведения оценки информации. Оценка проводится из предполо-
жений об отсутствии каких-либо скрытых факторов, влияющих на стоимость оценивае-
мого имущества, не выявленных в ходе визуального осмотра или не указанных в представ-
ленных Оценщику документах. 

9. Специальные измерения параметров Объекта оценки не проводились. Исполнитель 
и Оценщик не несут ответственности за возможное несоответствие указанных в докумен-
тах и действительных параметров Объекта оценки, которое может оказать влияние на сто-
имость Объекта оценки, за исключением случаев, когда Оценщик, используя доступные 
средства и методы, был способен выявить такое несоответствие.  

10. Оценщики не предоставляют дополнительных консультаций по данному Отчету и 
не отвечают в суде по вопросам, связанным с объектами, за исключением случаев, огова-
риваемых законодательством и отдельными договорами. 

11. Мнение Оценщика относительно рыночной стоимости объекта действительно на 
дату оценки. 

12. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно ры-
ночной стоимости Объекта оценки и не является гарантией того, что Объект оценки может 
быть продан на свободном рынке по цене, равной стоимости Объекта оценки, указанной в 
данном отчете. 
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13. Рыночная стоимость, определяемая в данном отчете, может использоваться только 
для задач, оговоренных данным Отчетом. 

14. В отношениях с Заказчиком, определяемых рамками данного отчета, Оценщик 
руководствуется действующим законодательством в области оценочной деятельности. 

15. При оценке Исполнитель использует общепринятое программное обеспечение – 
электронные таблицы Microsoft Excel 2010. Все расчеты, выполнены в соответствии с при-
нятыми в данных программных продуктах округлениями и ограничениями. Цифры, при-
веденные в расчетных таблицах, могут не совпадать с конечным результатом, приведен-
ным там же, т.к. все числовые значения приведены в удобном для визуального восприятия 
виде, в то время как для расчетов использовались значительно более точные числовые дан-
ные. 

16. Документы, предоставленные Заказчиком для проведения оценки, содержатся в 
архивном экземпляре Отчета об оценке, который хранится у Исполнителя. В настоящем 
Отчете об оценке представлены копии с документов, предоставленных Заказчиком. Ответ-
ственность за достоверность документов и информации, предоставленных Заказчиком, 
Оценщик не несет, в связи с этим копии документов, используемые Оценщиком при 
оценке, представленные в настоящем отчете, заверению Оценщиком не подлежит. 

17. Копия настоящего Отчета, не заверенная надлежащим образом, считается недей-
ствительной. 

18. Исходя из вероятной природы рыночной стоимости, указанной в ст.3 135-ФЗ, 
Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за неспособность Заказчика 
оценки или третьих лиц совершить с Объектом оценки сделку, для определения ценовых 
параметров которой составлен настоящий Отчет об оценке. 

19. Предполагаемое использование отчета об оценке – определение рыночной стоимо-
сти права пользования на условиях договора аренды объектом нежилого фонда (без учета 
коммунальных и эксплуатационных расходов, платы за пользование земельным участком) 
для определения начальной цены торгов объекта оценки; для постановки объекта оценки 
на баланс, в соответствии с этим, Оценщик не приводит в отчете вероятный диапазон ры-
ночной стоимости, ограничиваясь указанием в отчете итоговой величины рыночной стои-
мости Объекта оценки 

20. При определении рыночной стоимости Объекта оценки Оценщик исходил из того, 
что у владельца объекта оценки имелись права собственности на объект оценки. 

21. Кроме вышеуказанных условий, в ходе расчетов Оценщик, возможно, будет вы-
нужден принять дополнительные условия, допущения. В таком случае, принятые допуще-
ния будут непосредственно отмечены Оценщиком в соответствующей части Отчета. 
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5. Термины и определения, использованные в Отчете 

Объект оценки - это объекты гражданских прав, в отношении которых зако-
нодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в граж-

данском обороте. 

Цель оценки - определение стоимости объекта оценки, вид которой определя-

ется в задании на оценку. 

Итоговая стоимость объекта оценки определяется путем расчета стоимости 

объекта оценки при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком 
согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различ-

ных подходов к оценке. 

Датой оценки (датой проведения оценки, датой определения стоимости) явля-

ется дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки. Если 
в соответствии с законодательством Российской Федерации проведение оценки яв-

ляется обязательным, то с даты оценки до даты составления отчета об оценке 
должно пройти не более трех месяцев, за исключением случаев, когда законода-
тельством Российской Федерации установлено иное. 

Цена объекта оценки - денежная сумма, предлагаемая, запрашиваемая или 
уплаченная за объект оценки участниками совершенной или планируемой сделки.  

Стоимость объекта оценки - расчетная величина цены объекта оценки, 

определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости.  

Итоговая стоимость объекта оценки - величина, полученная как итог обос-

нованного оценщиком обобщения результатов расчетов стоимости объекта оценки 
при использовании различных подходов к оценке и методов оценки. 

Подход к оценке - совокупность методов оценки, объединенных общей мето-

дологией. Методом оценки является последовательность процедур, позволяющая на 

основе существенной для данного метода информации определить стоимость объ-
екта оценки в рамках одного из подходов к оценке. 

Затраты - денежное выражение величины ресурсов, требуемые для создания 

или производства объекта оценки, либо цену, уплаченную покупателем за объект 
оценки.  

Наиболее эффективное использование объекта оценки - использование 

объекта оценки, при котором его стоимость будет наибольшей.  

Экспертиза отчета об оценке - совокупность мероприятий по проверке со-

блюдения оценщиком при проведении оценки объекта оценки требований законо-
дательства Российской Федерации об оценочной деятельности и договора об 
оценке, а также достаточности и достоверности используемой информации, обос-

нованности сделанных оценщиком допущений, использования или отказа от ис-
пользования подходов к оценке, согласования (обобщения) результатов расчетов 

стоимости объекта оценки при использовании различных подходов к оценке и ме-
тодов оценки.  

Срок экспозиции объекта оценки - период времени, начиная с даты пред-

ставления на открытый рынок (публичная оферта) объекта оценки до даты совер-
шения сделок с ним. 

Вид стоимости - при использовании понятия стоимости при осуществлении 
оценочной деятельности указывается конкретный вид стоимости, который опреде-

ляется предполагаемым использованием результата оценки. 

При осуществлении оценочной деятельности используются следующие виды 

стоимости объекта оценки: 

• рыночная стоимость (п.6.7 ФСО-2); 
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• инвестиционная стоимость (п.8 ФСО-2); 

• ликвидационная стоимость (п.9 ФСО-2); 

• кадастровая стоимость (п.10 ФСО-2). 

Рыночная стоимость объекта оценки - наиболее вероятная цена, по кото-
рой объект оценки может быть отчуждён на дату оценки на открытом рынке в усло-

виях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей не-
обходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо 
чрезвычайные обстоятельства. 

Инвестиционная стоимость - это стоимость для конкретного лица или 

группы лиц при установленных данным лицом (лицами) инвестиционных целях ис-
пользования объекта оценки. 

Ликвидационная стоимость - расчетная величина, отражающая наиболее 

вероятную цену, по которой данный объект оценки может быть отчужден за срок 
экспозиции объекта оценки, меньший типичного срока экспозиции для рыночных 

условий, в условиях, когда продавец вынужден совершить сделку по отчуждению 
имущества. 

Кадастровая стоимость - массовая оценка рыночной стоимости, установлен-
ная и утвержденная в соответствии с законодательством, регулирующим проведе-

ние кадастровой оценки. 
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6. Перечень использованных при проведении оценки данных 

6.1. Источники рыночной информации 

Основными источниками информации, использованными Отчёте, стали дан-
ные открытых электронных изданий, где в режиме свободного доступа размеща-

ются сведения о публичных офертах, аналитические материалы, экспертные оцен-
ки и интервью со специалистами ведущих столичных агентств недвижимости. Сре-

ди них: 
 Министерство экономического развития и торговли РФ – 

http://www.economy.gov.ru; 

 Министерство Финансов РФ http://www.minfin.ru; 

 Федеральная служба государственной статистики (ФСГС) - http://www.gks.ru; 

 Центральный Банк России (ЦБР) - http://www.cbr.ru; 

 Экономическая экспертная группа (EEG) - http://www.eeg.ru; 

 Департамент экономического развития и политики - http://depr.mos.ru; 

 Мосгорстат - http://moscow.gks.ru; 

 https://investmoscow.ru; 

 http://www.restate.ru; 

 http://www.cian.ru; 

 https://www.domofond.ru; 

 http://theproperty.ru; 

 http://www.rosrealt.ru; 

 http://ocenschiki-i-eksperty.ru; 

 http://statrielt.ru; 

 Информационно-аналитический бюллетень рынка недвижимости «RWAY». 

 – и интернет-порталы, специализирующиеся на продаже недвижимости: 
realty.yandex.ru, apex-realty.ru, fortexgroup.ru, bazametrov.ru, officevmoskve.ru и др. 

Пользователь Отчёта, при желании, может самостоятельно ознакомиться с 

данной информацией по адресам и ссылкам, указанным выше. Оценщик подтвер-
ждает, что на момент проведения оценки данная информация в указанных источ-
никах существовала. Однако он не несёт ответственность за дальнейшие изменения 

содержания данных источников, поэтому к Отчету приложены соответствующие 
распечатки Интернет-страниц, информация с которых была использована в От-

чете. 

На Оценщике не лежит обязанность брать в каком-либо виде дополнительные 
подтверждения от продавцов объектов недвижимости о факте предложения объек-

та к продаже и уровню заявленной стоимости предложения. 

6.2. Документы, устанавливающие количественные и качественные ха-

рактеристики объекта оценки. 

 Задание на оценку; 

 Акт осмотра; 

 Выписка из ЕГРП; 

 Выписка из ЕГРН; 

 Поэтажный план; 

 Экспликация к поэтажному плану помещения; 

 Выписка из технического паспорта БТИ на здание (строение); 

 Справка БТИ о состоянии здания (строения). 

http://www.economy.gov.ru/
http://www.gks.ru/
http://www.cbr.ru/
http://www.eeg.ru/
http://www.restate.ru/
http://ocenschiki-i-eksperty.ru/
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7. Сведения о заказчике оценки и об оценщике 

Заказчик оценки - Департамент экономической политики и развития города 
Москвы; 

Месторасположение – 125032, г. Москва, ул. Тверская, д. 13; 

ОГРН 1027739830161 от 25.12.1995 г. 

 

Оценщик, работающий на основании трудового договора: 

ФИО: Петрова Аида Ильгизовна; 

Место нахождения Оценщика/Почтовый адрес оценщика, номер контактного те-
лефона оценщика, адрес электронной почты оценщика: 420140, г.Казань, 

ул.Ю.Фучика, д. 90А оф.814, тел.: 8 (843) 209-20-09, oik7@list.ru 

Информация о членстве в саморегулируемой организации оценщиков: СРО "СФСО", 

рег. №628, Свидетельство о членстве в саморегулируемой организации оценщиков 
от 29.06.2018 г. 

Документ, подтверждающий получение профессиональных знаний: Диплом ПП 
310496 НОУ ВПО «Академия управления «ТИСБИ» (г. Казань) по программе "Оценка 

стоимости предприятия (бизнеса)", рег. номер 1402 от 20.05.2010 г. 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности № 013080-1 от 

13 июня 2018 г. Действителен до 13 июня 2021 г. 

Сведения о страховании гражданской ответственности оценщика: Страховой по-

лис №19490В4000037 от 28 июня 2019г. в Казанском филиале СОАО «ВСК», дей-

ствителен с 01.07.2019г. по 30.06.2020г., страховая сумма 5 000 000 (Пять милли-
онов) рублей. 

Стаж работы в оценочной деятельности с июля 2014 г. 

Сведения о независимости юридического лица, с которым оценщик заключил тру-
довой договор, и оценщика: Требования статьи 16 Федерального закона от 
29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» соблю-

дены. 

 

Организация, с которой Оценщик заключил трудовой договор: 

Полное наименование – Общество с ограниченной ответственностью «Оценка 
и Консалтинг» 

Месторасположение – 420140, г. Казань, ул. Ю. Фучика д.90а (БЦ «Франт»), 8 
этаж, офис 814. 

ОГРН – 1057747948158 Дата 24.08.2005г. 

Сведения о страховании гражданской ответственности ООО «Оценка и Консал-
тинг»: Полис №19490В4000018 от 01.04.2019, срок действия полиса с 01.04.2019 

г. по 31.03.2020 г. Страховая сумма 501 000 000 руб. (Пятьсот один миллион руб.).  

Информация обо всех привлекаемых к проведению оценки и подготовке 

отчета об оценке организациях и специалистах с указанием их квалифика-
ции, и степени их участия в проведении оценки объекта оценки 

Иных специалистов к проведению работ не привлекалось. 
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8. Точное описание объекта оценки с приведением ссылок на до-
кументы, устанавливающие качественные и количественные 

характеристики объекта оценки 

8.1. Количественные и качественные характеристики объекта оценки 

Объектом оценки является объект нежилого фонда, общей площадью 110,4 

кв.м., расположенный по адресу: г. Москва, пр-кт Новоясеневский, д. 9 и право 

пользования им на условиях договора аренды. В таблицах ниже представлено по-
дробное описание оцениваемого объекта. 

Таблица 3. Основные характеристики оцениваемого помещения1 

Объект оценки 
Объект нежилого фонда и право пользования на 
условиях договора аренды офисного назначения 

Адрес г.Москва, пр-кт Новоясеневский, д. 9 

Кадастровый номер 77:06:0008011:4342 

Площадь, кв. м. (всего), в т.ч. 110,40 

    - основная площадь, кв.м 110,40 

    - вспомогательная площадь, кв.м 0,0 

Тип помещений Встроенное помещение 

Функциональное назначение Помещение офисного назначения 

Текущее использование Не используется  

Существующие обременения или ограничения Не установлены 

Округ  ЮЗАО 

Район Ясенево 

Ценовая зона между ЧТК и МКАД; 

Ближайшая станция метро, удаленность от станции 
метро 

Ясенево 

Удаленность от станции метро, м 370 м, 5 минут пешком 

Удаленность от станции метро, диапазон до 5 минут пешком  

Расположение входа относительно красной линии Внутриквартально/вход со двора 

Тип доступа Свободный доступ 

Тип входа Вход из общего коридора 

Этаж расположения объекта нежилого фонда Техэтаж2 

Высота потолков, м 3,08 

Состояние помещений Без отделки 

Наличие санузла Есть 

Наличие витринных окон Нет витринных окон 

Тип парковки Стихийная 

Инженерные коммуникации 
Водоснабжение, электроосвещение, отопление, ка-
нализация, вентиляция 

Балансовая стоимость, руб. 
Сведения о балансовой стоимости не предостав-
лены, отсутствие данных требований не влияет на 
результаты оценки. 

Тип здания Жилое здание 

Год постройки здания 2015 

Общая площадь здания, кв. м 106056 

Этажность здания, в котором расположен объект не-
жилого фонда (без учета подземных этажей) 

8-23,кроме того техэтаж 

Подземных этажей в здании, в котором расположен 
объект нежилого фонда 

4, в том числе подвал,подземный этаж 

                                       

1 Данная информация была получена из документов, представленных заказчиком, 
https://www.moscowmap.ru/adress_all.asp?dom=54701  

2 Согласно выписке из ЕГРН объект оценки расположен на техническом этаже №0. Фактически объект 

оценки расположен на 9-ом этаже многоэтажного жилого дома, на этаже с помещениями офисного назначения.  
Вся площадь объекта оценки, а именно 110,4 кв.м полностью относится к основноым площадям и может ис-
пользоватся  для коммерческий целей. Объект оценки имеет  офисное назначение.   

https://www.moscowmap.ru/adress_all.asp?dom=54701
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Материал стен монолитные (ж-б) 

Техническое состояние здания Хорошее, по данным https://flatinfo.ru/ 

Дополнительная информация Нет информации 

Фотографии объекта оценки 
   

  

  

  

  

вход 
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8.2. Характеристика местоположения Объекта оценки 

 

Рисунок 1. Карта района расположения объекта оценки  

 

Рисунок 2. Карта локального расположения объекта оценки  
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Рисунок 3.  Расстояние до ближайшей станции метро 

8.3. Имущественные права и обременения 

Объект оценки является собственностью города Москвы.  

8.4. Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования объ-

екта оценки (НиНЭИ) 

Наилучшее и наиболее эффективное использование – наиболее вероятное ис-

пользование имущества, являющееся физически возможным, разумно оправдан-
ным, юридически законным, осуществимым с финансовой точки зрения и в ре-
зультате которого стоимость оцениваемого имущества будет максимальным. 

На практике анализ оптимального использование объекта недвижимости вы-
является путем проверки соответствия рассматриваемых вариантов использования 
следующим категориям: 

 быть физически возможным, т.е. соответствовать ресурсному потенциалу; 

 быть законодательно допустимым, т.е. срок и форма предполагаемого использо-

вания не должна подпадать под действия правовых ограничений, существую-
щих либо потенциальных; 

 быть финансово состоятельным, т.е. использование должно обеспечить доход, 

равный или больший по сравнению с сумой операционных расходов, финансо-
вых обязательств и капитальных затрат; 

 быть максимально эффективным, т.е. иметь наибольшую продуктивность среди 

вариантов использования, вероятность реализации которых подтверждается 
рынком. 

Анализ земельного участка как условно свободного 
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Не проводился. Исходя из целей оценки, оценщику следует рассматривать объ-
ект в существующих границах и объеме, исключая рассмотрение вариантов сноса 

первичного объекта нежилого фонда или его реконструкции /надстройки. 

Анализ НЭИ для земельного участка с существующими улучшениями 

Согласно ФСО №7 (п. 16), анализ наиболее эффективного использования объ-

екта нежилого фонда проводится, как правило, по объемно-планировочным и кон-
структивным решениям. Для объектов оценки, включающих в себя земельный уча-
сток и объекты капитального строительства, наиболее эффективное использование 

определяется с учетом имеющихся объектов капитального строительства.  

Сравнительные предпочтения для использования объекта нежилого фонда, могут 

быть определены следующим образом: 

 эксплуатация в качестве офисной недвижимости; 

 эксплуатация в качестве торговой недвижимости; 

 эксплуатация в качестве помещения свободного назначения 

 эксплуатация в качестве помещения производственно-складского назначения. 

Согласно ФСО №7, анализ наиболее эффективного использования позволяет 

выявить наиболее прибыльное использование объекта нежилого фонда, на который 
ориентируются участники рынка (покупатели и продавцы) при формировании 

цены сделки. При определении рыночной стоимости оценщик руководствуется ре-
зультатами этого анализа для выбора подходов и методов оценки объекта оценки и 
выбора сопоставимых объектов недвижимости при применении каждого подхода. 

Анализ наиболее эффективного использования частей объекта нежилого 
фонда, например встроенных жилых и нежилых помещений, проводится с учетом 

фактического использования других частей этого объекта. 

Наиболее эффективное использование объекта нежилого фонда может соот-
ветствовать его фактическому использованию или предполагать иное использова-

ние.  

Анализ наиболее эффективного использования выполняется путем проверки 
соответствия рассматриваемых вариантов использования по следующим крите-

риям.  

Правовая обоснованность  

В том случае, если текущее разрешенное использование будет признано запре-
щенным, тогда необходимо будет перепрофилировать или снести объект. В настоя-
щее время текущие улучшения не нарушают никакие имеющиеся законодательные 

ограничения.  

Физическая возможность  

Необходимо оценить размер, проектные характеристики и состояние имею-
щихся улучшений.  

Объект нежилого фонда представляет собой объект капитального строитель-

ства, в связи, с чем не представляется возможным его снос или изменение его объ-
емно-планировочных характеристик. Объект снабжен всеми необходимыми совре-
менными коммуникациями, и находится в пригодном состоянии для дальнейшей 

эксплуатации. 

Финансовая оправданность  

Текущее использование объекта нежилого фонда должно обеспечивать доход.  
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Текущая ситуация на рынке недвижимости, позволяет прогнозировать един-
ственный вид коммерческого использования объекта нежилого фонда: передача по-

мещений в аренду.  

Максимальная эффективность  

Расчет максимальной доходности Объекта нежилого фонда возможен с учетом 

рассмотренных выше условий: юридически правомочных, физически возможных, 
экономически целесообразных. Такая последовательность определяется реальными 
существующими условиями рынка недвижимости.  

Конструктивно-параметрические характеристики объекта нежилого фонда 
позволяют его использовать в качестве коммерческого нежилого помещения. Ре-

зультат анализа наиболее эффективного использования объекта нежилого фонда (в 
том числе с учетом максимизации дохода от его эксплуатации) приведен в таблице 
ниже. 

Таблица 4. Определение факторов наиболее эффективного 
использования 

Вариант использования объекта Офисное Торговое ПСН 
Производство, 

склад 

Правовая обоснованность + + + - 

Физическая возможность + + + - 

Финансовая оправданность - - + - 

Максимальная эффективность + - - - 

Вывод о наиболее эффективном 
использовании 

НЭИ      

Вывод: На дату осмотра нежилое помещение не используется. Учитывая кон-
структивно-параметрические характеристики, местоположение объекта, а также 
на основании проведенного анализа, оценщик пришел к выводу, что наиболее эф-

фективное использование объекта – помещение офисного назначения.  
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9. Анализ рынка объекта оценки и обоснование значений или диа-
пазонов значений ценообразующих факторов 

9.1. Анализ социально-экономического развития Российской Федерации 
за январь- февраль 2019г. 

