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9.4.3. Обзор рынка складской недвижимости Москвы на ноябрь 2019 г.13 

 

                                       

13 https://content.knightfrank.com/research/596/documents/ru/rynok-skladskoy-
nedvizhimosti-moskva-iii-kvartal-2019-goda-6757.pdf 

https://content.knightfrank.com/research/596/documents/ru/rynok-skladskoy-nedvizhimosti-moskva-iii-kvartal-2019-goda-6757.pdf
https://content.knightfrank.com/research/596/documents/ru/rynok-skladskoy-nedvizhimosti-moskva-iii-kvartal-2019-goda-6757.pdf
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9.5. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых 
объектов недвижимости, с приведением интервалов 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 
недвижимость возрастают по мере роста инфляции и резко снижаются в периоды 

сокращения инфляции. 

Ставка доходности инвестиций в недвижимость, а также уровень риска, 

ликвидность, уровень контроля и стоимость в значительной степени определяются 
в зависимости от инструментов инвестирования в доходную недвижимость, таких 
как: собственный капитал, заемный капитал, ипотека, опционы, гибридная 

задолженность, преимущественное право аренды. 

Необходимо отметить, что для рынка недвижимости характерны следующие 
процессы: 

 уровни арендной платы на рынке доходной недвижимости имеют устойчивую 
тенденцию к цикличности; 

 стоимость объектов доходной недвижимости определяется факторами, 

действующими на рынке капитала; 

 неизбежно циклическое избыточное инвестирование на рынке недвижимости; 

 коэффициент капитализации определяет в краткосрочном периоде рыночную 
стоимость недвижимости, а в долгосрочном периоде – стоимость строительства 

или переоснащения объектов недвижимости, и относительная инвестиционная 
привлекательность недвижимости определяет стоимость недвижимости; 

 рынок капитала определяет предложение недвижимости в долгосрочном 

периоде, а спрос на недвижимость – общеэкономическая конъюнктура; 

 объекты недвижимости конкурируют на рынке недвижимости за более высокую 

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

На разброс цен коммерческой недвижимости обычно влияют следующие 
факторы:  

 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 
применительно к рынку коммерческой недвижимости г. Москвы. 

Передаваемые права 

Разница между оцениваемой недвижимостью и сопоставимым объектом, 
влияющая на его стоимость, достаточно часто определяется разницей их 
юридического статуса (набора прав). В данном случае в качестве аналогов 

использовались объекты с передаваемыми имущественными правами в виде права 
аренды. Введение корректировки не требуется. 

Финансовые условия 
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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 
величину 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 
объектом 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 

выявлении отклонений от чисто рыночных условий сделки, предопределяемых 
нетипичной мотивацией приобретения права аренды недвижимости. 

Дата продажи/предложения 

Данный фактор учитывает рост/падение аренднвых ставок на рынке 
недвижимости 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 

экспозиции до даты оценки. 

Состав расходов 

В состав ставки аренды объектов-аналогов зачастую включены операционные, 

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

Величина операционных и эксплуатационных расходов по различным типам 

помещений в г. Москве рассчитана на основании данных Справочник расчетных 

данных для оценки и консалтинга, СРД №25, 2019 г., ООО "Научно-Практический 

Центр Профессиональной Оценки (НЦПО)" под ред. Е.Е. Яскевича и представлена 

в таблице 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. 
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Рисунок 9. Информационно-аналитический бюллетень рынка недвижимости «RWAY» № 238, 
январь 2015г. 

Таким образом, коммунальные платежи составляют 24% от операционных 
расходов для офисной недвижимости класса «С», 21% для класса «В» и 12% для 
класса «А», 20% от операционных расходов для торговой недвижимости, 12% 
операционных расходов для складской недвижимости. С учетом данной поправки 
были пересчитаны величины эксплуатационных и коммунальных расходов. 

