
 

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 подходу26 
Наименование показателя / источ-

ник 
Источник Значение 

Конструктивная система здания Материал стен: кирпичные КС-1 

Общая площадь здания, кв.м. 
Выписка из технического паспорта 

БТИ 
23 113,70 

Площадь объекта оценки, кв.м экспликация БТИ 99,80 

Аналог для расчета стоимости строи-

тельства здания 

Сборник КО-Инвест "Жилые дома. 

Укрупненные показатели стоимости 

строительства", 2016 

ruЖ3.02.002.0794 

Конструктивная система аналога 
Сборник КО-Инвест "Жилые дома. 
Укрупненные показатели стоимости 

строительства", 2016 

КС-1 

Общая площадь аналога, кв. м 

Сборник КО-Инвест "Жилые дома. 

Укрупненные показатели стоимости 

строительства", 2016 

13 768,00 

УПСС в ценах на 01.01.2016 года для 

Московской области, руб. / ед. изм. 

Сборник КО-Инвест "Жилые дома. 

Укрупненные показатели стоимости 
строительства", 2016 

53 412,0 

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 КС и на отсутствие особо-
строительных работ (лифтов), руб. / 

ед. изм. 

Сборник КО-Инвест "Жилые дома. 

Укрупненные показатели стоимости 
строительства", 2016 

53 412,0 

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 ана-

лога 

расчеты оценщика 1,679 

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 01.01.2018 (г. Москва) 

КО-Инвест. Индексы цен в строитель-

стве №102, 2018, табл. 2.2.2 
1,291 

K4 – коэффициент изменения стоимо-

сти строительства в период между 
01.01.2018 и 01.01.2020 (г. Москва) 

КО-Инвест. Индексы цен в строитель-

стве №110, 2020, табл. 2.2.2.1 
1,160 

K5 – коэффициент изменения стоимо-

сти строительства в период между 

01.01.2020 года и датой оценки 

расчеты оценщика 1,00311 

K6 – коэффициент, учитывающий 

прибыль предпринимателя (застрой-

щика) 

Справочник расчетных данных (СРД-

25), 2019 г. под ред. Яскевича Е.Е. 
1,590 

Восстановительная стоимость здания 
без НДС, руб. 

метод срока жизни 2 742 339 232 

Совокупный износ, % расчеты оценщика 15% 

                                       

26 Источник: расчеты оценщика 



 

Стоимость здания по затратному 

подходу без НДС, руб. 
расчеты оценщика 2 330 988 347 

Общая площадь объекта оценки, кв. м расчеты оценщика 99,8 

Доля общей площади объекта оценки в 
общей площади здания 

расчеты оценщика 0,00432 

Стоимость объекта нежилого 

фонда без учета стоимости прав на 

земельный участок по затратному 

подходу без НДС, руб. 

расчеты оценщика 10 069 870 

Стоимость объекта нежилого 

фонда без учета стоимости прав на 
земельный участок по затратному 

подходу с НДС, руб. 

расчеты оценщика 12 083 844 

 



 

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 

Пло-
щадь, 
кв.м. 

Затратный подход 
Сравнительный 

подход 
Доходный под-

ход 
Рыночная 

стоимость с 
округл., руб. 

без НДС 
  Стоимость, 

руб. без НДС 
вес 

Стоимость, 
руб. без 

НДС 

вес 
Стоимость, 

руб. без 

НДС 

вес 

1 

право поль-
зования на 
условиях 

договора 
аренды объ-
ектом не-
жилого 
фонда 

99,8 не применялся 0,0 24 189,17 1,0 
не приме-

нялся 
0,0 24 189,17 

2 

объект не-

жилого 
фонда без 
учета ры-
ночной сто-
имости 
прав на зе-
мельный 

участок 

99,8 10 069 870 1,0 
не приме-

нялся 
0,0 

не приме-

нялся 
0,0 10 069 870 

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, ул. Зоологи-
ческая, д. 4. 

99,8 24 189,17 29 027,00 2 414 079,17 2 896 894,60 

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

руб., без учета НДС руб, с учетом НДС 

10 069 870 12 083 844 

* 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. 

 



 

14. Приложения 

14.1. Аналоги по аренде помещений 

Аналог 1. https://www.cian.ru/rent/commercial/225223760/ 

 



 

 
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 - 154 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 - 30000 руб./кв.м в 

год, в т.ч. НДС - Включен,  Эксплуатационные  расходы (без КУ) - Не включены,  Коммунальные расходы (КУ) - Не включены 

 
 
 
 



 

Аналог 2. https://www.cian.ru/rent/commercial/208994176/ 

 

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

входа относительно красной линии - Первая линия второстепенной улицы, Тип входа - Отдельный вход, Этаж расположения - 1 этаж, подвал, Наличие 
витринных окон - Есть витринные окна, Общая площадь - 130 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 - 30286 руб./кв.м в год, в т.ч. НДС - Включен,  Эксплуатационные  расходы (без КУ) - Не включены,  Коммунальные расходы (КУ) - 
Не включены 

 



 

 



 

Аналог 3. https://www.cian.ru/rent/commercial/231457609/ 

 

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

входа относительно красной линии - Первая линия магистральной улицы , Тип входа - Отдельный вход, Этаж расположения - 1 этаж, антресоль, 
подвал, Наличие витринных окон - Есть витринные окна, Общая площадь - 450 кв. м., Наличие (тип) парковки - Стихийная, Наличие санузла - Есть, 
Наличие вспомогательных помещений - Нет, Состояние отделки помещений - Стандартный ремонт (хорошее состояние), Состав арендной ставки - 
Цена предложения, с учетом НДС - 31992 руб./кв.м в год, в т.ч. НДС - Включен,  Эксплуатационные  расходы (без КУ) - Включены,  Коммунальные 

расходы (КУ) - Включены 
 



 

 
 
 
 



 

Аналог 4. https://www.cian.ru/rent/commercial/230218161/ 

 

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

входа относительно красной линии – Первая линия второстепенной улицы, Тип входа - Отдельный вход, Этаж расположения - 1 этаж, Наличие 

витринных окон - Нет витринных окон, Общая площадь - 177,5 кв. м., Наличие (тип) парковки - Стихийная, Наличие санузла - Есть, Наличие вспо-
могательных помещений - Нет, Состояние отделки помещений - Стандартный ремонт (хорошее состояние), Состав арендной ставки - Цена предло-

жения, с учетом НДС - 29071 руб./кв.м в год, в т.ч. НДС - Включен,  Эксплуатационные  расходы (без КУ) - Не включены,  Коммунальные расходы 

(КУ) - Не включены 

https://www.cian.ru/rent/commercial/230218161/


 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



 

 
 

 

http://gp33.ru/normativnye-i-fakticheskie-sroki-ekspluatacii-zdanij/ - Нормативные 
и фактические сроки эксплуатации зданий. 

http://gp33.ru/normativnye-i-fakticheskie-sroki-ekspluatacii-zdanij/


 

 



 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 



 

14.2. Рыночная информация, использованная для расчета корректи-
ровки на состояние отделки 

 

 