 

По оценке Госстата России (http://www.gks.ru), индекс промышленного произ-
водства в феврале 2019г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего 

года составил 104,1%, в январе-феврале 2019г. - 102,6%. 

Индекс производства по виду деятельности "Обрабатывающие производства" 
в феврале 2019г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года 

составил 104,6%, в январе-феврале 2019г. - 101,8%. 

Производство пищевых продуктов. Индекс производства пищевых продуктов 
в феврале 2019г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года 

составил 107,7%, в январе-феврале 2019г. - 105,2%. 

Производство металлургическое. Индекс производства металлургического в 

феврале 2019г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года со-
ставил 110,3%, в январе-феврале 2019г. - 106,3%. 

Производство автотранспортных средств, прицепов и полуприцепов. Индекс 

производства автотранспортных средств, прицепов и полуприцепов в феврале 
2019г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 

107,9%, в январе-феврале 2019г. - 102,6%. 

Производство прочих транспортных средств и оборудования. Индекс произ-
водства прочих транспортных средств и оборудования в феврале 2019г. по срав-

нению с соответствующим периодом предыдущего года составил 83,3%, в январе-
феврале 2019г. - 73,0%. 

Объем производства продукции сельского хозяйства всех сельхозпроизводите-

лей (сельхозорганизации, крестьянские (фермерские) хозяйства, хозяйства населе-
ния) в феврале 2019г. в действующих ценах, по предварительной оценке, составил 

193,6 млрд.рублей, в январе-феврале 2019г. - 361,6 млрд.рублей. 

Строительная деятельность. Объем работ, выполненных по виду деятельности 
"Строительство", в феврале 2019г. составил 442,0 млрд.рублей, или 100,3% (в сопо-

ставимых ценах) к уровню соответствующего периода предыдущего года, в январе-
феврале 2019г. - 876,7 млрд.рублей, или 100,2%. 

В январе-феврале 2019г. грузооборот транспорта, по предварительным дан-
ным, составил 920,0 млрд.тонно-километров, в том числе железнодорожного - 419,8 
млрд., автомобильного - 36,3 млрд., морского - 5,8 млрд., внутреннего водного - 4,0 

млрд., воздушного - 0,9 млрд., трубопроводного - 453,1 млрд.тонно-километров. 

Оборот розничной торговли в феврале 2019г. составил 2440,4 млрд.рублей, или 
102,0% (в сопоставимых ценах) к уровню соответствующего периода предыдущего 

года, в январефеврале 2019г. - 4929,7 млрд.рублей, или 101,8%. 

Внешнеторговый оборот России, по данным Банка России1) (по методологии 

платежного баланса), в январе 2019г. составил (в фактически действовавших це-
нах) 46,3 млрд. долларов США (3116,4 млрд.рублей), в том числе экспорт - 29,8 
млрд.долларов (2008,2 млрд.рублей), импорт - 16,5 млрд.долларов (1108,2 млрд.руб-

лей). Сальдо торгового баланса в январе 2019г. сложилось положительное, 13,4 
млрд.долларов (в январе 2018г. - положительное, 16,9 млрд.долларов). 

http://www.gks.ru/
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В феврале 2019г. по сравнению с предыдущим месяцем индекс потребитель-
ских цен составил 100,4%, в том числе на продовольственные товары - 100,8%, не-

продовольственные товары - 100,3%, услуги - 100,2%. 

В феврале 2019г. в 9 субъектах Российской Федерации прирост потребитель-
ских цен составил 0,8% и более, а самый заметный в Чукотском автономном округе 

- 2,0% в результате увеличения цен на продукты питания на 4,0%. В Москве индекс 
потребительских цен за месяц составил 100,5% (с начала года - 101,6%), в Санкт-
Петербурге - 100,4% (с начала года - 101,5%). Базовый индекс потребительских цен 

(БИПЦ), исключающий изменения цен на отдельные товары и услуги, подвержен-
ные влиянию факторов, которые носят административный, а также сезонный ха-

рактер, в феврале 2019г. составил 100,4%, с начала года - 101,0% (в феврале 2018г. 
- 100,1%, с начала года - 100,3%). В феврале 2019г. цены на продовольственные 
товары выросли на 0,8% (в феврале 2018г. - на 0,4%).  

Стоимость фиксированного набора потребительских товаров и услуг для меж-
региональных сопоставлений покупательной способности населения в расчете на 
месяц в среднем по России в конце февраля 2019г. составила 15797,1 рубля. За 

месяц его стоимость выросла на 0,3% (с начала года - на 1,5%).  

Стоимость условного (минимального) набора продуктов питания в расчете на 

месяц в среднем по России в конце февраля 2019г. составила 4103,9 рубля и по 
сравнению с предыдущим месяцем увеличилась на 0,9% (с начала года - на 2,8%).  

Индекс цен производителей промышленных товаров1) в феврале 2019г. отно-

сительно предыдущего месяца, по предварительным данным, составил 100,1%. 

Размер просроченной кредиторской задолженности на конец декабря 2018г. 

составил, по окончательным данным, 3440,3 млрд.рублей.  

Среднемесячная начисленная заработная плата работников организаций в 
феврале 2019г., по оценке, составила 43030 рублей и по сравнению с соответству-

ющим периодом предыдущего года выросла на 6,0%, в январе-феврале 2019г. - на 
6,1%. 

Просроченная задолженность по заработной плате, по сведениям, представ-

ленным организациями (не относящимися к субъектам малого предприниматель-
ства). Суммарная задолженность по заработной плате по кругу наблюдаемых видов 

экономической деятельности на 1 марта 2019г. составила 2556 млн.рублей и по 
сравнению с 1 февраля 2019г. снизилась на 155 млн.рублей (5,7%). 

Численность рабочей силы, по предварительным итогам выборочного обследо-

вания рабочей силы в возрасте 15 лет и старше, в феврале 2019г. составила 75,1 
млн.человек, или 51% от общей численности населения страны.  

В январе 2019г. по сравнению с январем 2018г. в России отмечалось снижение 
числа родившихся (в 76 субъектах Российской Федерации) и числа умерших (в 47 
субъектах). В целом по стране в январе 2019г. число умерших превысило число ро-

дившихся в 1,4 раза (в январе 2018г. - в 1,2 раза), в 44 субъектах Российской Фе-
дерации это превышение составило 1,5-2,4 раза. Естественный прирост населения 
в январе 2019г., как и в январе 2018г. зафиксирован в 15 субъектах Российской 

Федерации. 
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9.2. Анализ социально-экономического развития г. Москвы  на январь-
февраль 2019 г. 

По данным Мосгорстата (http://moscow.gks.ru), индекс промышленного про-
изводства в январе-феврале 2019г. по сравнению с соответствующим периодом 
предыдущего года составил 108.7%, в феврале 2019 г. по сравнению с февралем 

2018 г.- 118.3%, по сравнению с январем 2019 г. – 124.3%. производств (5,3%), 
операции с недвижимым имуществом (5,2%).  

Животноводство. На конец февраля 2019г. поголовье крупного рогатого скота 

в хозяйствах всех категорий, по расчетам, составило 7.6 тыс. голов (на 5.3% меньше 
по сравнению с аналогичной датой предыдущего года), из него коров – 3.3 (на 2.8% 

меньше), поголовье свиней – 0.2 (на 22.5% меньше), овец и коз – 18.9 (на 8.6% 
больше), птицы – 15.7 тыс. голов (на 4.0% больше). 

В феврале 2019г. в хозяйствах всех категорий, по расчетам, произведено скота 

и птицы на убой (в живом весе) 0.2 тыс. тонн, молока – 2.1 тыс. тонн. 

Строительная деятельность. Объем работ, выполненных по виду экономиче-
ской деятельности "Строительство" в январе-феврале 2019 г. составил 98444 млн. 

рублей, или 97.4% к соответствующему периоду предыдущего года. 

Жилищное строительство. В феврале 2019 г. организациями всех форм соб-

ственности построено 6797 квартир, в январе-феврале 2019г. – 15868 квартир. 

Оборот розничной торговли в феврале 2019 г. составил 371.7 млрд. рублей, что 
в сопоставимых ценах составляет 101.3 % к соответствующему периоду предыду-

щего года. 

В январе-декабре 2018г. организациями было оказано транспортных услуг во 

внешнеэкономической деятельности на 11262.2 млн. долларов США, из них экспорт 
– 6613.4 млн. долл.  США, импорт – 4648.8 млн. долларов США. Доля стран дальнего 
зарубежья в общем объеме экспорта транспортных услуг составила 86.7 %, импорта 

транспортных услуг – 72.6 %. 

Индекс потребительских цен в феврале 2019г. по отношению к предыдущему 
месяцу составил 100.5%, в том числе на продовольственные товары – 101.1%, не-

продовольственные товары – 100.4%, услуги – 100.1%. 

Базовый индекс потребительских цен (БИПЦ), исключающий изменения цен 

на отдельные товары, подверженные влиянию факторов административного или 
сезонного характера, в феврале 2019г. по отношению к предыдущему месяцу со-
ставил 100.4%, с начала года – 101.1% (в феврале 2018г. –100.1%, с начала года – 

100.4%). 

Стоимость фиксированного набора потребительских товаров и услуг для меж-

региональных сопоставлений покупательной способности населения в среднем в 
феврале 2019г. составила 22709.55 рубля в расчете на одного человека и за месяц 
увеличилась на 0.4%, с начала года - на 2.0% (в феврале 2018г. - на 0.1%, с начала 

года - на 0.6%). 

В феврале 2019г. цены на продовольственные товары выросли на 1.1%, с 
начала года - на 2.5% (в феврале 2018г. - на 0.2%, с начала года - на 0.9%). 

Стоимость минимального набора продуктов питания, условно отражающая 
межрегиональную дифференциацию уровня потребительских цен на основные про-

дукты питания, в среднем по Москве в конце февраля 2019 года составила 5050.31 
рубля в расчете на месяц и увеличилась по сравнению с январем на 1.3%, с начала 
года – на 3.3% (в феврале 2018г. – на 0.9%, с начала года – на 2.3%). 
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Цены на непродовольственные товары в феврале 2019г. выросли на 0.4%, с 
начала года – на 1.1% (в феврале 2018г. – на 0.2%, с начала года – на 0.6%). 

Цены и тарифы на услуги в феврале 2019г. выросли на 0.1%, с начала года 
выросли на 1.1% (в феврале 2018г. – на 0.1%, с начала года – на 0.1%). 

Индекс цен производителей промышленных товаров в феврале 2019г. относи-

тельно января 2018г. составил 99.5 %, в том числе индекс цен на продукцию обра-
батывающих производств – 99.5%, обеспечение электрической энергией, газом и 
паром; кондиционирование воздуха – 99.6%, водоснабжение; водоотведение, орга-

низация сбора и утилизации отходов, деятельность по ликвидации загрязнений -
100.0%. 

Заработная плата. Среднемесячная номинальная начисленная заработная 
плата в январе 2019г., по оценке, составила 79680 рублей и по сравнению с де-
кабрем 2018г. уменьшилась на 31.7%, по сравнению с соответствующим периодом 

предыдущего года возросла на 6.4%. 

Численность рабочей силы в декабре 2018 – феврале 2019г. составила, по ито-
гам обследования рабочей силы, 7239.5 тыс. человек, в их числе 7150 тыс. человек, 

или 98.8% были заняты в экономике и 89.5 тыс. человек (1.2%) не имели занятия, 
но активно его искали (в соответствии с методологией Международной Организа-

ции Труда они классифицируются как безработные). 

Безработица. В декабре 2018 – феврале 2019г. по итогам обследования рабо-
чей силы 89.5 тыс. человек, или 1.2%, классифицировались как безработные (в со-

ответствии с методологией Международной Организации Труда). 

Описанные выше особенности политической и социально-экономической об-

становки оказывают влияние на региональный рынок недвижимости. Сложивши-
еся на рынке недвижимости тенденции описаны далее по разделу. 

 

 
9.3. Определение сегмента рынка, к которому относится объект оценки 

В России рынок недвижимости традиционно классифицируется по 

назначению: 
- рынок жилья; 

- рынок коммерческой недвижимости. 
В соответствии с общепринятой классификацией профессиональных 

операторов рынка недвижимости все объекты недвижимости можно отнести к 

какому-либо сегменту рынка. В таблице ниже приведена классификация рынков 
недвижимости. 

Таблица 5. Классификация рынков недвижимости 
Признак классификации Виды рынков 

Вид объекта 
Земельный, зданий, сооружений, предприятий, помещений, многолет-
них насаждений, вещных прав, иных объектов 

Географический (территориаль-
ный) 

Местный, городской, региональный, национальный, мировой 

Функциональное назначение 
Производственных и складских помещений, жилищный, непроизвод-
ственных зданий и помещений 

Степень готовности к эксплуата-
ции 

Существующих объектов, незавершенного строительства, нового строи-
тельства 

Тип участников 
Индивидуальных продавцов и покупателей, промежуточных продавцов, 
муниципальных образований, коммерческих организаций 

Вид сделок Купли – продажи, аренды, ипотеки, вещных прав 

Отраслевая принадлежность 
Промышленных объектов, сельскохозяйственных объектов, обществен-
ных зданий, другие 
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Признак классификации Виды рынков 

Форма собственности Государственных и муниципальных объектов, частных    

Способ совершения сделок 
Первичный и вторичный, организованный и неорганизованный, бир-
жевой и внебиржевой, традиционный и компьютеризированный 

Рынок коммерческой недвижимости характеризуется следующими сегмен-
тами: 

Офисная недвижимость 

Офисное помещение – это помещение, расположенное в нежилом офисном зда-
нии (здании, предназначенном для расположения офисов – бизнес-центрах, адми-
нистративных зданиях, жилых зданиях, переведенных в нежилой фонд) и факти-

чески использующееся на дату оценки, как офис. В качестве стандарта для серти-
фикации бизнес-центров (офисных центров) Гильдия управляющих и девелоперов 

коммерческой и промышленной недвижимости (ГУД) утвердила классификацию: 
А, B, C, D.  

Классы офисных зданий характеризуются различным местоположением, годом 

постройки и техническим состоянием здания, технологической оснащенностью, со-
стоянием внутренней отделки, дополнительными услугами, оказываемыми аренда-

торам помещений в офисных центрах и рядом других параметров. Классы могут 
меняться при проведении модернизации помещений. 

Так же к объектам офисного назначения в отдельных случаях следует относить 

помещения с ярко выраженной специализацией и характерными для данного сег-
мента рынка признаками, а именно: отсутствие отдельного входа, кабинетная пла-
нировка и т.п. 

Торговые помещения 

К торговым помещениям относятся помещения, предназначенные для ведения 

торговой деятельности и расположенные в многофункциональных торговых ком-
плексах (Торговые центры, Торгово-развлекательные центры), а также в супермар-
кетах, гипермаркетах и универмагах. Данные помещения нецелесообразно исполь-

зовать по иному назначению. 

Многофункциональный торговый комплекс (МТК) - это объект коммерческой 

недвижимости, собственник которого не ведет торговую коммерческую деятель-
ность, а передает площади, подготовленные для ее осуществления, множеству опе-
раторов (причем не только торговых), среди которых могут быть организации сер-

виса, общественного питания и сферы досуга. 

Стрит-ритейл – формат, в который попадают самые разнообразные помеще-
ния. Единой системы классификации, по аналогии с классификацией торговых 

центров, на этом рынке нет. 

Уличная торговля – исторически самый первый формат ведения торгового биз-

неса. Но сам формат стрит-ритейла (что в переводе и значит «уличная торговля») 
возник относительно недавно. Собственной классификации для объектов стрит-ри-
тейла, как было упомянуто выше - нет, на сегодняшний день не существует, хотя, 

разумеется, в своей работе участники рынка разграничивают помещения по ряду 
параметров. Преимущественно, объекты стрит-ритейла можно разделить на три 
уровня по ценовой категории: торговые марки класса «люкс» (известные, дорогие, 

мировые бренды), «премиум» (также известные и популярные марки, но по стоимо-
сти несколько ниже), и марки среднего и выше среднего уровня (наиболее доступ-

ные широкому кругу покупателей). 

Супермаркет – это магазин, расположенный в отдельном здании или в составе 
МТК, работающий по принципу самообслуживания, в основном продуктового ряда, 
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с автоматизированной системой товарного учета и единым расчетно-кассовым уз-
лом, площадью не менее 1 тыс. кв. м и ассортиментным наполнением не менее 5 

тыс. товарных наименований. 

Гипермаркет – это супермаркет площадью не менее 4 тыс. кв. м, расположен-
ный, как правило, в отдельном здании (редко – в составе МТК), с ассортиментным 

наполнением не менее 10 тыс. товарных наименований, в том числе не продукто-
вого ряда. 

Универмаг – это торговая организация, расположенная в отдельном здании 

или во встроенном в жилое здание помещении, площадью не менее 1 тыс. кв. м, 
предлагающая полный ассортиментный ряд, реализуемый в отдельных секциях, 

каждая из которых имеет собственный расчетно-кассовый узел, объединенных еди-
ным управлением и правилами размещения ассортимента по площадям. 

Так же к объектам торгового назначения в отдельных случаях следует относить 

помещения с ярко выраженной специализацией и характерными для данного сег-
мента рынка признаками, при этом находящихся в неспециализированных зда-
ниях, а именно: расположение на 1-м этаже либо в пристройке, наличие отдельного 

входа, зальная планировка, витринные окна, наличие погрузочно-разгрузочной 
зоны (пандус, дебаркадер) и т.п. 

Помещения свободного назначения 

К помещениям свободного назначения (ПСН) относятся такие помещения, ко-
торые юридически возможно и экономически целесообразно использовать по не-

скольким вариантам назначения: в качестве офиса, помещения сферы услуг, тор-
гового помещения и т.д. ПСН можно при минимальных затратах перевести из од-

ного текущего использования в другое (к примеру, из офиса компании в парикма-
херскую) по желанию собственника или арендатора. К ПСН относятся помещения, 
расположенные, как правило, на первых этажах жилых и административных зда-

ний, так как на более высоких этажах затруднительно расположить помещение 
сферы услуг или торговли. 

Производственно-складская недвижимость 

Для производственно-складской недвижимости характерно расположение в 
промышленной зоне на огороженной территории, хотя данный фактор и не явля-

ется обязательным. На территории Москвы имеются как крупные промышленные 
территории, на которых расположены производственно-складские здания и соору-
жения, так и отдельные огороженные зоны среди жилой и административной за-

стройки. 

Производственно-складская недвижимость используется для организации 

производства и/или хранения готовой продукции или сырья. Здания и сооружения 
могут отличаться конструктивными характеристиками, техническим состоянием, 
наличием и составом инженерных коммуникаций, назначением и фактическим ис-

пользованием. На основании данных характеристик происходит идентификация 
объекта оценки и подбор аналогичных производственно-складских помещений на 
рынке продажи и аренды Москвы. 

Вывод: 
Объект оценки относится к сегменту недвижимости: помещения офисного 

назначения. 
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9.4. Анализ рынка коммерческой недвижимости города Москвы по ито-
гам января 2019 года 

Продажа 

Объем предложения 

В январе на продажу предлагалось 658 объектов общей площадью 873 

тыс. кв. м и общей стоимостью 153 млрд. руб., что ниже показателя декабря на 58% 
как количеству и на 54% - по общей площади.  

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

руб./кв. м.  Курс доллара в январе снизился на 1%. В итоге, в долларовом эквива-
ленте цена выросла на 1% и составила 2 637 $/кв. м. За год цены в рублях выросли 

на 5%, а в долларах – снизились на 13%. 

Значительное снижение объема предложения в январе было вызвано большим 
количеством нерабочих дней, при этом факт заметного изменения цен указывает 

на то, что и деловая активность была низкой. 

Лидером по объему предложения остаются офисные помещения, доля которых 
по площади составляет 50%. Далее идут производственно-складские помещения 

(21%), помещения свободного назначения (15%) и торговые помещения (14%). 

 

Торговая недвижимость 

Объем предложения торговых помещений на продажу в январе 2019 г. по ко-
личеству снизился на 54%, а по общей площади - на 53%.  Всего на рынке экспони-

ровалось 114 объектов общей площадью 126 тыс.кв.м. и общей стоимостью 21,7 
млрд. руб. 

Внутри Садового Кольца экспонировалось 12 объектов общей площадью 3 

тыс.кв.м. За месяц объем предложения по количеству сократился на 52%, а по об-
щей площади - на 79%, при этом цена за месяц выросла на 23% и составила 895 240 

руб./кв.м. Рост цены был вызван уходом с рынка крупного объекта на ул.Н.Арбат 
(8381 кв.м, 556 430 руб./кв.м). 