 

Таблица 6. Размер эксплуатационных и коммунальных расходов на 1 кв.м14 
Назначение\Класс А В С 

Офисные помещения: 
Эксплуатационные расходы, 

включая коммунальные платежи, с 

учетом НДС, руб. / кв. м в год 
5 624 4 319 2 888 

Эксплуатационные расходы, без 

учета коммунальных платежей, с 

учетом НДС, руб. / кв. м в год 
4 621 3 000 1 824 

Коммунальные платежи с учетом 

НДС, руб. / кв. м в год 
1 003 1 319 1 064 

Торговые помещения: 
Эксплуатационные расходы, 

включая коммунальные платежи, с 

учетом НДС, руб. / кв. м в год 
6 606 5 225 3 993 

Эксплуатационные расходы, без 

учета коммунальных платежей, с 

учетом НДС, руб. / кв. м в год 
4 736 3 670 2 823 

Коммунальные платежи с учетом 

НДС, руб. / кв. м в год 
1 870 1 555 1 170 

Складские помещения 
Эксплуатационные расходы, 

включая коммунальные платежи, с 

учетом НДС, руб. / кв. м в год 
2 461 2 029 1 497 

Эксплуатационные расходы, без 

учета коммунальных платежей, с 

учетом НДС, руб. / кв. м в год 
2 084 1 689 1 259 

Коммунальные платежи с учетом 

НДС, руб. / кв. м в год 
377 340 238 

  

                                       

14 Справочник расчетных данных для оценки и консалтинга (СРД № 25, 2019 г.). Показатели 
указаны с учетом НДС, расчеты оценщика 
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Факт сделки (торг) 

Фактор уторгования учитывает скидки в условиях рыночной торговли в 

процессе переговоров между продавцом и покупателем. Как правило, при 
закрытии сделок купли-продажи/аренды недвижимости возможно некоторое 
снижение платежа (в результате торга). Для расчета диапазона значений 

корректировки на торг были использованы материалы исследования, 
опубликованные в СРД-25 (Справочник расчетных данных для оценки и 
консалтинга, ООО "Научно-практический Центр Профессиональной Оценки", 

Москва 2019 г. www.cpcpa.ru, стр.2), в книге Лейфера Л. А. «Справочника оценщика 
недвижимости-2018.  Офисно-торговая недвижимость 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-25, ООО 
"Научно-практический Центр 

Профессиональной Оценки", Москва 
2019 г. 

Справочник оценщика недвижимости-2018. 

Офисно-торговая недвижимость и сходные 
типы объектов. Корректирующие 

коэффициенты и скидки для сравнительного 
подхода 

Продажа Аренда Продажа Аренда 

Офисы (среднее 

значение диапазона) 
9,50% 6,00% 10,00% 9,60% 

Торговые (среднее 
значение диапазона) 

8,00% 5,50% 10,00% 9,60% 

ПСН (среднее между 
офисами и магазинами) 

8,75% 5,75% 10,00% 9,60% 

Производственно-

складские 
9,50% 6,00% 11,50% 9,30% 

 

Среднее значение поправки на торг принятое для расчета 

  Продажа Аренда 

Офисы 9,8% 7,8% 

Торговые  9,0% 7,6% 

ПСН (среднее между офисами и 
магазинами) 

9,4% 7,7% 

Производственно-складские 10,5% 7,7% 

Месторасположение объекта 

Фактор местоположения определяется совокупностью следующих 
ценообразующих параметров: 

 расположение в зависимости от удаления от центра к МКАД, относительно 

административных округов; 

 принадлежность к «торговому коридору»/близость к основным транспортным 

магистралям;  

 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 
административных округов существенным образом влияет на их стоимость, при 

этом, как показывает размещенное ниже исследование, местоположение принято 
дополнительно дифференцировать по принадлежности к определенной ценовой 

зоне: 
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 внутри Бульварного кольца; 

 между Бульварным и Садовым кольцом; 

 между Садовым кольцом и ТТК; 

 между ТТК и ЧТК; 

 между ЧТК и МКАД; 

 за МКАД. 

Следует отметить, что фактор местоположения является одним из наиболее 
значимых при определении рыночной стоимости коммерческого объекта 
недвижимости, в связи с чем, в отдельных случаях, если объекты недвижимости 

находятся в непосредственной близости друг от друга (консультация со 
специалистами агентств по продаже недвижимости – АН «МИЕЛЬ», АН «ИНКОМ», 
АН «МИАН» и др., позволяют утверждать, что сопоставимой можно признать 

удаленность не более 3 км) и их местоположение можно признать очень схожим, 
корректировку на местоположение вводить не следует, даже если объекты 

находятся в различных административных округах или ценовых зонах (подобного 
рода ситуации возникают исключительно в тех случаях, если объекты 
недвижимости расположены на границах административных округов или ценовых 

зон). 

