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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 44. 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 

388,9 не применялся 0,0 8 891,67 1,0 
не приме-

нялся 
0,0 8 891,67 

2 

объект не-
жилого 

фонда без 

учета ры-
ночной сто-

имости 
прав на зе-

мельный 
участок 

388,9 16 674 034 1,0 
не приме-

нялся 
0,0 

не приме-

нялся 
0,0 16 674 034 

Таким образом, итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки со-

ставляет: 

Таблица 45. 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. Красно-

армейская, д.16. 
388,9 8 891,67 10 670,00 3 457 970,46 4 149 563,00 

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

ный участок 

руб., без учета НДС руб, с учетом НДС 

16 674 034 20 008 841  

* 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/207792841/ 

 

https://www.cian.ru/rent/commercial/207792841/
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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 - Первая линия второстепенной улицы, Тип входа - От-

дельный вход, Этаж расположения - Подвал, Наличие витринных окон - Нет витринных окон, Общая площадь - 250 кв. 

м., Наличие (тип) парковки - Стихийная, Наличие санузла - Есть, Наличие вспомогательных помещений - Нет, Состоя-
ние отделки помещений - Стандартный ремонт (хорошее состояние), Состав арендной ставки - Цена предложения, с 

учетом НДС - 13200 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://www.cian.ru/rent/commercial/227616834/ 

 
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 - От-

дельный вход, Этаж расположения - Подвал, Наличие витринных окон - Нет витринных окон, Общая площадь - 200 кв. 

м., Наличие (тип) парковки - Стихийная, Наличие санузла - Есть, Наличие вспомогательных помещений - Нет, Состоя-

ние отделки помещений - Стандартный ремонт (хорошее состояние), Состав арендной ставки - Цена предложения, с 

https://www.cian.ru/rent/commercial/227616834/
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учетом НДС - 12000 руб./кв.м в год, в т.ч. НДС - Включен,  Эксплуатационные  расходы (без КУ) - Не включены,  
Коммунальные расходы (КУ) - Включены 
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Аналог 3.   https://www.cian.ru/rent/commercial/228876079/ 

 

https://www.cian.ru/rent/commercial/228876079/
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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 - Отдель-

ный вход, Этаж расположения - Цоколь, Наличие витринных окон - Нет витринных окон, Общая площадь - 250 кв. м., 

Наличие (тип) парковки - Стихийная, Наличие санузла - Есть, Наличие вспомогательных помещений - Нет, Состояние 
отделки помещений - Требуется косметический ремонт, Состав арендной ставки - Цена предложения, с учетом НДС - 
12000 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 4.    https://www.cian.ru/rent/commercial/217513040/ 

 
 

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 - Отдель-

ный вход, Этаж расположения - Цоколь, Наличие витринных окон - Нет витринных окон, Общая площадь - 280 кв. м., 

Наличие (тип) парковки - Стихийная, Наличие санузла - Есть, Наличие вспомогательных помещений - Нет, Состояние 

https://www.cian.ru/rent/commercial/217513040/
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отделки помещений - Стандартный ремонт (хорошее состояние), Состав арендной ставки - Цена предложения, с учетом 

НДС - 12500 руб./кв.м в год, в т.ч. НДС - Включен,  Эксплуатационные  расходы (без КУ) - 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. 
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14.2. Рыночная информация, использованная для расчета корректи-

ровки на состояние отделки 
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