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

общей площади – на 52%, составив 102 объекта общей площадью 123 
тыс.кв.м.  Цена на объекты за пределами центра за месяц сократилась на 4% и со-
ставила 154 837 руб./кв. м. Снижение цен связано, в частности, с началом экспо-

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

Учитывая тот факт, что существенный рост цен по объектам в центре был вы-
зван уходом с рынка лишь единственного крупного дешевого объекта, о каких- либо 
тенденциях в данном случае говорить не приходится. Что касается помещений за 

пределами центра, то, судя по снижению цен как за месяц, так и за год, отрица-
тельные факторы преобладают. 
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Офисная недвижимость 

Объем предложения офисных помещений на продажу в январе 2019 г. сни-
зился на 60% по количеству и на 57% по общей площади. Всего на рынке предлага-
лось 392 объекта общей площадью 432 тыс. кв.м и общей стоимостью 95 млрд. руб. 

Количество офисных объектов, предлагаемых на продажу в центре, сократи-
лось на 66%, а общая площадь – на 61%, в результате чего объем предложения со-

ставил 59 объектов площадью 53 тыс. кв. м. Средневзвешенная цена по объектам 
в центре выросла на 28% и составила 516 473 руб./кв. м. Рост цен было связан, в 
частности, с уходом с рынка дешевых объектов на ул. Пятницкая  (3 841 кв.м, 

182 244 руб./кв.м), Цветной б-р (5 080 кв.м, 321 200 руб./кв.м), Подсосенский пер. 
(5 986 кв.м, 167 110 руб./кв.м) и Чистопрудный б-р (8 216 кв.м, 334 720 руб./кв.м). 

Объем предложения на продажу офисов за пределами центра за месяц сни-

зился на 59% по количеству и на 56% по общей площади и составил 333 объекта 
общей площадью 379 тыс. кв. м.  Средневзвешенная цена на офисные помещения 

за пределами центра выросла на 5% и составила 178 818 руб./кв.м. Рост цены был 
связан, в частности, с окончанием экспонирования в декабре дешевых объектов на 
пр-те Вернадского (20 106 кв.м, 59 771 руб./кв.м), ул. Шарикоподшипниковская 

(21 475 кв.м, 55 900 руб./кв.м). 

Судя по более существенным темпам роста цен как за месяц, так и за год, 

спрос на помещения в центре более высок. 
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Производственно-складские помещения 

Количество экспонируемых объектов производственно-складского назначения 

в январе 2019 г. сократилось на 47%, а их общая площадь – на 46%. Объем предло-
жения составил 67 объектов общей площадью 188 тыс. кв. м. Средневзвешенная 
цена производственно-складских помещений снизилась на 5% и составила 68 569 

руб./кв.м. Снижение произошло за счет уменьшения цен по объектам, которые экс-
понируются уже не первый месяц. 

Объем предложения объектов свободного назначения в январе 2019 г. по ко-

личеству сократился на 60%, а по общей площади – на 58%, составив 85 объектов 
общей площадью 126 тыс. кв. м. Средневзвешенная цена по помещениям свобод-

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

 

(Источник https://rrg.ru/analytic/review/sale-january-2019) 

 

 

 

 

 

 

Аренда 

Объем предложения 

В январе 2019 г. в аренду предлагалось 1 972 объекта коммерческой недвижи-
мости общей площадью 1 220 тыс. кв. м. Объем предложения за месяц по количе-

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

Средняя арендная ставка за месяц сократилась на 2% и составила 16 331 
руб./кв. м/год.  Курс доллара в январе снизился на 1%, поэтому в долларовом эк-

виваленте ставка снизилась на 1% и составила 245$/кв.м/год.  За год, с января 
2018 года рублевые ставки снизились на 10%. 

Объем предложения на рынке аренды, как и на рынке продажи, в январе сни-

зился в связи с большим количеством праздничных дней. Деловая активность в 
начале года традиционно была невысокой, поэтому изменение ставок оказалось не-

существенным. 

https://rrg.ru/analytic/review/sale-january-2019
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Лидером по объему предложения в январе были производственно-складские 
помещения, доля которых по площади составила 48%, за ними идут офисные поме-

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

 

Торговая недвижимость 

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

тыс. кв. м. По сравнению с предыдущим месяцем количество экспонируемых тор-
говых объектов снизилось на 30%, а общая площадь - на 41%. 

Из указанных объектов в центре экспонировалось 22 объекта общей площадью 

7 тыс. кв. м, что ниже показателя декабря на 24% по количеству и на 29% по общей 
площади. Средняя запрашиваемая ставка аренды на эти объекты за месяц выросла 
на 12% и составила 70 443 руб./кв. м/год. Доля объектов, сдаваемых по ставке 

выше 70 000 руб./кв.м/год, при этом выросла с 41% до 45%. 

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

январе 2019 г.  снизилось на 30%, а по общей площади – на 41%.  Объем предложе-
ния составил 334 объекта общей площадью 102 тыс. кв. м. Средняя ставка за месяц 
снизилась на 7% и составила 25 858 руб./кв.м/год. , Доля объектов, сдаваемых по 

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

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

по сравнению с объектами за его пределами оказывается выше. 

 

 

Офисная недвижимость 

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

снизился на 37%, а по общей площади –  на 27% и составил 1 069 объектов общей 
площадью 526 тыс. кв. м. 

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

площадь – на 34%. Средняя арендная ставка не изменилась и составила 27 576 
руб./кв. м/год. 
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Объем предложения офисных площадей за пределами Садового Кольца по ко-
личеству уменьшился на 38%, а по общей площади – на 26%, при этом средняя 

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

Судя по отсутствию значительных изменений ставок по объектам, как в цен-
тре, так и за его пределами, ситуация в условиях низкой деловой активности оста-

валась относительно стабильной. 

 

Производственно-складские помещения 

Объем предложения производственно-складских объектов в январе 2019 г. 
снизился на 28% по количеству и на 21% по общей площади и составил 527 объек-
тов общей площадью 584 тыс. кв.м. 

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

 

(Источник https://rrg.ru/analytic/review/rent-january-2019) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://rrg.ru/analytic/review/rent-january-2019
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9.4.1. Обзор рынка офисной недвижимости Москвы 1 кв. 2019 г.3 

 

 

                                       

3 https://content.knightfrank.com/research/597/documents/ru/rynok-ofisnoy-nedvizhimosti-moskva-1-

kvartal-2019-goda-6352.pdf 
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9.4.2. Обзор рынка торговой недвижимости Москвы 1 кв. 2019 г.4 

 

                                       

4 https://zdanie.info/2393/2466/news/13351  
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9.4.3. Обзор рынка складской недвижимости Москвы 1 квартал 2019 г.5 

 

 

                                       

5 https://content.knightfrank.com/research/596/documents/ru/rynok-skladskoy-nedvizhimosti-
moskva-i-kvartal-2019-6324.pdf 
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9.5. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и 

цены сопоставимых объектов недвижимости, с приведением интер-
валов значений этих факторов 

Недвижимость обеспечивает более устойчивый поток доходов и, что особенно 

важно, доходность недвижимости имеет четко выраженную тенденцию к росту в 
период спада доходности от финансовых активов. Кроме того, при инвестициях в 
доходную недвижимость необходимо учитывать, что рыночные цены на недвижи-

мость возрастают по мере роста инфляции и резко снижаются в периоды сокраще-
ния инфляции. 

Ставка доходности инвестиций в недвижимость, а также уровень риска, лик-
видность, уровень контроля и стоимость в значительной степени определяются в 
зависимости от инструментов инвестирования в доходную недвижимость, таких 

как: собственный капитал, заемный капитал, ипотека, опционы, гибридная задол-
женность, преимущественное право аренды. 

Необходимо отметить, что для рынка недвижимости характерны следующие 

процессы: 

 уровни арендной платы на рынке доходной недвижимости имеют устойчивую 

тенденцию к цикличности; 

 стоимость объектов доходной недвижимости определяется факторами, действу-

ющими на рынке капитала; 

 неизбежно циклическое избыточное инвестирование на рынке недвижимости; 

 коэффициент капитализации определяет в краткосрочном периоде рыночную 

стоимость недвижимости, а в долгосрочном периоде – стоимость строительства 
или переоснащения объектов недвижимости, и относительная инвестиционная 
привлекательность недвижимости определяет стоимость недвижимости; 

 рынок капитала определяет предложение недвижимости в долгосрочном пери-
оде, а спрос на недвижимость – общеэкономическая конъюнктура; 

 объекты недвижимости конкурируют на рынке недвижимости за более высокую 
ставку арендной платы, а на рынке капитала – за конкурентоспособную ставку 

доходности на инвестированный капитал. 

На разброс цен коммерческой недвижимости обычно влияют следующие фак-
торы:  

 передаваемые права; 

 финансовые условия; 

 условия продажи; 

 снижение цены в процессе торгов; 

 дата предложения; 

 месторасположение; 

 физические характеристики; 

 прочие отличия. 

Далее приводится краткий анализ основных ценообразующих факторов при-
менительно к рынку коммерческой недвижимости г. Москвы. 

Передаваемые права 

Разница между оцениваемой недвижимостью и сопоставимым объектом, вли-
яющая на его стоимость, достаточно часто определяется разницей их юридического 

статуса (набора прав). В данном случае в качестве аналогов использовались объ-
екты с передаваемыми имущественными правами в виде права аренды. Введение 

корректировки не требуется. 
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Финансовые условия 

Цены арендных ставок для разных объектов могут отличаться из-за разных 

условий финансирования. Так, например, можно выделить: 

 использование заемных средств для аренды объекта недвижимости; 

 расчет арендатора с арендодателем за счет собственных средств. 

Первый вариант требует проведения корректировки рыночной цены на вели-

чину платы за кредит. Во втором варианте корректировка не требуется, так как 
сделка реализована из текущей стоимости денег. 

Так как финансовые условия одинаковы для предполагаемых сделок с объек-

том оценки и объектами – аналогами, корректировка не проводилась. 

Условия продажи  

Данный элемент сравнения позволяет исключить объекты недвижимости из 

объектов сравнения либо провести по ним корректировки ставок аренды при вы-
явлении отклонений от чисто рыночных условий сделки, предопределяемых нети-

пичной мотивацией приобретения права аренды недвижимости. 

Дата продажи/предложения 

Данный фактор учитывает рост/падение аренднвых ставок на рынке недви-

жимости в течение определенного времени. 

Корректировка по данному фактору может быть определена на основе данных 

информационного ресурса http://zdanie.info/informer. Стоит отметить, что, как 
правило, в период нормальной экспозиции коммерческой недвижимости, арендная 
ставка за объект находится на одном уровне. Таким образом, арендные ставки по 

объектам-аналогам не корректируются при условии их предложения в период экс-
позиции до даты оценки. 

Состав расходов 

В состав ставки аренды объектов-аналогов зачастую включены операционные, 

эксплуатационные расходы (в т.ч. коммунальные расходы/услуги/платежи). Вели-

чина операционных и эксплуатационных расходов по различным типам помеще-

ний в г. Москве рассчитана на основании данных Справочник расчетных данных 

для оценки и консалтинга, СРД №24, 2019 г., ООО "Научно-Практический Центр 

Профессиональной Оценки (НЦПО)" под ред. Е.Е. Яскевича и представлена в таб-

лице ниже.  
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Приведенные выше в таблице данные по операционным и эксплуатационным 

расходам включают в себя коммунальные платежи. Учет коммунальных платежей 
проведен на основе процентных соотношений, приведенных в Информационно-
аналитическом бюллетене рынка недвижимости «RWAY» № 238, 2015г. 

 

Рисунок 4. Информационно-аналитический бюллетень рынка недвижимости «RWAY» № 238, 
январь 2015г. 

Таким образом, коммунальные платежи составляют 24% от операционных рас-

ходов для офисной недвижимости, 20% от операционных расходов для торговой 
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недвижимости, 12% операционных расходов для складской недвижимости. С уче-
том данной поправки были пересчитаны величины эксплуатационных и комму-

нальных расходов. 

Таблица 6. Размер эксплуатационных и коммунальных расходов на 1 кв.м6 
Назначение\Класс А В С 

Офисные помещения: 
Эксплуатационные расходы, 

включая коммунальные платежи, 

с учетом НДС, руб. / кв. м в год 
5 530 4 230 2 840 

Эксплуатационные расходы, без 

учета коммунальных платежей, с 

учетом НДС, руб. / кв. м в год 
4 547 2 934 1 798 

Коммунальные платежи с учетом 

НДС, руб. / кв. м в год 
983 1 296 1 042 

Торговые помещения: 
Эксплуатационные расходы, 

включая коммунальные платежи, 

с учетом НДС, руб. / кв. м в год 
6 480 5 120 3 920 

Эксплуатационные расходы, без 

учета коммунальных платежей, с 

учетом НДС, руб. / кв. м в год 
4 648 3 598 2 772 

Коммунальные платежи с учетом 

НДС, руб. / кв. м в год 
1 832 1 522 1 148 

Складские помещения 
Эксплуатационные расходы, 

включая коммунальные платежи, 

с учетом НДС, руб. / кв. м в год 
2 410 1 990 1 470 

Эксплуатационные расходы, без 

учета коммунальных платежей, с 

учетом НДС, руб. / кв. м в год 
2 040 1 656 1 237 

Коммунальные платежи с учетом 

НДС, руб. / кв. м в год 
370 334 233 

 Факт сделки (торг) 

Фактор уторгования учитывает скидки в условиях рыночной торговли в про-

цессе переговоров между продавцом и покупателем. Как правило, при закрытии 
сделок купли-продажи/аренды недвижимости возможно некоторое снижение пла-

тежа (в результате торга). Для расчета диапазона значений корректировки на торг 
были использованы материалы исследования, опубликованные в СРД-24 (Справоч-
ник расчетных данных для оценки и консалтинга, ООО "Научно-практический 

Центр Профессиональной Оценки", май 2019 г. www.cpcpa.ru, стр.24), в книге Лей-
фера Л. А. «Справочника оценщика недвижимости-2018.  Офисно-торговая недви-

жимость и сходные типы объектов» (стр. 285, 287), а также «Производственно-
складская недвижимость и сходные типы объектов», под ред. канд. техн. наук Л.А. 
Лейфера, Нижний Новгород, 2018 г. (стр.271, 272), которые приведены ниже. 

Скидка на торг для помещений свободного назначения определялась как 
средняя величина между офисными и торговыми объектами. 

Таблица 7. Корректировка на торг 

 
Назначение 
 

Справочник расчетных данных для 

оценки и консалтинга СРД-24, ООО 
"Научно-практический Центр Профес-

сиональной Оценки", май 2019 г. 

Справочник оценщика недвижимости-2018. 

Офисно-торговая недвижимость и сходные 
типы объектов. Корректирующие коэффици-
енты и скидки для сравнительного подхода 

Продажа Аренда Продажа Аренда 

Офисы (среднее значе-
ние диапазона) 

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

Торговые (среднее зна-
чение диапазона) 

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

                                       

6 Справочник расчетных данных для оценки и консалтинга (СРД № 24, 2019 г.). Показатели 
указаны с учетом НДС, расчеты оценщика 
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ПСН (среднее между 
офисами и магазинами) 

9,75% 7,00% 10,00% 9,60% 

Производственно-
складские 

11,00% 7,00% 11,50% 9,30% 

 

Среднее значение поправки на торг принятое для расчета 

  Продажа Аренда 

Офисы 10,3% 8,30% 

Торговые  9,5% 8,30% 

ПСН (среднее между офисами и магази-

нами) 
9,9% 8,30% 

Производственно-складские 11,3% 8,2% 

Месторасположение объекта 

Фактор местоположения определяется совокупностью следующих ценообразу-
ющих параметров: 

 расположение в зависимости от удаления от центра к МКАД, относительно адми-
нистративных округов; 

 принадлежность к «торговому коридору»/близость к основным транспортным ма-
гистралям;  

 удаленность от метро (пешеходная/транспортная доступность); 

 доступ к объекту (расположение на закрытой территории/свободный доступ); 

 расположение относительно красной линии. 

Расположение относительно административных округов и ценовых зон 
(транспортных колец) г. Москвы 

Расположение объектов коммерческой недвижимости относительно админи-

стративных округов существенным образом влияет на их стоимость, при этом, как 
показывает размещенное ниже исследование, местоположение принято дополни-
тельно 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 недвижи-
мости, 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 место-
положение вводить не следует, даже если объекты находятся в различных админи-

стративных округах или ценовых зонах (подобного рода ситуации возникают ис-
ключительно в тех случаях, если объекты недвижимости расположены на границах 
административных округов или ценовых зон). 

Таблица 8. Результаты консультации со специалистами агентств недвижимости 

Наименова-

ние АН 

ФИО 

агента 

Контактные 

данные 
Предоставленная агентом информация 

«МИЕЛЬ» 

Татьяна 

Коровяков-

ская 

+7 (495) 665-50-49 

Сопоставимые объекты недвижимости, расположенные 

в соседних округах, но на близком расстоянии (при-

мерно 0-5 км), имеют схожую стоимость 
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Наименова-

ние АН 

ФИО 

агента 

Контактные 

данные 
Предоставленная агентом информация 

«ИНКОМ» 
Максим 

Васильев 
+7 (495) 363-10-10 

Объекты недвижимости, расположенные в соседних 

административных округах и сопоставимые по своим 

характеристикам, имеют приблизительно одинаковую 

стоимость в том случае, если расстояние между ними 

не превышает 3 км 

«МИАН» 
Андрей 

Карпов 
+7 (495) 543-90-66 

Объекты недвижимости, сопоставимые по своим ха-

рактеристикам, но расположенные в соседних админи-

стративных округах в непосредственной близости (0-5 

км), являются сопоставимыми по своей стоимости 

Источник: информация, полученная оценщиком в результате телефонных переговоров 

Таким образом, объекты аналоги, расположенные на удалении от объекта 

оценки на расстоянии не более 3 км, признаются сопоставимыми по местоположе-
нию. 

Принадлежность к «торговому коридору»/близость к основным транс-
портным магистралям 

Торговый коридор (ценовой коридор) – это улицы или участки улиц с высокой 

концентрацией разноформатных магазинов с единым, как правило, высоким 
(выше среднего) ценовым диапазоном, в котором большинство спадов и подъемов 

заканчивается на приблизительно одинаковых уровнях. Торговый коридор явля-
ется частным случаем ценового канала. 

Согласно справочникам RWAY торговые коридоры можно разделить на три 

группы: 

 основные коридоры (1-я Тверская-Ямская ул., Арбат ул., Красная Пресня ул., Куз-

нецкий Мост ул., Малая Бронная ул., Мясницкая ул., Никитский бульвар, Николь-
ская ул., Новый Арбат ул., Петровка ул., Покровка ул., Пятницкая ул., Столешни-
ков пер., Тверская ул.); 

 торговые коридоры Садового кольца (Валовая ул, Земляной Вал ул., Новинский 
бульвар, Садовая-Садовая-Самотечная ул.); 

 торговые магистрали (Комсомольский проспект, Кутузовский проспект, Ленин-
ский проспект, Проспект Мира)7 

По оценке аналитиков компании Cushman & Wakefield, ставшие сравнительно 
недавно пешеходными Болотная площадь, переулки Климентовский и Лаврушин-

ский, Малый и Большой Толмачевский, также имеют большой коммерческий по-
тенциал и их можно так же в скором времени (если уже не сейчас) отнести к торго-
вым коридорам.8 

Принадлежность к торговому коридору, как правило, является наиболее зна-
чимым ценообразующим фактором с точки зрения местоположения объекта, при 

этом влияние прочих факторов местоположения либо полностью нивелируется, 
либо сильно ослабевает. 

Удаленность от метро (пешая/транспортная доступность) 

В силу развитости рынка недвижимости объекты-аналоги подбираются таким 
образом, чтобы они располагались либо у той же станции, что и объект оценки, либо 
ближайшей к ней.  

                                       
7 RWAY №252 (март 2016); RWAY №248 (ноябрь 2015) 
8 http://www.comestate.ru/articles/street-retail-v-moskve 



ООО «Оценка и Консалтинг»  

 - 53 - 

Удаленность от метро является важным ценообразующим фактором для ком-
мерческой недвижимости на рынке продажи и аренды.  

Для расчета корректировки на удаленность от метро используется коэффи-

циент, рассчитанный на основании отношения удельного показателя стоимости по-

мещения, как наиболее наглядного отображающего данную зависимость.  

В качестве исходных данных в части определения данной корректировки 

была проанализирована информация предложений о продаже объектов коммерче-

ской недвижимости, а именно помещений 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.  