Таблица 8. Результаты консультации со специалистами агентств недвижимости 

Наименован

ие АН 

ФИО 

агента 

Контактные 

данные 
Предоставленная агентом информация 

«МИЕЛЬ» 

Татьяна 

Коровяковс

кая 

+7 (495) 665-50-49 

Сопоставимые объекты недвижимости, расположенные 

в соседних округах, но на близком расстоянии 

(примерно 0-5 км), имеют схожую стоимость 

«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 

характеристикам, но расположенные в соседних 

административных округах в непосредственной 

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

стоимости 

Источник: информация, полученная оценщиком в результате телефонных переговоров 

Таким образом, объекты аналоги, расположенные на удалении от объекта 
оценки на расстоянии не более 3 км, признаются сопоставимыми по 

местоположению. 

Принадлежность к «торговому коридору»/близость к основным 

транспортным 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 

является частным случаем ценового канала. 

Согласно справочникам RWAY торговые коридоры можно разделить на три 
группы: 
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 основные коридоры (1-я Тверская-Ямская ул., Арбат ул., Красная Пресня ул., 
Кузнецкий Мост ул., Малая Бронная ул., Мясницкая ул., Никитский бульвар, 

Никольская ул., Новый Арбат ул., Петровка ул., Покровка ул., Пятницкая ул., 
Столешников пер., Тверская ул.); 

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

 торговые магистрали (Комсомольский проспект, Кутузовский проспект, 
Ленинский проспект, Проспект Мира)15 

По оценке аналитиков компании Cushman & Wakefield, ставшие сравнительно 
недавно пешеходными Болотная площадь, переулки Климентовский и 
Лаврушинский, Малый и Большой Толмачевский, также имеют большой 

коммерческий потенциал и их можно так же в скором времени (если уже не сейчас) 
отнести к торговым коридорам.16 

Принадлежность к торговому коридору, как правило, является наиболее 

значимым 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.  

Удаленность от метро является важным ценообразующим фактором для 
коммерческой недвижимости на рынке продажи и аренды.  

Для расчета корректировки на удаленность от метро используется 

коэффициент, рассчитанный на основании отношения удельного показателя 

стоимости помещения, как наиболее наглядного отображающего данную 

зависимость.  

В качестве исходных данных в части определения данной корректировки 

была проанализирована информация предложений о продаже объектов 

коммерческой 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 
Местоположени

е 
Адрес 

Площад
ь, кв. м 

Удаленность 
от метро 

Стоимость
, 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/ 

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

е 
Адрес 

Площад

ь, кв. м 

Удаленность 

от метро 

Стоимость
, руб./кв. 

м 
Источник 

Алексеевски
й 

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 
Энтузиастов, 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. 

Михалковская, 63Бс1 
121,7 

5-10 минут 

транспортом 
90 000 

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

mercial/7246762/ 

Тимирязевск

ий 

Между ТТК и 

МКАД 

г. Москва, 
Локомотивный 
проезд, 21с5 

115,0 
10-15 минут 

пешком 
104 348 

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

mercial/5941853/ 

Бабушкинск
ий 

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. 
Авиамоторная, 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. 

Горбунова, 2 
108,0 

5-10 минут 

транспортом 
181 481 

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

mercial/6296864/ 

Замосквореч
ье 

Между 
Садовым и ТТК 

г. Москва, ул. 
Летниковская, 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 

Бульварным 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 
переулок, 10 

194,0 
до 5 минут 

пешком 
170 103 

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

Даниловский 
Между 

Садовым и ТТК 

г. Москва, ул. 
Ленинская 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, 
Головинское 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. 
Авиамоторная, 12 

174,0 
до 5 минут 

пешком 
209 770 

http://www.cian.ru/sale/com
mercial/14584828/ 

Мещанский 
Между 

Бульварным и 
Садовым 

г. Москва, Большой 
Сухаревский 
переулок, 15с2 

240,0 
до 5 минут 

пешком 
204 167 

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

Басманный 
В пределах 

Бульварного 

кольца 

г. Москва, 
Покровский бульвар, 

14 

248,2 
5-10 минут 

транспортом 
201 450 

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

Арбат 
Между 

Бульварным 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 

Садовым и ТТК 

г. Москва, 

Дербеневская 
набережная, 11А 

232,0 
5-10 минут 

транспортом 
244 138 

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

Останкински
й 

Между ТТК и 
МКАД 

г. Москва, ул. 
Академика 

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 

пешком 
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-
Жулебино 

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 

пешком 
164 900 

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

Южнопортовы

й 
Между Садовым и 

ТТК 
г. Москва, ул. 