Таблица 9. Выборка объектов для расчета корректировки на местоположение (удаленность от 
станции метро) 

Район 
Местоположе-

ние 
Адрес 

Пло-
щадь, 
кв. м 

Удаленность 

от метро 

Стои-
мость, 

руб./кв. м 
Источник 

Рязанский 
Между ТТК и 

МКАД 

г. Москва, Рязанский 

проспект, 10с18 
179,5 

5-10 минут 

транспортом 
149 983 

http://www.cian.ru/sale/com

mercial/8105698/ 

Алексеев-
ский 

Между ТТК и 
МКАД 

г. Москва, проспект 
Мира, 102 

140,1 
10-15 минут 

пешком 
238 000 

http://www.cian.ru/sale/com
mercial/14188836/ 

Перово 
Между ТТК и 

МКАД 

г. Москва, ул. 2-я Эн-

тузиастов, 5к41 
107,0 

10-15 минут 

пешком 
60 000 

http://www.cian.ru/sale/com

mercial/8142640/ 

Коптево 
Между ТТК и 

МКАД 
г. Москва, ул. Михал-
ковская, 63Бс1 

121,7 
5-10 минут 

транспортом 
90 000 

http://www.cian.ru/sale/com
mercial/7246762/ 

Тимирязев-
ский 

Между ТТК и 
МКАД 

г. Москва, Локомотив-
ный проезд, 21с5 

115,0 
10-15 минут 

пешком 
104 348 

http://www.cian.ru/sale/com
mercial/5941853/ 

Бабушкин-
ский 

Между ТТК и 
МКАД 

г. Москва, Олонецкий 
проезд, 4к2 

138,2 
5-10 минут 

пешком 
120 000 

http://www.cian.ru/sale/com
mercial/8114188/ 

Лефортово 
Между ТТК и 

МКАД 
г. Москва, ул. Авиамо-
торная, 50с2 

179,8 
5-10 минут 

пешком 
94 383 

http://www.cian.ru/sale/com
mercial/13980519/ 

Можайский 
Между ТТК и 

МКАД 
г. Москва, ул. Горбу-
нова, 2 

108,0 
5-10 минут 

транспортом 
181 481 

http://www.cian.ru/sale/com
mercial/6296864/ 

Замоскворе-
чье 

Между Садо-
вым и ТТК 

г. Москва, ул. Летни-
ковская, 4с5 

151,9 
10-15 минут 

пешком 
180 000 

http://www.cian.ru/sale/com
mercial/14279224/ 

Раменки 
Между ТТК и 

МКАД 
г. Москва, проспект 
Вернадского, 8А 

150,0 
5-10 минут 

пешком 
210 000 

http://www.cian.ru/sale/com
mercial/14597978/ 

Мещанский 
Между Бульвар-
ным и Садовым 

г. Москва, Цветной 
бульвар, 26с1 

110,0 
до 5 минут 

пешком 
300 000 

http://www.cian.ru/sale/com
mercial/7759972/ 

Тверской 

В пределах 

Бульварного 
кольца 

г. Москва, Малый 

Гнездниковский пере-
улок, 10 

194,0 
до 5 минут 

пешком 
170 103 

http://www.cian.ru/sale/com
mercial/12836430/ 

Даниловский 
Между Садо-
вым и ТТК 

г. Москва, ул. Ленин-
ская Слобода, 19 

130,0 
5-10 минут 

пешком 
261 538 

http://www.cian.ru/sale/com
mercial/7140910/ 

Головинский 
Между ТТК и 

МКАД 
г. Москва, Головин-
ское шоссе, вл. 5 

198,9 
до 5 минут 

пешком 
177 000 

http://www.cian.ru/sale/com
mercial/14574234/ 

Лефортово 
Между ТТК и 

МКАД 
г. Москва, ул. Авиамо-
торная, 12 

174,0 
до 5 минут 

пешком 
209 770 

http://www.cian.ru/sale/com
mercial/14584828/ 
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Район 
Местоположе-

ние 
Адрес 

Пло-
щадь, 
кв. м 

Удаленность 

от метро 

Стои-
мость, 

руб./кв. м 
Источник 

Мещанский 
Между Бульвар-
ным и Садовым 

г. Москва, Большой 
Сухаревский пере-
улок, 15с2 

240,0 
до 5 минут 

пешком 
204 167 

http://www.cian.ru/sale/com
mercial/8081524/ 

Басманный 
В пределах 

Бульварного 
кольца 

г. Москва, Покров-
ский бульвар, 14 

248,2 
5-10 минут 

транспортом 
201 450 

http://www.cian.ru/sale/com
mercial/10198529/ 

Арбат 
Между Бульвар-
ным и Садовым 

г. Москва, ул. Арбат, 
11 

220,0 
5-10 минут 

пешком 
250 000 

http://www.cian.ru/sale/com
mercial/12114582/ 

Даниловский 
Между Садо-
вым и ТТК 

г. Москва, Дербенев-
ская набережная, 11А 

232,0 
5-10 минут 

транспортом 
244 138 

http://www.cian.ru/sale/com
mercial/8231398/ 

Останкин-
ский 

Между ТТК и 
МКАД 

г. Москва, ул. Акаде-
мика 

111,0 
5-10 минут 

пешком 
126 126 

http://www.cian.ru/sale/com
mercial/1371 

Даниловский 
Между Садовым и 

ТТК 
г. Москва, Дербеневская 

набережная, 7 
100,0 

5-10 минут пеш-

ком 
140 000 

http://www.cian.ru/sale/commercial/1
4064462/ 

Донской 
Между ТТК и 

МКАД 
г. Москва, Варшавское 

шоссе, 1с2 
102,0 

более 10 минут 

транспортом 
142 157 

http://www.cian.ru/sale/commercial/1
3877987/ 

Выхино-Жуле-

бино 
Между ТТК и 

МКАД 
г. Москва, ул. Ферганская, 

6к2 
151,0 

10-15 минут 

пешком 
105 960 

http://www.cian.ru/sale/commercial/7
852288/ 

Войковский 
Между ТТК и 

МКАД 
г. Москва, ул. Космонавта 

Волкова, 12 
162,0 

5-10 минут 

транспортом 
130 864 

http://www.cian.ru/sale/commercial/1
2307332/ 

Раменки 
Между ТТК и 

МКАД 
г. Москва, ул. Минская, 2Б 104,0 

5-10 минут пеш-

ком 
164 900 

http://www.cian.ru/sale/commercial/1
4439624/ 

Южнопорто-

вый 
Между Садовым и 

ТТК 
г. Москва, ул. Новооста-

повская, 6Б 
116,0 

10-15 минут 

пешком 
150 000 

http://www.cian.ru/sale/commercial/1
3861887/ 

Восточное Де-

гунино 
Между ТТК и 

МКАД 
г. Москва, Дмитровское 

шоссе, 100 
109,0 

более 10 минут 

транспортом 
160 550 

http://www.cian.ru/sale/commercial/1
174684/ 

Бутырский 
Между ТТК и 

МКАД 
г. Москва, ул. Новодмит-

ровская, 2к1 
113,0 

5-10 минут пеш-

ком 
156 000 

http://www.cian.ru/sale/commercial/1
3877892/ 

Черемушки 
Между ТТК и 

МКАД 
г. Москва, Научный про-

езд, 19 
111,5 

5-10 минут 

транспортом 
160 000 

http://www.cian.ru/sale/commercial/9
158350/ 

Нижегородский 
Между Садовым и 

ТТК 
г. Москва, ул. Талалихина, 

41 
300,0 

5-10 минут 

транспортом 
60 000 

http://www.cian.ru/sale/commercial/6
188279/ 

Бутырский 
Между ТТК и 

МКАД 
г. Москва, Огородный про-

езд, 5 
180,0 

более 10 минут 

транспортом 
100 000 

http://www.cian.ru/sale/commercial/8
68639/ 

Соколиная гора 
Между ТТК и 

МКАД 
г. Москва,ул. Миронов-

ская, 25 
140,0 

10-15 минут 

пешком 
130 093 

http://www.cian.ru/sale/commercial/1
3804142/ 

Коньково 
Между ТТК и 

МКАД 
г. Москва, ул. Бутлерова, 

17Б 
116,0 

5-10 минут 

транспортом 
162 000 

http://www.cian.ru/sale/commercial/6
209513/ 

Алексеевский 
Между ТТК и 

МКАД 
г. Москва, Графский пере-

улок, 14к1 
125,0 

10-15 минут 

пешком 
180 000 

http://www.cian.ru/sale/commercial/1
4187936/ 

Крылатское 
Между ТТК и 

МКАД 
г. Москва, ул. Осенняя, 23 150,0 

10-15 минут 

пешком 
150 000 

http://www.cian.ru/sale/commercial/1
3943552/ 

Южнопорто-

вый 
Между Садовым и 

ТТК 
г. Москва, ул. 1-я Машино-

строения, 10 
123,1 

5-10 минут пеш-

ком 
200 000 

http://www.cian.ru/sale/commercial/9
476182/ 

Нагатино-Са-

довники 
Между ТТК и 

МКАД 
г. Москва, ул. Нагатин-

ская, 16 
199,0 

10-15 минут 

пешком 
125 000 

http://www.cian.ru/sale/commercial/1
1675687/ 

Басманный 
В пределах Буль-

варного кольца 
г. Москва, Хохловский пе-

реулок, 10с1 
170,0 

10-15 минут 

пешком 
147 059 

http://www.cian.ru/sale/commercial/4
621861/ 

Марьина Роща 
Между ТТК и 

МКАД 
г. Москва, 3-й проезд Ма-

рьиной рощи, 40с1 
188,0 

5-10 минут пеш-

ком 
132 979 

http://www.cian.ru/sale/commercial/9
013528/ 

Алексеевский 
Между ТТК и 

МКАД 
г. Москва, ул. Космонав-

тов, 18к2 
240,0 

5-10 минут 

транспортом 
108 300 

http://www.cian.ru/sale/commercial/1
3940132/ 

Пресненский 
Между Садовым и 

ТТК 
г. Москва, Большой Трех-

горный переулок, 2 
154,6 

10-15 минут 

пешком 
174 644 

http://www.cian.ru/sale/commercial/6
627726/ 

Пресненский 
Между Садовым и 

ТТК 
г. Москва, переулок Кра-

сина, 15с1 
167,0 

5-10 минут 

транспортом 
179 600 

http://www.cian.ru/sale/commercial/1
3941332/ 

Царицыно 
Между ТТК и 

МКАД 
г. Москва, ул. Каспийская, 

22 
250,0 

10-15 минут 

пешком 
120 000 

http://www.cian.ru/sale/commercial/1
4474155/ 

Бабушкинский 
Между ТТК и 

МКАД 
г. Москва, ул. Ленская, 

2/21 
187,0 

10-15 минут 

пешком 
170 000 

http://www.cian.ru/sale/commercial/1
3944472/ 

Котловка 
Между ТТК и 

МКАД 
г. Москва, ул. Нагорная, 

16к3 
193,0 

5-10 минут 
транспортом 

103 109 
http://www.cian.ru/sale/commercial/1
3951722/ 

Раменки 
Между ТТК и 

МКАД 
г. Москва, ул. Мосфиль-

мовская, 17Б 
157,0 

5-10 минут 

транспортом 
145 223 

http://www.cian.ru/sale/commercial/1
4633278/ 

Рязанский 
Между ТТК и 

МКАД 
г. Москва, Рязанский про-

спект, 75 
166,0 

до 5 минут пеш-

ком 
140 000 

http://www.cian.ru/sale/commercial/1
4623713/ 

Таганский 
Между Бульвар-

ным и Садовым 
г. Москва, ул. Земляной 

Вал, 54с2 
150,0 

10-15 минут 

пешком 
210 000 

http://www.cian.ru/sale/commercial/7
258698/ 
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Район 
Местоположе-

ние 
Адрес 

Пло-
щадь, 
кв. м 

Удаленность 

от метро 

Стои-
мость, 

руб./кв. м 
Источник 

Красносель-

ский 
Между Садовым и 

ТТК 
г. Москва, Спартаковский 

переулок, 2с1 
100,0 

10-15 минут 

пешком 
200 000 

http://www.cian.ru/sale/commercial/1
3942667/ 

Соколиная гора 
Между ТТК и 

МКАД 
г. Москва, Барабанный пе-

реулок, 4 
105,0 

5-10 минут пеш-

ком 
211 622 

http://www.cian.ru/sale/commercial/1
3941842/ 

Сокольники 
Между ТТК и 

МКАД 
г. Москва, Колодезный пе-

реулок, 14 
130,0 

10-15 минут 

пешком 
176 923 

http://www.cian.ru/sale/commercial/1
4419116/ 

Тверской 
Между Садовым и 

ТТК 
г. Москва, ул. Тихвинская, 

7 
100,0 

5-10 минут пеш-

ком 
250 000 

http://www.cian.ru/sale/commercial/1
4449918/ 

Басманный 
Между ТТК и 

МКАД 
г. Москва, Рубцовская 

набережная, 3с1 
200,0 

5-10 минут 

транспортом 
125 000 

http://www.cian.ru/sale/commercial/9
979535/ 

Южнопорто-

вый 
Между ТТК и 

МКАД 
г. Москва, ул. Петра Рома-

нова, 7с1 
150,0 

5-10 минут пеш-

ком 
170 000 

http://www.cian.ru/sale/commercial/1
3944112/ 

Басманный 
В пределах Буль-

варного кольца 
г. Москва, ул. Покровка, 

14/2 
108,0 

5-10 минут пеш-

ком 
240 741 

http://www.cian.ru/sale/commercial/8
398054/ 

Южное Мед-

ведково 
Между ТТК и 

МКАД 
г. Москва, проезд Деж-

нева, 1 
200,0 

10-15 минут 

пешком 
150 000 

http://www.cian.ru/sale/commercial/1
340231/ 

Строгино 
Между ТТК и 

МКАД 
г. Москва, ул. Твардов-

ского, 12 
216,0 

5-10 минут 

транспортом 
150 000 

http://www.cian.ru/sale/commercial/1
3942797/ 

Покровское-
Стрешнево 

Между ТТК и 

МКАД 
г. Москва, Полесский про-

езд, 16с1 
236,0 

5-10 минут пеш-

ком 
125 000 

http://www.cian.ru/sale/commercial/9
126316/ 

Покровское- 
Между ТТК и 

МКАД 
г. Москва, Сходненский 180,0 

10-15 минут 

пешком 
148 841 

http://www.cian.ru/sale/commercial/1
394 

Обручевский 
Между ТТК и 

МКАД 
г. Москва, ул. Воронцов-

ские Пруды, 3 
264,0 

5-10 минут 

транспортом 
102 300 

http://www.cian.ru/sale/commercial/1
3943572/ 

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 находиться 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 
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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: 

Район Адрес 
Площадь, 

кв.м. 
Удаленность от 

метро 
Стоимость, 
руб./кв.м. 

Источник 

Рязанский 
г. Москва, Рязанский про-
спект, 10с18 

179,5 
5-10 минут транс-

портом 
149 983 

http://www.cian.ru/sale/comm
ercial/8105698/ 

Алексеевский 
г. Москва, проспект Мира, 
102 

140,1 
10-15 минут пеш-

ком 
238 000 

http://www.cian.ru/sale/comm
ercial/14188836/ 

Можайский г. Москва, ул. Горбунова, 2 108,0 
5-10 минут транс-

портом 
181 481 

http://www.cian.ru/sale/comm
ercial/6296864/ 

Замоскворечье 
г. Москва, ул. Летниковская, 
4с5 

151,9 
10-15 минут пеш-

ком 
180 000 

http://www.cian.ru/sale/comm
ercial/14279224/ 

Раменки 
г. Москва, проспект Вернад-
ского, 8А 

150,0 
5-10 минут пеш-

ком 
210 000 

http://www.cian.ru/sale/comm
ercial/14597978/ 

Мещанский 
г. Москва, Цветной бульвар, 
26с1 

110,0 
до 5 минут пеш-

ком 
300 000 

http://www.cian.ru/sale/comm
ercial/7759972/ 

Тверской 
г. Москва, Малый Гнездни-

ковский переулок, 10 
194,0 

до 5 минут пеш-

ком 
170 103 

http://www.cian.ru/sale/comm

ercial/12836430/ 

Даниловский 
г. Москва, ул. Ленинская 
Слобода, 19 

130,0 
5-10 минут пеш-

ком 
261 538 

http://www.cian.ru/sale/comm
ercial/7140910/ 

Головинский 
г. Москва, Головинское 

шоссе, вл. 5 
198,9 

до 5 минут пеш-

ком 
177 000 

http://www.cian.ru/sale/comm

ercial/14574234/ 

Лефортово 
г. Москва, ул. Авиамотор-
ная, 12 

174,0 
до 5 минут пеш-

ком 
209 770 

http://www.cian.ru/sale/comm
ercial/14584828/ 

Мещанский 
г. Москва, Большой Суха-
ревский переулок, 15с2 

240,0 
до 5 минут пеш-

ком 
204 167 

http://www.cian.ru/sale/comm
ercial/8081524/ 

Басманный 
г. Москва, Покровский буль-
вар, 14 

248,2 
5-10 минут транс-

портом 
201 450 

http://www.cian.ru/sale/comm
ercial/10198529/ 

Арбат г. Москва, ул. Арбат, 11 220,0 
5-10 минут пеш-

ком 
250 000 

http://www.cian.ru/sale/comm
ercial/12114582/ 

Даниловский 
г. Москва, Дербеневская 
набережная, 11А 

232,0 
5-10 минут транс-

портом 
244 138 

http://www.cian.ru/sale/comm
ercial/8231398/ 

Останкинский 
г. Москва, ул. Академика Ко-
ролева, 13с1 

111,0 
5-10 минут пеш-

ком 
126 126 

http://www.cian.ru/sale/comm
ercial/13710933/ 

Даниловский 
г. Москва, Дербеневская 
набережная, 7 

100,0 
5-10 минут пеш-

ком 
140 000 

http://www.cian.ru/sale/comm
ercial/14064462/ 

Донской 
г. Москва, Варшавское 
шоссе, 1с2 

102,0 
более 10 минут 
транспортом 

142 157 
http://www.cian.ru/sale/comm
ercial/13877987/ 
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Район Адрес 
Площадь, 

кв.м. 
Удаленность от 

метро 
Стоимость, 
руб./кв.м. 

Источник 

Войковский 
г. Москва, ул. Космонавта 

Волкова, 12 
162,0 

5-10 минут транс-

портом 
130 864 

http://www.cian.ru/sale/comm

ercial/12307332/ 

Раменки г. Москва, ул. Минская, 2Б 104,0 
5-10 минут пеш-

ком 
164 900 

http://www.cian.ru/sale/comm
ercial/14439624/ 

Южнопорто-
вый 

г. Москва, ул. Новоостапов-
ская, 6Б 

116,0 
10-15 минут пеш-

ком 
150 000 

http://www.cian.ru/sale/comm
ercial/13861887/ 

Восточное Де-
гунино 

г. Москва, Дмитровское 
шоссе, 100 

109,0 
более 10 минут 
транспортом 

160 550 
http://www.cian.ru/sale/comm
ercial/1174684/ 

Бутырский 
г. Москва, ул. Новодмитров-
ская, 2к1 

113,0 
5-10 минут пеш-

ком 
156 000 

http://www.cian.ru/sale/comm
ercial/13877892/ 

Черемушки 
г. Москва, Научный проезд, 
19 

111,5 
5-10 минут транс-

портом 
160 000 

http://www.cian.ru/sale/comm
ercial/9158350/ 

Коньково 
г. Москва, ул. Бутлерова, 
17Б 

116,0 
5-10 минут транс-

портом 
162 000 

http://www.cian.ru/sale/comm
ercial/6209513/ 

Алексеевский 
г. Москва, Графский пере-
улок, 14к1 

125,0 
10-15 минут пеш-

ком 
180 000 

http://www.cian.ru/sale/comm
ercial/14187936/ 

Крылатское г. Москва, ул. Осенняя, 23 150,0 
10-15 минут пеш-

ком 
150 000 

http://www.cian.ru/sale/comm
ercial/13943552/ 

Южнопорто-
вый 

г. Москва, ул. 1-я Машино-
строения, 10 

123,1 
5-10 минут пеш-

ком 
200 000 

http://www.cian.ru/sale/comm
ercial/9476182/ 

Басманный 
г. Москва, Хохловский пере-
улок, 10с1 

170,0 
10-15 минут пеш-

ком 
147 059 

http://www.cian.ru/sale/comm
ercial/4621861/ 

Марьина Роща 
г. Москва, 3-й проезд Марь-

иной рощи, 40с1 
188,0 

5-10 минут пеш-

ком 
132 979 

http://www.cian.ru/sale/comm

ercial/9013528/ 

Пресненский 
г. Москва, Большой Трехгор-
ный переулок, 2 

154,6 
10-15 минут пеш-

ком 
174 644 

http://www.cian.ru/sale/comm
ercial/6627726/ 

Пресненский 
г. Москва, переулок Кра-
сина, 15с1 

167,0 
5-10 минут транс-

портом 
179 600 

http://www.cian.ru/sale/comm
ercial/13941332/ 

Бабушкин-
ский 

г. Москва, ул. Ленская, 2/21 187,0 
10-15 минут пеш-

ком 
170 000 

http://www.cian.ru/sale/comm
ercial/13944472/ 

Раменки 
г. Москва, ул. Мосфильмов-
ская, 17Б 

157,0 
5-10 минут транс-

портом 
145 223 

http://www.cian.ru/sale/comm
ercial/14633278/ 

Рязанский 
г. Москва, Рязанский про-
спект, 75 

166,0 
до 5 минут пеш-

ком 
140 000 

http://www.cian.ru/sale/comm
ercial/14623713/ 

Таганский г. Москва, ул. Земляной Вал, 54с2 150,0 10-15 минут пешком 210 000 
http://www.cian.ru/sale/commercial/72
58698/ 

Красносельский 
г. Москва, Спартаковский пере-

улок, 2с1 
100,0 10-15 минут пешком 200 000 

http://www.cian.ru/sale/commercial/13
942667/ 

Соколиная гора 
г. Москва, Барабанный переулок, 

4 
105,0 5-10 минут пешком 211 622 

http://www.cian.ru/sale/commercial/13
941842/ 

Сокольники 
г. Москва, Колодезный переулок, 

14 
130,0 10-15 минут пешком 176 923 

http://www.cian.ru/sale/commercial/14
419116/ 

Тверской г. Москва, ул. Тихвинская, 7 100,0 5-10 минут пешком 250 000 
http://www.cian.ru/sale/commercial/14
449918/ 

Басманный 
г. Москва, Рубцовская набереж-

ная, 3с1 
200,0 

5-10 минут транспор-

том 
125 000 

http://www.cian.ru/sale/commercial/99
79535/ 

Южнопортовый 
г. Москва, ул. Петра Романова, 

7с1 
150,0 5-10 минут пешком 170 000 

http://www.cian.ru/sale/commercial/13
944112/ 

Басманный г. Москва, ул. Покровка, 14/2 108,0 5-10 минут пешком 240 741 
http://www.cian.ru/sale/commercial/83
98054/ 

Южное Медвед-

ково 
г. Москва, проезд Дежнева, 1 200,0 10-15 минут пешком 150 000 

http://www.cian.ru/sale/commercial/13
40231/ 

Строгино г. Москва, ул. Твардовского, 12 216,0 
5-10 минут транспор-

том 
150 000 

http://www.cian.ru/sale/commercial/13
942797/ 

Покровское-
Стрешнево 

г. Москва, Полесский проезд, 16с1 236,0 5-10 минут пешком 125 000 
http://www.cian.ru/sale/commercial/91
26316/ 

Покровское-
Стрешнево 

г. Москва, Сходненский тупик, 16 180,0 10-15 минут пешком 148 841 
http://www.cian.ru/sale/commercial/13
943332/ 

Сортировка выборки по параметру «Удаленность от метро», была произведена 

и разделена на пять неравновеликих интервала:  
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- 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.  

Таблица 10. Характеристика расчетных интервалов 

Группа Удалённость от метро 
Количество аналогов 

в диапазоне 
Средняя арифметическая 

стоимость, 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 

Источник: Расчеты оценщика 

 

Рисунок 5. 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:  
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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 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.  

Таблица 11. Значения корректировок на удаленность от метро9 

ОО/ОА  
до 5 минут 
пешком  

5-10 минут 
пешком  

10-15 ми-
нут пеш-
ком  

5-10 минут 
транспор-
том  

более 10 
минут 
транспор-
том  

до 5 минут пешком  0% 6% 14% 22% 31% 

5-10 минут пешком  -6% 0% 7% 15% 24% 

10-15 минут пешком  -12% -6% 0% 7% 16% 

5-10 минут транспортом  -18% -13% -7% 0% 8% 

более 10 минут транспортом  -24% -19% -14% -7% 0% 

Источник: Расчеты оценщика 

Тип объекта. В текущих рыночных условиях выделяют два основных типа 

недвижимости: отдельно стоящие здания и встроенные помещения. Различные по 
типу объекту различаются по стоимости. Наибольшей стоимостью обладают от-
дельно стоящие здания. Стоимость встроенных помещений при прочих равных 

условиях ниже. 

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

екта («Справочник оценщика недвижимости-2018. Офисно-торговая недвижи-
мость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для 
сравнительного подхода» под ред. Лейфера Л.А., 2018 г., стр.208): 

Таблица 12. Значение корректировки на тип объекта 
Наименование коэффициента Среднее Интервал 

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

0,88 0,84 0,92 

Отношение удельной арендной ставки встроенного помеще-
ния к удельной арендной ставке такого же отдельностоящего 
объекта с земельным участком в пределах площади застройки 

0,92 0,89 0,96 

Таблица 13. Значение корректировки на тип объекта для арендной ставки, % 

Объект оценки Объект-аналог 

                                       

9 Оценщик допускает применимость данной зависимости и при определении рыночной стои-
мости ставок аренды 
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 Встроенное помещение 
Отдельностоящий объект с зе-
мельным участком в пределах 

площади застройки (ОСЗ) 

Встроенное помещение 0% -8% 

Отдельностоящий объект с земель-
ным участком в пределах площади 

застройки (ОСЗ) 
9% 0% 

Зависимость цен и арендных ставок производственно-складских объектов от 
типа объекта («Справочник оценщика недвижимости-2018. Производственно-

складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффици-
енты и скидки для сравнительного подхода» под ред. Лейфера Л.А., 2018 г., 

стр.192): 

Таблица 14. Значение корректировки на тип объекта 
Наименование коэффициента Среднее Интервал 

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

0,90 0,89 0,91 

Отношение удельной арендной ставки встроенного помеще-
ния к удельной арендной ставке такого же отдельностоящего 
объекта с земельным участком в пределах площади застройки 

0,91 0,90 0,92 

Таблица 15. Значение корректировки на тип объекта для арендной ставки, % 

Объект оценки Объект-аналог 

 Встроенное помещение 
Отдельностоящий объект с зе-
мельным участком в пределах 

площади застройки (ОСЗ) 

Встроенное помещение 0% -9% 

Отдельностоящий объект с земель-
ным участком в пределах площади 

застройки (ОСЗ) 
10% 0% 

Расположение выхода на красную линию 

Месторасположение объекта коммерческой недвижимости, уровень активно-
сти улицы, на которую выходит объект недвижимости (транспортная магистраль, 

пешеходная улица и пр.) также оказывает влияние на стоимость коммерческой не-
движимости. Расположение здания на 1-й линии домов, как правило, существенно 
увеличивает стоимость объекта при прочих равных условиях по сравнению с внут-

риквартальным расположением.  

Для расчета корректировки использованы данные «Справочника оценщика не-
движимости-2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов» под 

ред. канд. техн. наук Л.А. Лейфера, Нижний Новгород, 2018 г., которые приведены 
далее: 

Таблица 16. Значение корректировки на красную линию для офисно-торговых объектов 

Показатель 
Для красной ли-

нии 

Для второстепен-

ной улицы 

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

0,80 0,85 

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

0,80 0,85 

Таблица 17. Матрица коэффициентов, учитывающих фактор расположения относи-

тельно квартала 

Объект оценки 

Объект-аналог 

Первая линия маги-
стральной улицы 

Первая линия 
второстепенной 

улицы 

Внутриквар-
тально/вход со двора 

Первая линия магистральной 

улицы 
1 1,18 1,25 
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Объект оценки 

Объект-аналог 

Первая линия маги-

стральной улицы 

Первая линия 

второстепенной 
улицы 

Внутриквар-

тально/вход со двора 

Первая линия второстепенной 
улицы 

0,85 1 1,18 

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

 
На основе приведенных выше коэффициентов были рассчитаны поправочные 

коэффициенты, приведенные далее в таблицах: 
 

Таблица 18. Корректировка на местоположение относительно красной линии 

Объект нежилого фонда 

Объект-аналог 

Первая линия маги-

стральной улицы 

Первая линия вто-

ростепенной 

улицы 

Внутриквар-

тально/вход со 

двора 

Первая линия магистральной 

улицы  
0% 18% 25% 

Первая линия второстепенной 

улицы 
-15% 0% 18% 

Внутриквартально/вход со 

двора 
-20% -15% 0% 

В соответствии с Градостроительным кодексом Российской Федерации 2004 

года под красной линией, понимаются границы, отделяющие территории кварта-
лов, микрорайонов и других элементов планировочной структуры от улиц, проездов 
и площадей в городских и сельских поселениях. 

Наличие отдельного входа 

Наличие отдельного входа является важным ценообразующим фактором.  
Корректировка для офисно-торговой недвижимости определялась по данным 

«Справочника оценщика недвижимости-2018.  Офисно-торговая недвижимость и 
сходные типы объектов», под ред. канд. техн. наук Л.А. Лейфера, Нижний Новгород, 

2018 г. (стр.223), которые приведены ниже. 

Таблица 19. Корректировка на наличие отдельного входа для офисно-торговых объектов для г. 
Москвы 

Объект оценки 
Объект-аналог 

Отдельный вход Вход из общего коридора 

Отдельный вход 0% 15% 

Вход из общего коридора -13% 0% 

Рисунок 6. Значение корректировки на наличие отдельного входа для офисно-торговых 
объектов 

 Корректировка для складской недвижимости принимается на основе данных 
Профессиональной сети «Оценщики и эксперты»10, которые приведены ниже:  

 

                                       
10 Источник: https://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/74-korrektirovka-na-nalichie-otdelnogo-vhoda-dlya-proizvodstvenno-skladskoj-nedvizhimosti-

perehod-ot-cen-obektov-imeyushih-otdelnyj-vhod-k-cenam-obektov-bez-otdelnogo-vhoda-v-procentah-ot-cen#s=1&f=1 
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Таблица 20. Корректировка на наличие отдельного входа для арендных ставок 
производственно-складских объектов 

Объект нежилого фонда 
Объект-аналог 

Отдельный вход Вход из общего коридора 

Отдельный вход 0% 10,5% 

Вход из общего коридора -9,5% 0% 

Этаж расположения 

Этаж расположения является важным ценообразующим фактором для ком-
мерческой недвижимости.  

Корректировка определялась по данным «Справочника оценщика недвижимо-
сти-2018.  Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов», а также 
«Справочника оценщика недвижимости-2018. Производственно-складская недви-

жимость и сходные типы объектов», под ред. канд. техн. наук Л.А. Лейфера, Ниж-
ний Новгород, 2018 г. исходя из оотношения коэффициентов к первому этажу: 

Таблица 21. Коэффициентная зависимость 
 

Этаж Коэффициенты 

2 эт 0,78 

1 эт 1 

Цоколь 0,75 

Подвал 0,71 

Таблица 22. Значения корректировки на этаж для офисно-торговой недвижимости 

Арендные ставки офисно-торговых 
объектов 

Аналог 

Подвал Цоколь 1 этаж 
2 этаж и 

выше 

  Подвал 1,00 0,95 0,71 0,91 

Объект оценки Цоколь 1,06 1,00 0,75 0,96 

  1 этаж 1,41 1,33 1,00 1,28 

  2 этаж и выше 1,10 1,04 0,78 1,00 

Таблица 23. Значения корректировки на этаж для производственно-складской недвижимости 
Объект-аналог 
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Арендные ставки производственно-
складских объектов 

Наземная часть Подземная часть 

Объект нежилого 
фонда 

Наземная часть 1 1,05 

Подземная 

часть 
0,95 1 

Таблица 24. Корректировка на этаж расположения для арендных ставок офисно-торговых 
объектов 

Арендные ставки офисно-торговых 
объектов 

  

  

  

Аналог 

Подвал Цоколь 1 этаж 
2 этаж и 

выше 

 

Объект оценки 

  

  

Подвал 0% -5% -29% -9% 

Цоколь 6% 0% -25% -4% 

1 этаж 41% 33% 0% 28% 

2 этаж и выше 10% 4% -22% 0% 

Таблица 25. Корректировка на этаж расположения для арендных ставок производственно-
складских объектов 

Арендные ставки производственно-
складских объектов 

Объект-аналог 

Наземная часть Подземная часть 

Объект нежилого 
фонда 

Наземная часть 0% 5% 

Подземная 

часть 
-5% 0% 

Наличие витринных окон11 

Данная поправка применяется при сравнении площадей с витринными ок-
нами с площадями со стандартными оконными проемами. По данным Информа-
ционно-аналитического справочника «RWAY» (октябрь 2014 года) корректировка 

составляет от 15 до 20%. 

                                       

11 Оценщик допускает применимость данной зависимости и при определении рыночной стои-
мости ставок аренды 
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Таблица 26. Корректировка на наличие витринных окон 

Объект оценки Объект аналог 

Наличие витрин Есть Нет 

Есть 0,00% 18,00% 

Нет -15,00% 0,00% 

Площадь объекта 

При заключении сделок купли-продажи/аренды объектов большей площади, 
продавцы готовы идти на определенное снижение платежа, являющееся аналогом 

«скидки на опт». Это связано так же с тем, что объекты большей площадью имеют 
меньшую ликвидность. Учитывая данный факт, Оценщиком были проведены соот-
ветствующие корректировки. 

Корректировка определялась по данным «Справочника оценщика недвижимо-
сти-2018.  Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов», а также 
«Справочника оценщика недвижимости-2018.  Производственно-складская недви-

жимость и сходные типы объектов», под ред. канд. техн. наук Л.А. Лейфера, Ниж-
ний Новгород, 2018 г., которые приведены ниже. 
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Рисунок 7. Значения корректировки на площадь для офисно-торговых объектов 

  

Рисунок 8. Значения корректировки на площадь для производственно-складских объектов 

Значения корректировок в процентном соотношении приведен в таблицах 
ниже: 

Таблица 27. Корректировка на общую площадь для арендных ставок офисно-торговых объектов 

Арендная ставка 

Площадь, кв.м 
Объект-аналог 

‹50 50 - 100 100 – 250 250 -500 500 - 1000 1000 - 1500 1500 -3000 › 3000 

Объект 

оценки 

‹50 0% 4% 14% 24% 34% 41% 50% 55% 

50 – 100 -4% 0% 9% 19% 28% 35% 44% 48% 

100 – 250 -13% -9% 0% 8% 17% 23% 31% 36% 

250 -500 -19% -16% -8% 0% 8% 14% 21% 25% 

500 - 1000 -25% -22% -14% -7% 0% 6% 12% 16% 

1000 - 1500 -29% -26% -19% -12% -5% 0% 6% 10% 

1500 -3000 -33% -31% -24% -17% -11% -6% 0% 3% 

› 3000 -35% -33% -26% -20% -14% -9% -3% 0% 

 

Таблица 28. Корректировка на общую площадь для арендных ставок производственно-
складских объектов 

Арендная ставка 

Площадь, кв.м 
Объект-аналог 

0-300 300- 500 500 - 1000 1000-5000 5000 - 10000 › 10000 

Объект оценки 

0-300 0% 9% 15% 30% 41% 45% 

300 - 500 -8% 0% 6% 19% 29% 33% 

500 - 1000 -13% -5% 0% 13% 22% 26% 
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1000 - 5000 -23% -16% -11% 0% 8% 11% 

5000 - 10000 -29% -23% -18% -8% 0% 3% 

› 10000 -31% -25% -20% -10% -2% 0% 

Наличие (тип) парковки 

Для крупных городов существенным ценообразующим фактором для коммер-

ческой недвижимости является возможность и условия для парковки личного авто-
транспорта как самих работников, так и посетителей.  

Парковка (парковочное место) – это специально обозначенное и при необходи-
мости обустроенное и оборудованное место, являющееся в том числе, частью авто-
мобильной дороги и (или) примыкающее к проезжей части и (или) тротуару, обо-

чине, эстакаде или мосту либо являющееся частью подэстакадных или подмостовых 
пространств, площадей и иных объектов улично-дорожной сети и предназначенное 
для организованной стоянки транспортных средств на платной основе или без взи-

мания платы по решению собственника или иного владельца автомобильной до-
роги, собственника земельного участка.12   

Объекты, обладающие хорошими условиями для парковки, стоят дороже, а 
арендная плата за пользование такими объектами выше, чем для объектов, имею-
щих ограниченные условия парковки (стихийная парковка). Становится очевидной 

необходимость проведения корректировки на данный фактор. 

Расчет величины корректировки был проведен на основе данных Справочника 

оценщика недвижимости под ред. Лейфера Л.А.13 

Зависимость цен и арендных ставок офисно-торговых объектов от наличия 
парковки («Справочник оценщика недвижимости-2018. Офисно-торговая 

недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и 
скидки для сравнительного подхода» под ред. Лейфера Л.А., 2018 г., стр.175): 

Таблица 29. Значение корректировки на тип парковки 
Наименование коэффициента Среднее Интервал 

Отношение удельной арендной ставки объекта без парковки, 
к удельной арендной ставке объекта со стихийной парковкой 

0,90 0,87 0,93 

Отношение удельной арендной ставки объекта с организо-
ванной парковкой, к удельной арендной ставки объекта со 
стихийной парковкой 

1,12 1,08 1,16 

Матрица коэффициентов, учитывающих наличие и тип парковки 
(«Справочник оценщика недвижимости-2018. Офисно-торговая недвижимость и 

сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для 
сравнительного подхода» под ред. Лейфера Л.А., 2018 г., стр.175): 

Таблица 30. Матрица коэффициентов, учитывающих наличие и тип парковки 
Цены / арендные ставки офисно-торго-

вых объектов 

Аналог 

без парковки стихийная организованная 

без парковки 1 0,90 0,80 

стихийная 1,11 1 0,89 

организованная 1,24 1,12 1 

Таблица 31. Корректировка на тип парковки, % 

Объект нежилого фонда 
Объект-аналог 

Нет парковки Стихийная Организованная 

Нет парковки 0% -10% -20% 

                                       

12 «Градостроительный кодекс Российской Федерации» от 29.12.2004 N 190-ФЗ (ред. от 19.12.2016) (с изм. и доп., вступ. в силу с 01.01.2017) 

13 Справочник оценщика недвижимости – 2018 “Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов под ред. Л.А. Лейфера. Н.Новгород: 

2018 г. 
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Стихийная 11% 0% -11% 

Организованная 24% 12% 0% 

 Для складской недвижимости данный фактор не является ценообразующим. 

Наличие санузла 

По оценке специалистов компаний, занимающихся реализацией объектов ком-

мерческой недвижимости, отсутствие санузла в помещениях, предлагаемых к про-
даже/сдаче в аренду, оцениваются с понижающим коэффициентом. Помещения, 
имеющие собственный санузел, в среднем оцениваются на 5,0% больше, чем поме-

щения, предлагаемые к продаже/аренде с санузлом, расположенным в коридоре и 
являющимся общим для нескольких отдельных блоков помещений.  Поправка на 

наличие или отсутствие санузла учитывает зависимость цены/ставки аренды 1 кв. 
м. По данным интервьюирования риэлтерских агентств г. Москвы (АН «Миэль», 
http://www.miel.ru/, тел. 777-33-77, Наталья; АН «МИАН», тел. 974-62-62, Светлана; 

АН «Московские Огни», http://www.ogni.ru/ Ирина, тел. 925-05-07; АН «ИНКОМ», 
http://www.incom.ru/, тел: 363-10-10, Андрей; АН «Славянский двор», 

http://www.slrealty.ru, тел. 228-03-36; «IntermarkSavills», 
http://rus.intermarksavills.ru, Дмитрий Халин), скидка на наличие санузла нахо-
дится в диапазоне 3 – 7%. Среднее значение 5%. 

Таблица 32. Корректировка на наличие санузла 

Объект нежилого фонда 
Объект-аналог 

Наличие санузла Отсутствие санузла 

Наличие санузла 0% 5% 

Отсутствие санузла - 5% 0% 

Источник: данные АН 

Наличие вспомогательных помещений 

Корректировка применяется в том случае, если у объекта оценки помимо ос-
новной площади имеются площади вспомогательного назначения. В этом случае 

коэффициент корректировки на наличие вспомогательной площади составляет 
0,6814. 

 

Рисунок 9. Значение корректировки на наличие вспомогательных помещений 

Состояние внутренней отделки объекта 

Для расчета корректировки на состояние внутренней отделки использовались 
данные рынка услуг компаний, осуществляющих ремонтно-строительные (отделоч-

ные) работы в г. Москве.  

                                       

14 Источник: «Справочник оценщика недвижимости. Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода», Приволжский центр фи-

нансового консалтинга и оценки под ред. Лейфера Л.А., Нижний Новгород, 2014 год. с учетом того факта, что по состоянию на дату оценки данное 

исследование является действующим, а в расчетах используются процентные соотношения, применяемые к актуальным на дату оценки данным, Оцен-

щик считает обоснованным применить данное исследование в рамках настоящего отчета. 
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Анализ показал, что единой градации и терминологии в отношении уровня и 
качества ремонтно-строительных (отделочных) работ не существует. Каждая ком-

пания оперирует, характеризуя тот или иной вариант отделочных работ, своими 
терминами, зачастую даже не предоставляя их расшифровки. Поэтому для адек-
ватного расчета корректировки на состояние и уровень отделки необходимо опре-

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

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

оформлению помещений можно разбить на 3 основные категории («Косметический 
ремонт», «Стандарт», «Евроремонт») в зависимости от стоимости строительных и от-

делочных материалов и собственно ремонтно-строительных и отделочных работ. 
Определение "требует ремонта" в данном случае понимается как частичное обнов-
ление напольного, стенового и потолочного покрытия (по сути, это есть отличие от-

делки помещения после ремонта от отделки уже эксплуатирующихся помещений).  
Ниже в таблице приведены характеристики по каждому типу состояния отделки. 

Таблица 33. Краткие характеристики видов ремонтных работ 

Вид ремонт-

ных работ 
Краткая характеристика 

Без отделки 

В помещении не проводились отделочные работы, требуется возведение перегородок, 

выравнивание пола, стен и потолков, укладку напольных и потолочных покрытий, про-

кладывание электропроводки и коммуникаций, отделочные и сантехнические работы, 

установку окон и дверей, установку систем кондиционирования и охраны, противопо-

жарной безопасности и т.д. 