Новоостаповская, 6Б 
116,0 

10-15 минут 

пешком 
150 000 

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

е 
Адрес 

Площад

ь, кв. м 

Удаленность 

от метро 

Стоимость
, руб./кв. 

м 
Источник 

Восточное 

Дегунино 
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. 

Новодмитровская, 2к1 
113,0 

5-10 минут 

пешком 
156 000 

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

Черемушки 
Между ТТК и 

МКАД 
г. Москва, Научный 

проезд, 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 

проезд, 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. 

Мироновская, 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 

переулок, 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/ 

Южнопортовы

й 
Между Садовым и 

ТТК 
г. Москва, ул. 1-я 

Машиностроения, 10 
123,1 

5-10 минут 

пешком 
200 000 

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

Нагатино-
Садовники 

Между ТТК и 

МКАД 
г. Москва, ул. 

Нагатинская, 16 
199,0 

10-15 минут 

пешком 
125 000 

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

Басманный 
В пределах 

Бульварного 

кольца 

г. Москва, Хохловский 

переулок, 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 

Марьиной рощи, 40с1 
188,0 

5-10 минут 

пешком 
132 979 

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

Алексеевский 
Между ТТК и 

МКАД 
г. Москва, ул. 

Космонавтов, 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 

Трехгорный 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 

Красина, 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. 

Мосфильмовская, 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 

проспект, 75 
166,0 

до 5 минут 

пешком 
140 000 

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

Таганский 
Между 

Бульварным и 

Садовым 

г. Москва, ул. Земляной 

Вал, 54с2 
150,0 

10-15 минут 

пешком 
210 000 

http://www.cian.ru/sale/commercial/7
258698/ 

Красносельски

й 
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 

переулок, 4 
105,0 

5-10 минут 

пешком 
211 622 

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

Сокольники 
Между ТТК и 

МКАД 
г. Москва, Колодезный 

переулок, 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 

пешком 
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/ 

Южнопортовы

й 
Между ТТК и 

МКАД 
г. Москва, ул. Петра 

Романова, 7с1 
150,0 

5-10 минут 

пешком 
170 000 

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

Басманный 
В пределах 

Бульварного 

кольца 

г. Москва, ул. Покровка, 

14/2 
108,0 

5-10 минут 

пешком 
240 741 

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

Южное 

Медведково 
Между ТТК и 

МКАД 
г. Москва, проезд 

Дежнева, 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. 

Твардовского, 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 

проезд, 16с1 
236,0 

5-10 минут 

пешком 
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. 

Воронцовские Пруды, 3 
264,0 

5-10 минут 

транспортом 
102 300 

http://www.cian.ru/sale/commercial/1
3943572/ 
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Объекты недвижимости, информация о которых представлена в указанных 

базах, имеют различные характеристики:  

а) площадь помещений (от 100 кв. м до 300 кв. м);  

б) местоположение в разрезе удаленности от центра г. Москвы;  

в) расположение в зданиях, как в административных, так и в бизнес-центрах;  

г) расположение на этаже (цоколь, 1 этаж и выше первого этажа)  

д) удаленность от метро (характеризуется как в пешей доступности, так и в 

транспортной)  

е) цены предложения в иностранной валюте и в национальной валюте РФ.  

ж) внутренне состояние помещений.  

Все данные по аналогам, которые брались из текста объявления и 

использовались в расчетах, основываются на формате представленными 

собственниками или ими представителями.  

Формирование репрезентативной выборки  

Для формирования репрезентативной выборки была проведена группировка 

объектов недвижимости по основным характеристикам  

 объекты, по которым известна информация по доступности до метро 

(пешая/транспортная);  

  объекты, площадь которых 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 

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: 
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Район Адрес 
Площадь, 

кв.м. 
Удаленность от 

метро 
Стоимость, 
руб./кв.м. 