Капитальный 

ремонт 

Капитальный ремонт включает в себя полную перепланировку помещения, возведение 

новых перегородок, выравнивание пола, стен и потолков, укладку новых напольных и 

потолочных покрытий, прокладывание электропроводки и коммуникаций, отделочные и 

сантехнические работы, замену окон и дверей, установку систем кондиционирования и 

охраны, противопожарной безопасности, ремонт и восстановление конструктивных эле-

ментов (элементов стен, пола и перекрытий) и т.д. из исходного состояния, когда уже 

были проведены отделочные работы. 

Косметический 

ремонт 

Самый простой вид ремонта, обычно включающий в себя выполнение отделочных работ, 

которые не затрагивают конструктивные элементы помещения, основания (стяжку, 

штукатурку и т.д.) и основные сантехнические и электрические магистрали. 

Стандартный 

ремонт 

Это самый простой, популярный вид ремонта, он стоит недорого, но позволяет значи-

тельно изменить и улучшить внешний вид. Как правило, при ремонте Стандарт исполь-

зуются недорогие отделочные материалы. Ремонт класса Стандарт – полноценный ре-

монт, подразумевающий выравнивание поверхностей, ремонт санузла, замену полов и 

электрики, но не подразумевающий наличие дизайн-проекта и авторский решений. 

Улучшенная 

отделка (евро-

ремонт) 

Отделка помещений ведется по утвержденному дизайн-проекту, с использованием но-

вейших технологий и материалов, в работах используются высококачественные черно-

вые материалы, с высокими технологическими и эксплуатационными показателями, 

позволяющие проводить ремонт на более высоком уровне. 

На основании бесед с сотрудниками ремонтно-строительных организаций, а 

также данных строительных компаний г. Москвы, размещенных в интернете, Ис-
полнитель получил рыночную информацию о ценах на ремонтно-строительные ра-

боты и материалы, необходимые для проведения ремонта различного качества (до-
стижения различных состояний отделки, описанных выше).  
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Ниже в таблице приведены примерные цены на строительные материалы, тре-
бующиеся для проведения соответствующих работ. 

Таблица 34. Данные о стоимости строительных материалов 

Наименование Требующиеся материалы Источник информации 

Стоимость 
за 1 кв.м 
площади 
по полу 

Стоимость 
за 1 кв.м 

площади по 
полу 

(усред-
нено) 

Косметический ремонт Электророзетки, краска, 
обои, линолеум 

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

http://moscow.petrovichstd.ru/ 3000 

http://msk.saturn.net/ 2600 

Стандарт Электророзетки, краска, 
обои, линолеум, гипсокар-
тон, профиля, шпатлевка, 
потолок "Армстронг", сан-
техника, дверные блоки 

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

http://moscow.petrovichstd.ru/ 8000 

http://msk.saturn.net/ 7000 

Евро Краска, обои, ламинат, гип-
сокартон, профиля, шпат-
левка, декоративные по-

толки, сантехника, дверные 
блоки, различного рода де-
корации, "теплый пол", раз-
личного рода электро-ка-

беля и прочее обустройство 
и оборудование 

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

http://moscow.petrovichstd.ru/ 18000 

http://msk.saturn.net/ 18000 

Капитальный Краска, обои, линолеум, 
шпатлевка, потолок "Арм-

стронг", гипсокартон, про-
филя, сантехника, дверные 

блоки, различного рода 
электрооборудование и про-
чие необходимые материалы 

http://stroy-gin.ru/ 8400 9 000 

http://moscow.petrovichstd.ru/ 10000 

http://msk.saturn.net/ 8600 

На основании рыночных данных Оценщик рассчитал возможную величину за-
трат, необходимых для приведения объекта в состоянии «без отделки» к каждому из 

вышеописанных состояний внутренней отделки путем вычисления среднего значе-
ния цен, предлагаемых строительными компаниями, для каждого типа состояния 
отделки помещений. 

Таблица 35. Исходные рыночные данные для расчета корректировки на состояние отделки 

Тип 
со-
сто-
яния 
внут
рен-
ней 
от-

делк
и 

Источник 

Стои-
мость 
работ 

руб./кв.
м пло-
щади 

по 
полу, с 
учетом 

НДС 

Стои-
мость 
мате-
риа-
лов, 

руб./кв.
м пло-
щади 

по 
полу, с 
учетом 

НДС 

Всего 
руб./кв.
м пло-
щади 

по 
полу, с 
учетом 

НДС 

Сред-
нее зна-
чение 

руб./кв.
м, с 

учетом 
НДС 

Среднее 
значе-

ние 
руб./кв.м

,с уче-
том НДС 

Сред-
нее 

значе-
ние 

руб./кв.
м в 

год, с 
учетом  

НДС 

Ка-
пи-

таль-
ный 
ре-

монт 

http://www.luxelitstroy.ru/price/price_office.p
hp 

7 400 

9000 

16 400 

15920 15 920 1 035 

http://www.gsst.ru/remont-
ofisa_magazina.html 

7 700 16 700 

http://www.remont-klyuch.ru/tsena-na-
remont-ofisov-art.html 

5 000 14 000 

http://evdom.ru/remont/types/major/  
7 500 16 500 

http://www.otremontiruem.ru/ 7 000 16 000 

Кос-
ме-

тиче-
ский 

http://www.luxelitstroy.ru/price/price_of
fice.php 

2 400 

2700 

5 100 

5023 5 023 326 http://www.otremontiruem.ru/ 
2 000 4 700 

http://www.gsst.ru/remont-
ofisa_magazina.html 

2 400 5 100 

http://evdom.ru/remont/types/major/
http://www.luxelitstroy.ru/price/price_office.php
http://www.luxelitstroy.ru/price/price_office.php
http://www.otremontiruem.ru/
http://www.gsst.ru/remont-ofisa_magazina.html
http://www.gsst.ru/remont-ofisa_magazina.html
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ре-
монт 

http://xn--1000-j4dr3ciibr2a.xn--
p1ai/remont-ofisov-v-moskve-pod-klyuch 

2 490 5 190 

      

Стан
дарт
ный 
ре-

монт 
(хо-
ро-
шее 
со-

стоя-
ние) 

http://www.luxelitstroy.ru/price/price_office.p
hp 

4 900 

7400 

12 300 

12398 12 398 806 

http://www.gsst.ru/remont-
ofisa_magazina.html 

4 600 12 000 

http://xn--1000-j4dr3ciibr2a.xn--
p1ai/remont-ofisov-v-moskve-pod-klyuch 

5 490 12 890 

http://www.otremontiruem.ru/ 
5 000 12 400 

      

Улуч
шен-
ная 
от-

делк
а 

(ев-
ро-
ре-

монт
) 

http://www.luxelitstroy.ru/price/price_office.p
hp 

11 400 

17500 

28 900 

26723 26 723 1 737 

http://www.remont-klyuch.ru/tsena-na-
remont-ofisov-art.html 

8 000 25 500 

http://xn--1000-j4dr3ciibr2a.xn--
p1ai/remont-ofisov-v-moskve-pod-klyuch 

7 490 24 990 

http://www.otremontiruem.ru/ 10 000 27 500 

      

Источник: данные строительных компаний, расчеты оценщика 

Расчет поправки на состояние отделки, при расчете величины арендной платы, 
исходит из экономической предпосылки, что арендная плата должна покрывать 
расходы при эксплуатации объекта. 

Исходными параметрами для определения величины поправки на состояние 
отделки, при расчете величины арендной платы, методом «обратной капитализа-

ции» является, стоимость затрат на ремонт соответствующего вида за 1 кв. м пло-
щади по полу. 

Поправка рассчитывается по формуле, приведенной в общем виде:  

Псо = СО * К, 

где: 

Псо – поправка на состояние отделки, при расчете величины арендной платы; 

СО – стоимость затрат на ремонт соответствующего вида за 1 кв. м площади 
по полу; 

К – ставка капитализации; 

Для расчета поправки на состояние отделки, при расчете величины арендной 
платы, ставка капитализации принимается на уровне ключевой ставки ЦБ РФ в 

размере 7%, как безрисковой ставки доходности. 

Ключевая ставка – это минимальная процентная ставка, по которой Централь-

ный банк России (ЦБ РФ) предоставляет кредиты коммерческим банкам на срок в 
1 неделю, и одновременно это максимальная ставка, по которой ЦБ РФ готов при-
нимать от банков на депозиты денежные средства. 

http://1000ремонтов.рф/remont-ofisov-v-moskve-pod-klyuch
http://1000ремонтов.рф/remont-ofisov-v-moskve-pod-klyuch
http://www.otremontiruem.ru/


ООО «Оценка и Консалтинг»  

 - 71 - 

 

Рисунок 10. Ключевая ставка ЦБ РФ15 

 

Следующим шагом на основании полученных результатов Исполнитель рассчи-

тал значения корректировок на состояние и уровень отделки (см. таблицу ниже) для 
каждого возможного соотношения уровней отделки объекта-аналога и оценивае-

мого недвижимого имущества по формуле: 

Ксост = СО.О. - СО.А., 

где:  

Ксост – корректировка на состояние и уровень отделки объекта-аналога,  
руб./кв. м;  

СО.О.  – рассчитанная выше величина затрат для состояния и уровня отделки 

оцениваемого недвижимого имущества, руб./кв. м;  

                                       

15 Источник: http://www.cbr.ru 



ООО «Оценка и Консалтинг»  

 - 72 - 

СО.А. – рассчитанная выше величина затрат для состояния и уровня отделки  
объекта-аналога, руб./кв. м. 

Таблица 36. Корректировка для арендной ставки на состояние отделки нежилых помещений за 1 
кв. м площади по полу для Московского региона, с учетом НДС, руб./кв.м в год 

Объект оценки 

Объект-аналог 

Улучшенная от-
делка (евроре-

монт) 

Стандартный 
ремонт (хоро-
шее состоя-

ние) 

Требуется кос-
метический 

ремонт 

Требуется ка-
питальный 

ремонт 
Без отделки 

Улучшенная от-
делка (евроремонт) 

0 931 1 411 1 966 1 737 

Стандартный ре-
монт (хорошее со-
стояние) 

-931 0 326 1 035 806 

Требуется космети-
ческий ремонт 

-1 411 -326 0 709 480 

Требуется капи-
тальный ремонт 

-1 966 -1 035 -709 0 -229 

Без отделки -1 737 -806 -480 229 0 

 Инженерные коммуникации 

Наличие тех или инженерных коммуникаций оказывает существенное влияние 
на стоимость коммерческой недвижимости.  

Величина корректировки рассчитывается на основе данных аналитического 
портала о недвижимости Статриелт (https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-

na-01-01-2018g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1329-na-inzhenernye-
kommunikatsii-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-2018-goda): 

 

Рисунок 11. Значение корректировки на инженерные коммуникации 
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10. Описание процесса оценки объекта оценки 

10.1. Последовательность определения стоимости объекта оценки, 
объем работ 

Последовательность определения стоимости объекта оценки заключается в вы-

полнении следующих процедур: 

1. Заключение договора на проведение оценки. 

2. Осмотр объекта оценки. 

3. Установление количественных и качественных характеристик объекта 
оценки, в том числе сбор и обработка: 

3.1. правоустанавливающих документов, сведений об обременении объекта 
оценки правами иных лиц;  

3.2. данных бухгалтерского учета и отчетности, относящихся к объекту оценки; 

3.3. информации о технических и эксплуатационных характеристиках объекта 
оценки; 

3.4. иной информации, необходимой для установления количественных и ка-
чественных характеристик объекта оценки с целью определения его стоимости, а 
также другой информации (в том числе фотодокументов), связанной с объектом 

оценки. 

4. Анализ рынка, к которому относится объект оценки. 

5. Выбор метода (методов) оценки в рамках каждого из подходов к оценке и 
осуществление необходимых расчётов. 

6. Обобщение результатов, полученных в рамках каждого из подходов к 

оценке, и определение итоговой величины стоимости объекта оценки. 

7. Составление и передача Заказчику отчёта об оценке. 
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10.2. Выбор методов оценки в рамках подходов к оценке 

Определение рыночной стоимости осуществляется с учетом всех факторов, су-

щественно влияющих, как на рынок оцениваемых видов имущества в целом, так и 
непосредственно на ценность рассматриваемой собственности. При этом рассмат-
риваются возможные способы использования имущества и выбирается такое, ко-

торое дает максимальный доход. Для этого проводится анализ лучшего и наиболее 
эффективного использования. При оценке применяются общие для всех видов иму-
щества подходы: затратный, сравнительный, доходный (Рисунок 12). 

 

Рисунок 12.Методическая структура определения рыночной стоимости 

Заключительным этапом оценки является сравнение результатов, полученных 

на основе указанных подходов и методов, и сведение их к единой стоимости объ-
екта недвижимости. Процесс сведения включает в себя учет слабых и сильных сто-
рон каждого метода, определение их влияния на объективное отражение рынка и 

принятие результата, полученного по одному из примененных методов, за оконча-
тельное значение рыночной стоимости объекта недвижимости. 

После анализа и согласования результатов, полученных разными подходами, 

устанавливается рыночная стоимость оцениваемого объекта. 

10.3. Выбор подходов и методов оценки 

В соответствии с ФСО-1 статья 11 Основными подходами, используемыми при 
проведении оценки, являются сравнительный, доходный и затратный подходы. 
При выборе используемых при проведении оценки подходов следует учитывать не 

только возможность применения каждого из подходов, но и цели и задачи оценки, 
предполагаемое использование результатов оценки, допущения, полноту и досто-

верность исходной информации. На основе анализа указанных факторов обосно-
вывается выбор подходов, используемых оценщиком. 

10.4. Затратный подход 

Затратный подход при оценке рыночной стоимости прав пользования на усло-
виях договора аренды объектом нежилого фонда 

Затратный подход, в определении Федерального стандарта ФСО № 1, - это со-

вокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определе-
нии затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с 

учетом износа и устаревания. Затратный подход для оценки рыночной величины 
арендной платы представляет собой сумму затрат, которые несет арендодатель, 
сдавая в аренду имущество, и прибыли арендодателя. 

Применимость затратного подхода при оценке рыночной стоимости прав поль-
зования на условиях договора аренды объектом нежилого фонда 

Затратный подход не учитывает рыночные факторы (например, соотношение 
спроса и предложения в соответствующем сегменте рынка). Норма прибыли арен-
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додателя различна и является коммерческой тайной. Кроме того, она может изме-
няться под действием спроса и предложения на рынке. В связи с этим, затратный 

подход в настоящем отчете не применялся. 

Затратный подход при оценке рыночной стоимости объекта нежилого фонда 

При использовании затратного подхода стоимость объекта недвижимости 
определяется на основе  восстановительной стоимости объекта капитального стро-
ительства (здания, сооружения или встроенного помещения) за вычетом всех видов 
накопленного износа (физического, функционального и внешнего) плюс стоимость 

прав на земельный участок, на котором он расположен. 

Под восстановительной стоимостью объекта капитального строительства пони-
мается полная стоимость затрат, которые понес бы собственник, если бы он должен 
был полностью «заменить» данный объект на аналогичный новый объект по рыноч-
ным ценам и тарифам, существующим на дату проведения оценки. Калькуляция 

затрат может осуществляться как на воспроизводство, так и на замещение объекта 
капитального строительства. 

Затратами на воспроизводство объекта являются затраты, необходимые для 
создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при со-
здании объекта оценки материалов и технологий с учетом износа. 

Затратами на замещение объекта являются затраты, необходимые для созда-
ния аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяв-
шихся на дату оценки с учетом износа. 

В теории оценки выделяют три вида износа: физический, функциональный и 
внешний. 

Физический износ – представляет собой уменьшение стоимости объекта недви-
жимости вследствие постепенной утраты изначально заложенных при создании 
технико-экономических качеств под воздействием эксплуатации, природно-клима-

тических факторов, а также жизнедеятельности человека.  

Функциональный износ – представляет собой уменьшение стоимости объекта 
недвижимости, вызванное появлением новых технологий, материалов или техноло-

гических принципов, что приводит к избыточности капитальных затрат в суще-
ствующий объект недвижимости, неполному его использованию, невозможности 

расширения или модернизации.  

Внешний износ – форма износа, представляющая собой уменьшение стоимо-
сти объекта недвижимости за счет экономической, политической, экологической 

обстановки как в регионе, так и непосредственно вблизи места нахождения объ-
екта.  

Необходимость расчета стоимости земли (прав на земельные участки) при 
определении стоимости объектов недвижимости обусловлена тем, что под недви-
жимым имуществом понимается фрагмент земной поверхности со всеми находя-

щимися на нем зданиями, строениями и сооружениями. Естественно, к нему так 
же относятся и те сооружения, которые находятся непосредственно в земле – эле-
менты инженерных сетей, коммуникаций и т.п. 

В рамках настоящей оценки, учитывая предполагаемое использование ее ре-
зультатов (постановка объекта капитального строительства на баланс), оценщик не 

прибавлял стоимость прав на землю к стоимости замещения здания. 
Применение затратного подхода к объектам недвижимости предусматривает воз-
можность оценки следующими методами:  
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 сметный метод основан на использовании сметной документации на объект 
капитального строительства (на объект-оригинал, на объект-копию или на 

объект-аналог) с соответствующей индексацией в текущий уровень цен. При-
менение сметного метода позволяет определять стоимость строительства с 
наибольшей степенью достоверности по сравнению с другими методами, так 

как в сметной документации учитываются все проектные решения конкрет-
ного объекта; 

 метод сравнительной стоимости единицы предполагает расчет стоимости 

строительства сравнительной единицы (1 куб. м, 1 кв. м, 1 пог. м) аналогич-
ного объекта недвижимости. Для расчета стоимости строительства оценива-

емого объекта стоимость единицы сравнения умножается на количество еди-
ниц сравнения; 

 метод разбивки по компонентам (сметный метод) отличается от предыдущего 

тем, что стоимость всего объекта рассчитывается как сумма стоимостей его 
отдельных строительных компонентов – фундамента, стен и пр. Стоимость 
каждого компонента получают, исходя из суммы прямых и косвенных затрат, 

необходимых для его устройства; 

 метод индексации затрат предусматривает индексацию суммы первоначаль-

ных затрат на строительство данного объекта по индексу изменения стоимо-
сти строительства. 

Применимость затратного подхода при оценке рыночной стоимости объекта 

нежилого фонда 

Проанализировав объем и качество исходной информации об объекте оценки, 

а также принимая во внимание его специфику, оценщик посчитал возможным при-
менение затратного подхода с использованием метода сравнительной единицы. Ме-
тод разбивки по компонентам и метод индексации затрат в данном случае не при-

менимы по причине отсутствия у оценщика соответствующих исходных данных. 

10.5. Сравнительный подход 

Согласно Федеральным стандартам оценки (ФСО) № 1,7, сравнительный под-

ход определяется как совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, ос-
нованных на сравнении объекта оценки с объектами-аналогами объекта оценки, в 

отношении которых имеется информация о ценах. Объектом-аналогом объекта 
оценки для целей оценки признается объект, сходный объекту оценки по основным 
экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, опреде-

ляющим его стоимость. При сравнительном подходе оценщик рассматривает сопо-
ставимые объекты, которые продаются на соответствующем рынке; затем вносятся 

поправки на различия между оцениваемым и сопоставимыми объектами.  

В результате определяется продажная цена каждого из сопоставимых объек-
тов, как если бы при продаже он имел те же основные характеристики, что и оце-

ниваемая собственность. Скорректированная цена позволяет оценщику сделать ло-
гические выводы о том, какова возможная стоимость оцениваемого объекта на 
рынке.  

Сравнительный подход при оценке рыночной стоимости прав пользования на 
условиях договора аренды объектом нежилого фонда 

Порядок оценки рыночной величины арендной платы сравнительным подхо-
дом: 

1. Исследование рынка с целью сбора информации о совершенных сделках по 

сдаче в аренду объектов недвижимости, аналогичных объекту оценки. 
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2. Подбор подходящих единиц измерения и проведения сравнительного анализа 
для каждой выбранной единицы измерения. Наиболее широко используемой 

при оценке недвижимости является такая единица, как стоимость одного 
квадратного метра общей площади. 

3. Сравнение оцениваемого объекта и отобранных аналогичных объектов, сдан-

ных в аренду или сдаваемых в аренду на рынке по отдельным элементам, 
корректировка цен объектов-аналогов. 

4. Установление стоимости оцениваемого объекта путем анализа сравнительных 

характеристик и сведения их к одному стоимостному показателю или группе 
показателей. 

Применимость сравнительного подхода при оценке рыночной стоимости прав 
пользования на условиях договора аренды объектом нежилого фонда 

Рынок аренды коммерческой недвижимости г. Москвы достаточно развит, по-

этому оценщик использовал сравнительный подход (метод сравнения предложений 
по аренде) для расчета рыночной стоимости объекта оценки. 

Сравнительный подход при оценке рыночной стоимости объекта нежилого 

фонда 

Порядок оценки рыночной стоимости объекта недвижимости сравнительным 

подходом: 

1. Исследование рынка с целью сбора информации о совершенных сделках по продаже 
объектов недвижимости, аналогичных объекту оценки. 

2. Подбор подходящих единиц измерения и проведения сравнительного анализа для 
каждой выбранной единицы измерения. Наиболее широко используемой при оценке 
недвижимости является такая единица, как стоимость одного квадратного метра об-
щей площади. 

3. Сравнение оцениваемого объекта и отобранных аналогичных объектов по отдельным 
элементам, корректировка цен объектов-аналогов. 

4. Установление стоимости оцениваемого объекта путем анализа сравнительных харак-
теристик и сведения их к одному стоимостному показателю или группе показателей. 

Применимость сравнительного подхода при оценке рыночной стоимости объ-
екта нежилого фонда 

Объект оценки представляет собой объект нежилого фонда и право 

пользования им на условиях договора аренды. На рынке купли-продажи нежилых 

помещений цены сделок (предложения) относятся на единый объект 

недвижимости, включая стоимость прав на земельный участок. Так как в рамках 

настоящей оценки от оценщика требуется определить рыночную стоимость 

нежилого помещения без учета стоимости прав на землю, то при использовании 

сравнительного подхода необходимо выделить рыночную стоимость таких прав. 

Рынок купли-продажи незастроенных земельных участков «в чистом виде» в городе 

Москве отсутствует16. Существующий первичный рынок земли обременен 

условиями инвестиционных контрактов, связанных с конкретной застройкой. 

Таким образом, при оценке рыночной стоимости объекта нежилого фонда выделить 

стоимость прав на землю можно только путем вычитания стоимости строительства 

(стоимости замещения) из рыночной стоимости единого объекта недвижимости. В 

связи с этим, сравнительный подход не применялся. 

                                       

16 За исключением Троицкого и Новомосковского административных округов 
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10.6. Доходный подход 

Согласно Федеральным стандартам оценки (ФСО) № 1,7, доходный подход 

определяется как совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, осно-
ванных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки.  

Доходный подход при оценке рыночной стоимости прав пользования на усло-

виях договора аренды объектом нежилого фонда 

Величина арендной ставки в рамках доходного подхода определяется на осно-
вании базовой предпосылки доходного подхода, определяемой следующей форму-

лой: 

СК

ЧОД
РС  , 

где: 

РС – рыночная стоимость объекта оценки; 

ЧОД – чистый операционный доход; 

СК – ставка капитализации. 

Преобразовав эту формулу, получим выражение для определения величины 
арендной ставки методом обратной капитализации: 

СКРСД  , 

где: 

Д – ставка аренды объекта оценки (без учета операционных расходов). 

Таким образом, порядок оценки рыночной величины арендной платы доход-

ным подходом предполагает следующую последовательность действий: 
1. Определение рыночной стоимости прав собственности на объект недвижимо-

сти по состоянию на дату оценки. 

2. Определение на основе рыночных данных коэффициента капитализации до-
хода от объекта оценки. 

3. Определение рыночной величины арендной платы за объект нежилого фонда 
путем капитализации рыночной стоимости объекта оценки с последующим 
расчетом потенциального дохода. 

Применимость доходного подхода при оценке рыночной стоимости прав поль-
зования на условиях договора аренды объектом нежилого фонда 

Метод обратной капитализации является косвенным и используется в том слу-
чае, если  рынок аренды недвижимого имущества не развит, поэтому доходный 
подход в рамках настоящего отчета не применялся. 

Доходный подход при оценке рыночной стоимости объекта нежилого фонда 

Оценка рыночной стоимости объекта недвижимости по доходности представ-

ляет собой процедуру оценки стоимости, исходя из ожидания покупателя, ориенти-
рующегося на будущие доходы от коммерческого использования объекта. Другим 
основополагающим принципом оценки по доходности является принцип замеще-

ния, согласно которому потенциальный покупатель не заплатит больше, чем за-
траты на приобретение другого объекта недвижимости, способного приносить ана-
логичный доход. 

Таким образом, доходный подход подразумевает, что цена объекта на дату 
проведения оценки есть текущая стоимость чистых доходов, которые могут быть 

получены владельцем в течение будущих лет. 
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Измерение всех будущих доходов может быть осуществлено либо посредством 
метода капитализации прибыли, либо посредством анализа дисконтированного по-

тока дохода за определенный прогнозируемый период времени (метод дисконтиро-
ванных денежных потоков). В зависимости от конкретных обстоятельств, завися-
щих от характера объекта оценки, могут быть применены либо один из этих мето-

дов, либо оба для того, чтобы оценить рыночную стоимость объекта с точки зрения 
доходов, получаемых от его эксплуатации. 

Условием корректного применения доходного подхода является наличие ры-

ночной информации по одним и тем же объектам о величине арендной ставки и 
расходах собственника. 

Применимость доходного подхода при оценке рыночной стоимости объект не-
жилого фонда 

Объект оценки представляет собой встроенное помещение. На рынке аренды 

нежилых помещений цены сделок (предложения) относятся на единый объект не-
движимости, включая стоимость прав на земельный участок. Так как в рамках 
настоящей оценки от оценщика требуется определить рыночную стоимость нежи-

лого помещения без учета стоимости прав на землю, то при использовании доход-
ного подхода необходимо выделить рыночную стоимость таких прав. Рынок купли-

продажи незастроенных земельных участков «в чистом виде» в городе Москве от-
сутствует17. Существующий первичный рынок земли обременен условиями инве-
стиционных контрактов, связанных с конкретной застройкой. Таким образом, при 

оценке рыночной стоимости объекта нежилого фонда выделить стоимость прав на 
землю можно только путем вычитания стоимости строительства (стоимости заме-

щения) из рыночной стоимости единого объекта недвижимости. В связи с этим, 
доходный подход не применялся. 

Вывод 

Руководствуясь п.24 ФСО №1, которое гласит, что «Оценщик вправе самостоя-
тельно определять необходимость применения тех или иных подходов к оценке и 
конкретных методов оценки в рамках применения каждого из подходов…» для рас-

чета рыночной стоимости права пользования на условиях договора аренды объек-
том нежилого фонда был использован только сравнительный подход, а для расчета 

рыночной стоимости объекта нежилого фонда – затратный подход. 

 

 

                                       

17 За исключением Троицкого и Новомосковского административных округов 
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11. Расчет стоимости аренды помещений сравнительным подхо-
дом 

11.1. Методология оценки объекта недвижимости сравнительным под-
ходом 

Сравнительный подход рекомендуется применять (Ст. 13 ФСО-1), когда до-

ступна достоверная и достаточная для анализа информация о ценах и характери-
стиках объектов-аналогов. При этом могут применяться как цены совершенных 

сделок, так и цены предложений. Сравнительный подход применяется в следующей 
последовательности: 

а) выбор единиц сравнения и проведение сравнительного анализа объекта 

оценки и каждого объекта-аналога по всем элементам сравнения. По каждому объ-
екту-аналогу может быть выбрано несколько единиц сравнения. Выбор единиц 
сравнения должен быть обоснован оценщиком. Оценщик должен обосновать отказ 

от использования других единиц сравнения, принятых при проведении оценки и 
связанных с факторами спроса и предложения;  

б) корректировка качественных значений единиц сравнения для объектов-
аналогов по каждому элементу сравнения в зависимости от соотношения характе-
ристик объекта оценки и объекта-аналога по данному элементу сравнения. При 

внесении корректировок необходимо ввести и обосновать шкалу корректировок и 
привести объяснение того, при каких условиях значения введенных корректировок 

будут иными. Шкала и процедура корректирования единицы сравнения не должны 
меняться от одного объекта-аналога к другому;  

в) после применения корректировок качественных факторов стоимости при-

меняется метод регрессионного анализа на основе данных сегмента рынка оцени-
ваемого объекта и конструируется модель ценообразования, соответствующая 
рынку этого объекта, по которой и определяется расчетное значение искомой сто-

имости. 

Условие применения метода – наличие информации о ценах сделок или пред-

ложений о продаже и аренде объектов, являющимися аналогами оцениваемого. 

11.2. Сегментирование рынка и выбор аналогов 

На этапе сбора исходной информации не удалось найти данные о сделках, 

сходных с оцениваемым объектом. При сравнительном анализе использовались 
цены предложения на объекты, сопоставимые с объектом оценки. 

Выбранные в результате анализа объекты, которые могут быть использованы 
для расчета в качестве аналогов, а также характеристики, которые отличают их от 
оцениваемого объекта, перечислены в таблице: 
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Таблица 37. Выбранные объекты-аналоги нежилого помещения 
Характеристика объектов Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Источник информации 
https://www.cian.ru/re
nt/commercial/220143

775/ 
https://w7.baza-winner.ru/ 

https://www.cian.ru/r
ent/commercial/2233

79684/ 

https://www.cian.ru/
rent/commercial/22

2187679/ 

Контакт 7 916 931-52-29 8-495-211-70-08 7 495 180-32-04 7 985 261-18-31 

Адрес 
г.Москва, пр-кт Ново-

ясеневский, д. 9 
г.Москва, пр-кт Новоя-

сеневский, д. 9 

Москва, ЮЗАО, р-н 
Ясенево, Ясногор-

ская ул., 7А 

Москва, ЮАО, р-н 
Чертаново Южное, 

Варшавское ш., 
141Ак2 

Назначение объекта 
Помещение свобод-

ного назначения 
Помещение офисного 

назначения 
Помещение офис-
ного назначения 

Помещение сво-
бодного назначе-

ния 

Передаваемые права на помеще-
ние 

Право пользования 
на условиях дого-

вора аренды 

Право пользования на 
условиях договора 

аренды 

Право пользования 
на условиях дого-

вора аренды 

Право пользова-
ния на условиях 
договора аренды 

Условия финансирования состо-
явшейся или предполагаемой 
сделки 

Типичные Типичные Типичные Типичные 

Условия продажи Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Дата сделки (предложения) Ноябрь 2019 Ноябрь 2019 Ноябрь 2019 Ноябрь 2019 

Сделка/предложение Предложение Предложение Предложение Предложение 

Административный округ, цено-
вая зона 

ЮЗАО ЮЗАО ЮЗАО ЮАО 

Ближайшая станция метро Ясенево Ясенево Ясенево Аннино 

Удаленность от метро 5 минут пешком 5 минут пешком 5 минут пешком 5 минут пешком 

  до 5 минут пешком  до 5 минут пешком  до 5 минут пешком  до 5 минут пешком  

Тип объекта 
Встроенное помеще-

ние 
Встроенное помещение 

Встроенное поме-
щение 

Встроенное поме-
щение 

Расположение входа относи-
тельно красной линии 

Внутриквар-
тально/вход со двора 

Внутриквартально/вход 
со двора 

Внутриквар-
тально/вход со 

двора 

Внутриквар-
тально/вход со 

двора 

Тип входа 
Вход из общего кори-

дора 
Вход из общего кори-

дора 
Вход из общего ко-

ридора 
Отдельный вход 

Этаж расположения 9 этаж 9 этаж 3 этаж 1 этаж 

Диапазон значений 2 этаж и выше 2 этаж и выше 2 этаж и выше 1 этаж 

Наличие витринных окон Нет витринных окон Нет витринных окон Нет витринных окон 
Есть витринные 

окна 

Общая площадь 112 198 276 84 

Всмопогательная площадь 0 0 0 0 

Наличие (тип) парковки Стихийная Стихийная Стихийная Стихийная 

Наличие санузла Есть Есть Есть Есть 

Наличие вспомогательных поме-
щений 

Нет Нет Нет Нет 

Состояние отделки помещений Без отделки Без отделки 
Стандартный ре-

монт (хорошее со-
стояние) 

Без отделки 

Цена предложения, с учетом 
НДС 

10 800 15 000 13 090 15 720 

 - Эксплуатационные  расходы 
(без КУ) 

Не включены Включены Включены Не включены 

Размер эксплуатационных  рас-
ходов (без КУ) 

0 1798 1798 0 

 - Коммунальные расходы (КУ) Не включены Не включены Не включены Не включены 

Размер коммунальных  расходов 
(КУ) 

0 0 0 0 

Цена предложения без учета 
всех расходов, (с НДС) 

10 800 13 202 11 292 15 720 

*дополнительная информация получена в результате телефонного разговора с собственни-
ками (представителями собственников)  
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11.3. Выбор элементов и единиц сравнения 

К элементам сравнения при оценке недвижимости относятся самые разные 

факторы стоимости объекта оценки (факторы, изменение которых влияет на ры-
ночную стоимость объекта оценки). Все факторы, какие могли бы влиять на ры-
ночную стоимость объекта оценки, перечислить невозможно. Так, например, оче-

видно, что на рыночную стоимость объекта оценки влияет появление каждого но-
вого потенциального инвестора или продавца на рынке, однако надежно устано-
вить такое появление нового субъекта, а тем более обосновать степень его влияния, 

практически невозможно. 

Единицами сравнения во всех случаях являются единицы измерения тех 

свойств, которые послужили элементами сравнения в рамках настоящего отчета 
об оценке. В этом отношении существенным является тот факт, что часть элемен-
тов сравнения являются количественными (площадь, расстояние до метро и пр.), 

тогда как другая часть элементов сравнения является качественными (место рас-
положения, целевое назначение и пр.). Выбор единиц сравнения для количествен-
ных элементов сравнения очевиден из их природы. Выбор единиц сравнения для 

качественных элементов сравнения обычно подразумевает шкалирование всего 
диапазона возможных изменений по данному элементу сравнения (создание 

шкалы корректировок) с учетом достижимой чувствительности.  

В качестве единицы сравнения целесообразно принять 1 кв.м общей пло-
щади. Данная единица сравнения используется покупателями и продавцами, а 

также другими специалистами на данном сегменте рынка.  

Характер и степень отличий аналога от оцениваемого объекта устанавлива-

ются в разрезе элементов сравнения путем прямого сопоставления каждого ана-
лога с объектом оценки. При этом предполагается, что сделка с объектом оценки 
будет совершена исходя из сложившихся на рынке характеристик сделок с объек-

тами.  

11.4. Обоснование и расчет корректировок  

При сравнении объектов-аналогов установлено, что имущественные права в 

виде права аренды, условия финансирования, условия продажи/предложения для 
объектов сравнения типичны для рынка недвижимости. Все предложения на 

аренду являются текущими.  

В процессе анализа сравнимых объектов был выявлен ряд расхождений между 
ними и Объектом оценки. Оценщик внес корректировки по следующим парамет-

рам: 

 поправка дату предложения; 

 поправка на торг; 

 поправка на назначение объекта; 

 поправка на месторасположение; 

 поправка на наличие отдельного входа; 

 поправка на этаж расположения; 

 поправка на наличие витринных окон; 

 поправка на различие в площади; 

 поправка на наличие парковки; 

 поправка на наличие санузла; 

 поправка на наличие вспомогательных помещений; 

 поправка на состояние внутренней отделки объекта. 

Поправка дату предложения 
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Поправка применена в соответствии с разделом 9.5 настоящего отчета. 

Поправка на торг 

Поправка применена в соответствии с разделом 9.5 настоящего отчета. 

Поправка на месторасположение 

Поправка применена в соответствии с разделом 9.5 настоящего отчета. 

 

Рисунок 13. Расположение объекта оценки и объектов аналогов на 
карте 

Объект оценки и объекты-аналоги№1,2,3 расположены между ЧТК-МКАД в од-

ном округе ЮЗАО, в районах Ясенево с сопоставимым спросом на коммерческую 
недвижимость, в одном ценовом диаппазоне (ЮЗ-3) по данным Rway-online.ru. 

Корректировка на местоположение требуется к аналогу №4.  
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 Объект оценки Аналог №4 

Ценовая зона ЮЗ-3 Ю-3 

Арендная стака на офисы,руб/кв.м. 500 370 

Арендная стака на торговые помещения,руб/кв.м. 700 620 

Среднее значение  600 495 

Корректировка,% 0% 21% 

 

 

Поправка на удаленность от станции метро 

Поправка применена в соответствии с разделом 9.5 настоящего отчета. 

Поправка на линию расположения входа (внутриквартально/первая ли-

ния) 

Поправка применена в соответствии с разделом 9.5 настоящего отчета. 

Поправка на наличие отдельного входа 
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Поправка применена в соответствии с разделом 9.5 настоящего отчета. 

Поправка на этаж расположения 

Поправка применена в соответствии с разделом 9.5 настоящего отчета. 

Поправка на наличие витринных окон 

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 рыноч-

ной стоимости объекта оценки. Для этого оценщиком был использован коэффици-
ент вариации.  

Коэффициент вариации случайной величины – это мера относительного раз-

броса 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 ко-
эффициент вариации составляют менее 30%, то статистическая выборка по объек-
там-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 откло-
нение от первоначальной цены (признак 2). Оба фактора рассчитываются для каж-
дого 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. 
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Весовой коэффициент аналога рассчитывается как соотношение доверия объ-
екта сравнения к сумме доверий всех аналогов. 

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 операцион-
ных расходов18. Удельный показатель операционных расходов приведен в разделе 
9.5. настоящего Отчета. 

Внесение корректировок и итоговый расчет величины арендных ставок пред-
ставлен ниже: 

 

                                       

18 Источник: Информационно-аналитический бюллетень рынка недвижимости «RWAY» № 234, 
2014 



ООО «Оценка и Консалтинг»  

 - 87 - 

Таблица 38. Расчет арендной ставки нежилого помещения 

Показатель 
Объект нежилого 

фонда 
Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Цена предло-
жения 

  10 800 13 202 11 292 15 720 

Передаваемые 
права на поме-
щение 

Право пользова-
ния на условиях 
договора аренды 

Право пользова-
ния на условиях 
договора аренды 

Право пользова-
ния на условиях 
договора аренды 

Право пользова-
ния на условиях 
договора аренды 

Право пользова-
ния на условиях 
договора аренды 

Корректировка 
на вид права 

  0% 0% 0% 0% 

Скорректиро-
ванная стои-
мость, руб./кв. 
м/год 

  10 800 13 202 11 292 15 720 

Условия фи-
нансирования 
состоявшейся 
или предпола-
гаемой сделки 

Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные 

Корректировка 
на условия фи-
нансирования 

  0% 0% 0% 0% 

Скорректиро-
ванная стои-
мость, руб./кв. 
м/год 

  10 800 13 202 11 292 15 720 

Условия про-
дажи 

Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка 
на условия про-
дажи 

  0% 0% 0% 0% 

Скорректиро-
ванная стои-
мость, руб./кв. 
м/год 

  10 800 13 202 11 292 15 720 

Дата сделки 
(предложения) 

- Ноябрь 2019 Ноябрь 2019 Ноябрь 2019 Ноябрь 2019 

Корректировка 
на дату сделки 
(предложения) 

  0% 0% 0% 0% 

Скорректиро-
ванная стои-
мость, руб./кв. 
м/год 

  10 800 13 202 11 292 15 720 

Корректировка 
на торг 

  -8,3% -8,3% -8,3% -8,3% 

Скорректиро-
ванная цена 

  9 904 12 106 10 355 14 415 

Назначение 
объекта 

Помещение сво-
бодного назначе-

ния 

Помещение сво-
бодного назначе-

ния 

Помещение офис-
ного назначения 

Помещение офис-
ного назначения 

Помещение сво-
бодного назначе-

ния 

Корректировка 
на назначение 
объекта 

  0% 0% 0% 0% 
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Скорректиро-
ванная цена 

  9 904 12 106 10 355 14 415 

Администра-
тивный округ, 
ценовая зона 

ЮЗАО ЮЗАО ЮЗАО ЮЗАО ЮАО 

Корректировка 
на расположе-
ние 

  0% 0% 0% 21% 

Скорректиро-
ванная цена 

  9 904 12 106 10 355 17 442 

Удаленность от 
метро 

370 м, 5 минут 
пешком 

5 минут пешком 5 минут пешком 5 минут пешком 5 минут пешком 

Диапазон зна-
чений 

до 5 минут пеш-
ком  

до 5 минут пеш-
ком  

до 5 минут пеш-
ком  

до 5 минут пеш-
ком  

до 5 минут пеш-
ком  

Корректировка 
на удаленность 
от метро 

  0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректиро-
ванная цена 

  9 904 12 106 10 355 17 442 

Тип объекта 
Встроенное поме-

щение 
Встроенное поме-

щение 
Встроенное поме-

щение 
Встроенное поме-

щение 
Встроенное поме-

щение 

Корректировка 
на тип объекта 

  0% 0% 0% 0% 

Скорректиро-
ванная цена 

  9 904 12 106 10 355 17 442 

Расположение 
входа относи-
тельно красной 
линии 

Внутриквар-
тально/вход со 

двора 

Внутриквар-
тально/вход со 

двора 

Внутриквар-
тально/вход со 

двора 

Внутриквар-
тально/вход со 

двора 

Внутриквар-
тально/вход со 

двора 

Корректировка 
на расположе-
ние входа отно-
сительно крас-
ной линии 

  0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректиро-
ванная цена 

  9 904 12 106 10 355 17 442 

Тип входа 
Вход из общего 

коридора 
Вход из общего 

коридора 
Вход из общего 

коридора 
Вход из общего 

коридора 
Отдельный вход 

Корректировка 
на наличие от-
дельного входа 

  0% 0% 0% -13% 

Скорректиро-
ванная цена 

  9 904 12 106 10 355 15 175 

Диапазон зна-
чений 

техэтаж 2 этаж и выше 2 этаж и выше 2 этаж и выше 1 этаж 

Корректировка 
на этаж распо-
ложения 

  0% 0% 0% -22% 

Скорректиро-
ванная цена 

  9 904 12 106 10 355 11 837 

Наличие вит-
ринных окон 

Нет витринных 
окон 

Нет витринных 
окон 

Нет витринных 
окон 

Нет витринных 
окон 

Есть витринные 
окна 

Корректировка 
на наличие вит-
ринных окон 

  0% 0% 0% -15% 

Скорректиро-
ванная цена 

  9 904 12 106 10 355 10 061 

Площадь 110,4 112,0 198,0 276,0 84,0 
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Корректировка 
на площадь 