Источник 

Рязанский 
г. Москва, Рязанский 

проспект, 10с18 
179,5 

5-10 минут 

транспортом 
149 983 

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

ercial/8105698/ 

Алексеевский 
г. Москва, проспект Мира, 
102 

140,1 
10-15 минут 

пешком 
238 000 

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

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

транспортом 
181 481 

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

Замоскворечье 
г. Москва, ул. Летниковская, 
4с5 

151,9 
10-15 минут 

пешком 
180 000 

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

Раменки 
г. Москва, проспект 
Вернадского, 8А 

150,0 
5-10 минут 

пешком 
210 000 

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

Мещанский 
г. Москва, Цветной бульвар, 
26с1 

110,0 
до 5 минут 

пешком 
300 000 

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

Тверской 
г. Москва, Малый 
Гнездниковский переулок, 
10 

194,0 
до 5 минут 

пешком 
170 103 

http://www.cian.ru/sale/comm
ercial/12836430/ 

Даниловский 
г. Москва, ул. Ленинская 
Слобода, 19 

130,0 
5-10 минут 

пешком 
261 538 

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

Головинский 
г. Москва, Головинское 
шоссе, вл. 5 

198,9 
до 5 минут 

пешком 
177 000 

http://www.cian.ru/sale/comm
ercial/14574234/ 

Лефортово 
г. Москва, ул. 
Авиамоторная, 12 

174,0 
до 5 минут 

пешком 
209 770 

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

Мещанский 
г. Москва, Большой 
Сухаревский переулок, 15с2 

240,0 
до 5 минут 

пешком 
204 167 

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

Басманный 
г. Москва, Покровский 
бульвар, 14 

248,2 
5-10 минут 

транспортом 
201 450 

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

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

пешком 
250 000 

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

Даниловский 
г. Москва, Дербеневская 

набережная, 11А 
232,0 

5-10 минут 

транспортом 
244 138 

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

ercial/8231398/ 

Останкинский 
г. Москва, ул. Академика 
Королева, 13с1 

111,0 
5-10 минут 

пешком 
126 126 

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

Даниловский 
г. Москва, Дербеневская 

набережная, 7 
100,0 

5-10 минут 

пешком 
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/ 

Войковский 
г. Москва, ул. Космонавта 
Волкова, 12 

162,0 
5-10 минут 

транспортом 
130 864 

http://www.cian.ru/sale/comm
ercial/12307332/ 

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

пешком 
164 900 

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

Южнопортовы
й 

г. Москва, ул. 
Новоостаповская, 6Б 

116,0 
10-15 минут 

пешком 
150 000 

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

Восточное 
Дегунино 

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. 
Новодмитровская, 2к1 

113,0 
5-10 минут 

пешком 
156 000 

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

Черемушки 
г. Москва, Научный проезд, 
19 

111,5 
5-10 минут 

транспортом 
160 000 

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

Коньково 
г. Москва, ул. Бутлерова, 
17Б 

116,0 
5-10 минут 

транспортом 
162 000 

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

Алексеевский 
г. Москва, Графский 
переулок, 14к1 

125,0 
10-15 минут 

пешком 
180 000 

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

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

пешком 
150 000 

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

Южнопортовы

й 

г. Москва, ул. 1-я 

Машиностроения, 10 
123,1 

5-10 минут 

пешком 
200 000 

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

ercial/9476182/ 
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Басманный 
г. Москва, Хохловский 

переулок, 10с1 
170,0 

10-15 минут 

пешком 
147 059 

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

ercial/4621861/ 

Марьина Роща 
г. Москва, 3-й проезд 
Марьиной рощи, 40с1 

188,0 
5-10 минут 

пешком 
132 979 

http://www.cian.ru/sale/comm
ercial/9013528/ 

Пресненский 
г. Москва, Большой 
Трехгорный переулок, 2 

154,6 
10-15 минут 

пешком 
174 644 

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

Пресненский 
г. Москва, переулок 
Красина, 15с1 

167,0 
5-10 минут 

транспортом 
179 600 

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

Бабушкински
й 

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

пешком 
170 000 

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

Раменки 
г. Москва, ул. 
Мосфильмовская, 17Б 

157,0 
5-10 минут 

транспортом 
145 223 

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

Рязанский 
г. Москва, Рязанский 
проспект, 75 

166,0 
до 5 минут 

пешком 
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 

переулок, 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 

набережная, 3с1 
200,0 

5-10 минут 

транспортом 
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 

Медведково 
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 

транспортом 
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:  

- 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 