  0% 0% 8% -9% 

Скорректиро-
ванная цена 

  9 904 12 106 11 183 9 156 

Наличие (тип) 
парковки 

Стихийная Стихийная Стихийная Стихийная Стихийная 

Корректировка 
на тип парковки 

  0% 0% 0% 0% 

Скорректиро-
ванная цена 

  9 904 12 106 11 183 9 156 

Наличие са-
нузла 

Есть Есть Есть Есть Есть 

Корректировка 
на наличие са-
нузла 

  0% 0% 0% 0% 

Скорректиро-
ванная цена 

  9 904 12 106 11 183 9 156 

Наличие вспо-
могательных 
помещений 

Нет Нет Нет Нет Нет 

Корректировка 
на наличие 
вспомогатель-
ных помещений 

  0% 0% 0% 0% 

Скорректиро-
ванная цена 

  9 904 12 106 11 183 9 156 

Состояние от-
делки 

Без отделки Без отделки Без отделки 
Стандартный ре-

монт (хорошее со-
стояние) 

Без отделки 

Корректировка 
на состояние 
отделки 

  0 0 -806 0 

Скорректиро-
ванная цена 

  9 904 12 106 10 377 9 156 

Коэффициент 
вариации 

12,1%         

Отклонение от 
среднего откор-
ректированных 
цен предложе-
ния (признак 
1),% 

  5% 14% 0% 13% 

Итоговое откло-
нение от перво-
начальной 
цены (признак 
2), % 

  8% 8% 8% 42% 

Доверие объ-
екту сравнения 
по признаку 1 

  84% 56% 100% 59% 

Доверие объ-
екту сравнения 
по признаку 2 

  88% 88% 88% 36% 

Доверие объ-
екту сравнения 
по совокупно-
сти признаков 1 
и 2 

  86% 72% 94% 48% 

Весовой коэф-
фициент 

  29% 24% 31% 16% 
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Средневзве-
шенная аренд-
ная ставка 1 
кв.м./руб./год, 
включая плату 
за пользова-
ние земель-
ным участком, 
с учетом НДС 
(с округле-
нием) 

10 461 

Рыночная 
арендная 
ставка 1 
кв.м./руб./год, 
без учета экс-
плуатацион-
ных расходов 
и платежей за 
землю, с уче-
том НДС (с 
округлением) 

10 374,00 

Рыночная 
арендная 
ставка 1 
кв.м./руб./год, 
без учета экс-
плуатацион-
ных расходов 
и платежей за 
землю, без 
учета НДС 

8 645,00 

Годовая ры-
ночная аренд-
ная плата, руб, 
без учета экс-
плуатацион-
ных расходов 
и платежей за 
землю, с уче-
том НДС (20%) 

1 145 289,60 

Годовая ры-
ночная аренд-
ная плата, руб, 
без учета экс-
плуатацион-
ных расходов 
и платежей за 
землю, без 
учета  НДС  

954 408,00 
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12. Определение рыночной стоимости объекта нежилого фонда 

Общая схема оценки объекта капитального строительства по затратному под-
ходу описывается следующей формулой: 

.)1()1()1( земкомвнфунфиз CСИИИВСРС  , 

где: 

РС – рыночная стоимость объекта капитального строительства; 

ВС – восстановительная стоимость объекта капитального строительства; 

Ифиз – физический износ; 

Ифун – функциональный износ; 

Ивн – внешний износ; 

Ском – стоимость восстановления подключения к коммуникациям, если здание 
от них отключено; 

Сзем – стоимость прав на земельный участок под объектом капитального стро-
ительства. 

Оцениваемый объект имеет подключение ко всем городским коммуникациям, по-
этому данное слагаемое равно нулю. Как указывалось выше, в рамках настоящей 
оценки определяется рыночная стоимость объекта недвижимости без учета стои-

мости прав на земельный участок. 

Метод сравнительной единицы при определении восстановительной стоимости объ-
екта капитального строительства, выбранный оценщиком, имеет разновидности: 

 метод укрупненных сметных нормативов; 

 метод укрупненных показателей стоимости строительства (УПСС). 

В данной работе расчет восстановительной стоимости выполнялся базисно-индекс-

ным методом с использованием Сборника КО-Инвест «Жилые дома. Укрупненные 
показатели стоимости строительства», 2016 год. 

Расчет восстановительной стоимости здания, в котором расположен объект нежи-

лого фонда, осуществлен по формуле: 

54321 КККККNУПССВС   

где: 

ВС – восстановительная стоимость здания, руб.;  

УПСС – укрупненный показатель стоимости строительства в расчете на единицу 
измерения (1 м2/1 м3) в ценах на 01.01.2016, определенный на основе данных Сбор-
ника КО-Инвест «Жилые дома. Укрупненные показатели стоимости строительства», 

2016 год;  

N – количество единиц сравнения (общий объем здания); 

Объем здания определяется произведением площади застройки здания и его вы-
соты. Площадь застройки указывается в технической документации, расчет вы-
соты здания приведен ниже. 
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K1 – регионально-климатический коэффициент (источник: Сборник КО-Инвест 
«Жилые дома. Укрупненные показатели стоимости строительства», 2016 год); 

K2 – объемно-планировочный поправочный коэффициент (источник: Сборник КО-
Инвест «Жилые дома. Укрупненные показатели стоимости строительства», 2016 
год); 

Таблица 39. Расчет объемно-планировочного корректирующего коэффициента19 

Vo / Vспр Ko So / Sспр Ko 

0,29 - 0,10 1,22 0,49 - 0,25 1,20 

0,49 - 0,30 1,20 0,85 - 0,50 1,10 

0,70 - 0,50 1,16 0,86 - 1,15 1,00 

0,71 - 1,30 1,00 1,16 - 1,50 0,95 

1,31 - 2,00 0,87 1,51 - 2,00 0,93 

 
K3 – коэффициент изменения стоимости строительства в период между 01.01.2016 

и 01.01.2017, определен по межрегиональному информационно-аналитическому 
бюллетеню «Ко-Инвест. Индексы цен в строительстве» № 98, 2017 год, таблица 2.2.2; 

К4 - коэффициент изменения стоимости строительства в период между 01.01.2017 

и 01.01.2019, определен по межрегиональному информационно-аналитическому 
бюллетеню «Ко-Инвест. Индексы цен в строительстве» № 106, 2019 год, таблица 

2.2.2.1; 

К5 – коэффициент изменения стоимости строительства в период между 01.01.2019 
и 01.07.2019, определен по межрегиональному информационно-аналитическому 

бюллетеню «Ко-Инвест. Индексы цен в строительстве» № 108, 2019 год, таблица 
2.2.3.1;  

К6 – коэффициент изменения стоимости строительства в период между 01.07.2019 
и датой оценки, определен по межрегиональному информационно-аналитическому 
бюллетеню «Ко-Инвест. Индексы цен в строительстве» № 108, 2019 год, таблица 2.6; 

К7 – коэффициент, учитывающий прибыль предпринимателя (застройщика). При-
быль предпринимателя – устанавливаемый рынком уровень дохода, который пред-

приниматель ожидает получить в виде премии за использование своего капитала, 
инвестированного в проект строительства объектов недвижимости аналогичных по 
своим характеристикам объекту оценки. 

В настоящем отчете данный коэффициент принят в размере 1,41 (41%, сред-
нее значение по элитному жилью) на основании данных, материалов исследований, 

опубликованных в Справочнике расчетных данных (СРД-24), май 2019 г. Под ре-
дакцией Яскевича Е.Е. 

Таблица 39. Результаты сравнительных исследований ПП 

Москва Тип недвижимости КС, класс 
Рыночная прибыль предпринимателя  % 

Май 2019 г. 

Центр Элитное жилье 1,3,"А" 52 

Окраина Элитное жилье 1,3, "В" 41 

Середина Типовое жилье 4, "С" 34-40 

. 

                                       

19 Источник: Сборник КО-Инвест «Жилые дома. Укрупненные показатели стоимости строитель-
ства», 2016 год 
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Износ характеризуется уменьшением полезности объекта недвижимости, его 

потребительской привлекательности с точки зрения потенциального инвестора и 
выражается в снижении стоимости (обесценении) под воздействием различных 
факторов со временем. По мере эксплуатации объекта постепенно ухудшаются па-

раметры, характеризующие конструктивную надежность зданий и сооружений, а 
также их функциональное соответствие текущему и, тем более, будущему исполь-
зованию. Кроме того, на стоимость недвижимости в не меньшей степени оказы-

вают влияние и внешние факторы, обусловленные изменением рыночной среды, 
наложением ограничений на определенное использование зданий и т.д. 

В зависимости от причин, вызывающих обесценение объекта недвижимости, 
выделяют следующие виды износа: физический, функциональный и внешний (эко-
номический). 

Под физическим износом конструкции, элемента, системы инженерного обо-
рудования и зданий в целом понимают утрату ими первоначальных технико-экс-
плуатационных качеств (прочности, надежности, устойчивости, эксплуатационной 

пригодности) в результате воздействия природно-климатических факторов и жиз-
недеятельности человека. Физический износ на момент его оценки выражается со-

отношением стоимости объективно необходимых ремонтных мероприятий, устра-
няющих повреждения конструкции, элемента, системы и здания в целом, и их вос-
становительной стоимости. 

Выделяют следующие методы расчета физического износа объектов недвижи-
мости: 

 стоимостной; 

 метод срока жизни; 

 нормативный. 

Стоимостной метод определения физического износа 

Физический износ на момент его оценки выражается соотношением стоимости 
объективно необходимых ремонтных мероприятий, устраняющих повреждения 

конструкций, элемента, системы или здания в целом, и их восстановительной сто-
имости. 

Суть стоимостного метода определения физического износа заключается в 

определении затрат на воссоздание элементов здания. 

Определение физического износа зданий методом срока жизни 

Определение износа зданий методом срока жизни базируется на экспертизе 
строений оцениваемого объекта и предположении, что фактический срок службы 
объекта так относится к сроку экономической жизни, как накопленный износ к 

стоимости воспроизводства (замещения) здания.  

Нормативный метод расчета физического износа 

Нормативный метод расчета физического износа предполагает использование 

нормативных инструкций межотраслевого или ведомственного уровня. 

В настоящем отчете физический износ здания определен методом срока жизни по 

следующей формуле: 

Ифиз =
ФСС

СЭЖ
, 

где: 
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Ифиз – физический износ; 

ФСС – фактический срок службы; 

СЭЖ – срок экономической жизни. 

Таблица 40. Расчет физического износа 

Наименование показателя Значение 

Год постройки 2015 

Фактический срок жизни, лет 4 

Норма амортизации по ЕНАО, % годо-
вых 0,8% 

Срок экономической жизни, лет 125 

Физический износ с года постройки 3% 

Признаками функционального износа объектов недвижимости, как правило, 

являются несоответствия его объемно-планировочного и/или конструктивного ре-
шений современным стандартам, включая различное оборудование, необходимое 
для нормальной эксплуатации здания или сооружения в соответствии с его теку-

щим или предполагаемым использованием.  
Внешний (экономический) износ представляет собой обесценение объекта, 

обусловленное негативным по отношению к объекту оценки влиянием внешней 
среды: рыночной ситуации, накладываемых сервитутов на определенное использо-
вание недвижимости, изменений окружающей инфраструктуры, законодательных 

решений в области налогообложения и т.п. 

Таблица 41. Расчет стоимости объекта нежилого фонда по затратному подходу20 
Наименование показателя / источ-

ник 
Источник Значение 

Конструктивная система здания 
Материал стен: панели керамзи-

тобетонные 
КС-3 

Общая площадь здания, кв.м. 
Выписка из технического пас-
порта БТИ 

106 056,00 

Площадь объекта оценки, кв.м экспликация БТИ 110,40 

Площадь застройки, кв.м 
Выписка из технического пас-

порта БТИ 
1 470,40 

Аналог для расчета стоимости строи-

тельства здания 

Сборник КО-Инвест "Жилые 

дома. Укрупненные показатели 

стоимости строительства", 2016 

ruЖЗ.01.001.0222 

Конструктивная система аналога 

Сборник КО-Инвест "Жилые 

дома. Укрупненные показатели 
стоимости строительства", 2016 

КС-3 

Общий объем аналога, куб. м 

Сборник КО-Инвест "Жилые 

дома. Укрупненные показатели 

стоимости строительства", 2016 

12 277,00 

УПСС в ценах на 01.01.2016 года для 

Московской области, руб. / ед. изм. 

Сборник КО-Инвест "Жилые 

дома. Укрупненные показатели 

стоимости строительства", 2016 

61 735,0 

Корректировка на отсутствие ососбо-

строительных работ (лифтов), руб. / 
ед. изм. 

Сборник КО-Инвест "Жилые 

дома. Укрупненные показатели 
стоимости строительства", 2016 

0,00 

УПСС в ценах на 01.01.2016 года для 

Московской области с учетом коррек-

тировки на отсутствие особострои-

тельных работ (лифтов), руб. / ед. 

изм. 

Сборник КО-Инвест "Жилые 

дома. Укрупненные показатели 

стоимости строительства", 2016 

61735,0 

                                       

20 Источник: расчеты оценщика 
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K1 – регионально-климатический ко-

эффициент (г. Москва) 

Сборник КО-Инвест "Жилые 

дома. Укрупненные показатели 

стоимости строительства", 2016 

1,000 

Отношение общей площади/объема 
здания к общей площади/объему 

аналога 

расчеты оценщика 8,639 

K2 – объемно-планировочный попра-

вочный коэффициент  

Сборник КО-Инвест "Жилые 

дома. Укрупненные показатели 

стоимости строительства", 2016 

0,930 

K3 – коэффициент изменения стоимо-

сти строительства в период между 
01.01.2016 и 01.01.2017 (г. Москва) 

КО-Инвест. Индексы цен в стро-

ительстве №98, 2017, табл. 2.2.2 
0,974 

K4 – коэффициент изменения стоимо-

сти строительства в период между 

01.01.2017 и 01.01.2019 (г. Москва) 

КО-Инвест. Индексы цен в стро-

ительстве №106, 2019, табл. 

2.2.2.1 

1,023 

K5 – коэффициент изменения стои-

мости строительства в период между 

01.01.2019 года и 01.07.2019 

КО-Инвест. Индексы цен в стро-

ительстве №108, 2019, табл. 

2.2.3.1 

0,931 

K6 – коэффициент изменения стои-
мости строительства в период между 

01.07.2019 года и датой оценки 

КО-Инвест. Индексы цен в стро-
ительстве №108, 2019, табл. 2.6. 

1,004086 

K7 – коэффициент, учитывающий 

прибыль предпринимателя (застрой-

щика) 

Справочник расчетных данных 

(СРД-24), 2019 г. под редакцией 

Яскевича Е.Е. 

1,410 

Восстановительная стоимость здания 

без НДС, руб. 
метод срока жизни 7 996 941 891 

Совокупный износ, % расчеты оценщика 3% 

Стоимость здания по затратному 

подходу без НДС, руб. 
расчеты оценщика 7 757 033 634 

Общая площадь объекта оценки, кв. 
м 

расчеты оценщика 110,4 

Доля общей площади объекта оценки 

в общей площади здания 
расчеты оценщика 0,00104 

Стоимость объекта нежилого 

фонда без учета стоимости прав 

на земельный участок по затрат-

ному подходу без НДС, руб. 

расчеты оценщика 8 067 315 

Стоимость объекта нежилого 
фонда без учета стоимости прав 

на земельный участок по затрат-

ному подходу с НДС, руб. 

расчеты оценщика 9 680 778 
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13. Выводы и анализ результатов оценки 

В результате проведенных расчетов установлена арендная ставка для помеще-
ний с использованием сравнительного подхода и рыночная стоимость объекта не-
жилого фонда без учета рыночной стоимости земельного участка с использованием 

затратного подхода. Итоги согласования результатов оценки представлены ниже: 

Таблица 42. Согласование результатов оценки  

№п/п 
Объект 
оценки 

Площадь, 
кв.м. 

Затратный подход 
Сравнительный 

подход 
Доходный 

подход 

Рыноч-
ная сто-
имость с 
округл., 
руб. без 

НДС 

Стои-

мость, 
руб. без 

НДС 

вес 
Стоимость, 
руб. без НДС 

вес 

Стои-
мость, 

руб. 
без 
НДС 

вес   

1 

право 
пользова-
ния на 
условиях 
договора 
аренды 

объектом 
нежилого 
фонда 

110,4 
не приме-

нялся 
0,0 8 645 1,0 

не 
приме-
нялся 

0,0 8 645 

2 

объект 
нежилого 
фонда без 

учета ры-
ночной 
стоимо-
сти прав 
на зе-
мельный 

участок 

110,4 8 067 315 1,0 не применялся 0,0 
не 

приме-

нялся 

0,0 8 067 315 

Таким образом, итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки со-
ставляет: 

Таблица 43. Результаты оценки с учетом округления 

Адрес 
Площадь, 

кв.м. 

Годовая 
арендная 
ставка, 

руб/кв.м, без 
НДС* 

Годовая 
арендная 
ставка, 

руб/кв.м, с 
НДС* 

Годовая рыноч-
ная арендная 
плата, руб. без 

НДС* 

Годовая рыноч-
ная арендная 
плата, руб. с 

НДС* 

г. Москва, пр-кт Ново-
ясеневский, д. 9. 

110,4 8 645 10 374,00 954 408,00 1 145 289,60 

Итоговая рыночная стоимость объекта нежилого фонда без учета рыночной стоимости прав на земель-

ный участок 

руб., без учета НДС руб, с учетом НДС 

8 067 315 9 680 778 

* 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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14. Приложения 

14.1. Аналоги по аренде помещений 

Аналог 1.   
https://www.cian.ru/rent/commercial/220143775/ 

 

 

https://www.cian.ru/rent/commercial/220143775/
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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 - Вход из общего коридора, Этаж расположения - 1 этаж, Наличие 

витринных окон - Нет витринных окон, Общая площадь - 112 кв. м., Наличие (тип) парковки - Стихийная, Наличие санузла - Есть, Наличие вспомо-

гательных помещений - Нет, Состояние отделки помещений - Без отделки, Состав арендной ставки - Цена предложения, с учетом НДС - 10800 
руб./кв.м в год, в т.ч. НДС - Включен,  Эксплуатационные  расходы (без КУ) – не включены,  Коммунальные расходы (КУ) – не включены 
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Аналог 2. 
https://w7.baza-winner.ru/  

 

https://w7.baza-winner.ru/
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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 - Вход из общего коридора, Этаж расположения - 9 этаж, Наличие 

витринных окон - Нет витринных окон, Общая площадь - 198 кв. м., Наличие (тип) парковки - Стихийная, Наличие санузла - Есть, Наличие вспомо-

гательных помещений - Нет, Состояние отделки помещений - Без отделки, Состав арендной ставки - Цена предложения, с учетом НДС - 15000 
руб./кв.м в год, в т.ч. НДС - Включен,  Эксплуатационные  расходы (без КУ) - Включены,  Коммунальные расходы (КУ) - Не включены 

 

 
Аналог 3.  
https://www.cian.ru/rent/commercial/223379684/ 

 

https://www.cian.ru/rent/commercial/223379684/
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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 - Вход из общего коридора, Этаж расположения - 3 этаж, Наличие 

витринных окон - Нет витринных окон, Общая площадь - 276 кв. м., Наличие (тип) парковки - Стихийная, Наличие санузла - Есть, Наличие вспомо-

гательных помещений - Нет, Состояние отделки помещений - Стандартный ремонт (хорошее состояние), Состав арендной ставки - Цена предложения, 
с учетом НДС - 13090 руб./кв.м в год, в т.ч. НДС - Включен,  Эксплуатационные  расходы (без КУ) - Включены,  Коммунальные расходы (КУ) - Не 

включены 
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Аналог 4.  
https://www.cian.ru/rent/commercial/222187679/ 
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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 - 1 этаж, Наличие витрин-

ных окон - Есть витринные окна, Общая площадь - 84 кв. м., Наличие (тип) парковки - Стихийная, Наличие санузла - Есть, Наличие вспомогатель-

ных помещений - Нет, Состояние отделки помещений - Без отделки, Состав арендной ставки - Цена предложения, с учетом НДС - 15720 руб./кв.м в 
год, в т.ч. НДС - Включен,  Эксплуатационные  расходы (без КУ) - Не включены,  Коммунальные расходы (КУ) - Не включены 
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http://gp33.ru/normativnye-i-fakticheskie-sroki-ekspluatacii-zdanij/ - Нормативные 

и фактические сроки эксплуатации зданий. 

http://gp33.ru/normativnye-i-fakticheskie-sroki-ekspluatacii-zdanij/
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14.2. Рыночная информация, использованная для расчета корректи-
ровки на состояние отделки 
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14.3. Копии документов Заказчика 
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14.4. Копии документов Оценщика 
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