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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/15200

3502/ 

https://www.cian.ru/re
nt/commercial/229287

295/ 

https://www.cian.ru/re
nt/commercial/229004

833/ 

https://www.cian.ru/re
nt/commercial/230479

280/ 

Контакт 7 994 222-05-72 7 981 666-25-41 7 981 666-91-28 7 901 129-72-52 

Адрес 
Москва, ЦАО, р-н 
Красносельский, 

Сретенский бул., 6/1 

Москва, ЦАО, р-н 
Басманный, 

Колпачный пер., 6С4 

Москва, ЦАО, р-н 
Мещанский, 

Рождественский 
бул., 10/7С1 

Москва, ЦАО, р-н 
Басманный, 

Кривоколенный пер., 
11/13С1 

Назначение объекта 
Помещение 
свободного 
назначения 

ПСН, в т.ч. офисного 
назначения 

Помещение 
свободного 
назначения 

ПСН, в т.ч. офисного 
назначения 

Передаваемые права на помещение 
Право пользования 

на условиях 
договора аренды 

Право пользования 
на условиях 

договора аренды 

Право пользования 
на условиях 

договора аренды 

Право пользования 
на условиях 

договора аренды 

Условия финансирования 
состоявшейся или предполагаемой 
сделки 

Типичные Типичные Типичные Типичные 

Условия продажи Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Дата сделки (предложения) Апрель 2020 Апрель 2020 Апрель 2020 Апрель 2020 

Сделка/предложение Предложение Предложение Предложение Предложение 

Административный округ, ценовая 
зона 

ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО 

Ближайшая станция метро Тургеневская Китай-город Трубная Чистые пруды 

Удаленность от метро 
160 м., 2 минуты 

пешком 
730 м., 9 минут 

пешком 
430 м., 5 минут 

пешком 
470 м., 6 минут 

пешком 

  до 5 минут пешком  5-10 минут пешком  до 5 минут пешком  5-10 минут пешком  

Тип объекта 
Встроенное 
помещение 

Встроенное 
помещение 

Встроенное 
помещение 

Встроенное 
помещение 

Расположение входа относительно 
красной линии 

Внутриквартально/в
ход со двора 

Внутриквартально/вх
од со двора 

Внутриквартально/вх
од со двора 

Первая линия 
второстепенной 

улицы 

Тип входа Отдельный вход Отдельный вход 
Вход из общего 

коридора 
Отдельный вход 

Этаж расположения Подвал Подвал Цоколь 1 этаж 

Диапазон значений Подвал Подвал Цоколь 1 этаж 

Наличие витринных окон Нет витринных окон Нет витринных окон Нет витринных окон Нет витринных окон 

Общая площадь 105 139 150 264 

Всмопогательная площадь 0 0 0 0 

Наличие (тип) парковки Стихийная Стихийная Стихийная Стихийная 

Наличие санузла Есть Есть Есть Есть 

Наличие вспомогательных 
помещений 

Нет Нет Нет Нет 

Состояние отделки помещений 
Стандартный 

ремонт (хорошее 
состояние) 

Улучшенная отделка 
(евроремонт) 

Требуется 
косметический 

ремонт 

Стандартный 
ремонт (хорошее 

состояние) 

Цена предложения, с учетом НДС 14 280 15 108 12 000 16 150 

 - Эксплуатационные  расходы 
(без КУ) 

Включены Не включены Не включены Включены 

Размер эксплуатационных  расходов 
(без КУ) 

1824 0 0 1824 

 - Коммунальные расходы (КУ) Включены Не включены Не включены Не включены 

Размер коммунальных  расходов 
(КУ) 

1064 0 0 0 

Цена предложения без учета всех 
расходов, (с НДС) 

11 392 15 108 12 000 14 326 

*дополнительная информация получена в результате телефонного разговора с 
собственниками (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 

рыночную стоимость объекта оценки). Все факторы, какие могли бы влиять на 
рыночную стоимость объекта оценки, перечислить невозможно. Так, например, 
очевидно, что на рыночную стоимость объекта оценки влияет появление каждого 

нового потенциального инвестора или продавца на рынке, однако надежно 
установить 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 
элементов сравнения являются количественными (площадь, расстояние до метро 
и пр.), тогда как другая часть элементов сравнения является качественными 

(место расположения, целевое назначение и пр.). Выбор единиц сравнения для 
количественных 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 
площади. Данная единица сравнения используется покупателями и продавцами, 

а также другими специалистами на данном сегменте рынка.  

Характер и степень отличий аналога от оцениваемого объекта 

устанавливаются в разрезе элементов сравнения путем прямого сопоставления 
каждого аналога с объектом оценки. При этом предполагается, что сделка с 
объектом оценки будет совершена исходя из сложившихся на рынке 

характеристик сделок с объектами.  

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 
параметрам: 

 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 материал стен; 

 поправка на наличие санузла; 

 поправка на наличие вспомогательных помещений; 

 поправка на состояние внутренней отделки объекта. 
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Поправка дату предложения 

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 14. Расположение объекта оценки и объектов аналогов на карте 

Объект оценки и объекты-аналоги расположены внутри Бульварного кольца, в 
районах с сопоставимым спросом на коммерческую недвижимость, в удалении от 

объекта оценки не более 3 км. Корректировка на местоположение не требуется. 

Поправка на удаленность от станции метро 
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Поправка применена в соответствии с разделом 9.5 настоящего отчета. 

Поправка на тип доступа (расположение на закрытой 

территории/свободный доступ) 

Поправка применена в соответствии с разделом 9.5 настоящего отчета. 

Поправка на линию расположения входа (внутриквартально/первая 

линия) 

Поправка применена в соответствии с разделом 9.5 настоящего отчета. 

Поправка на наличие отдельного входа 

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 

рыночной стоимости объекта оценки. Для этого оценщиком был использован 
коэффициент вариации.  

Коэффициент вариации случайной величины – это мера относительного 

разброса случайной величины. Она показывает, какую долю среднего значения 
этой величины составляет ее средний разброс и исчисляется в процентах. В отличие 

от среднего квадратического или стандартного отклонения измеряет не 
абсолютную, а относительную меру разброса значений признака в статистической 
совокупности. По мнению автора рассматриваемого коэффициента К. Пирсона – 

коэффициент вариации эффективнее абсолютного показателя вариации. Если 
рассчитанный коэффициент вариации составляют менее 30%, то статистическая 

выборка по объектам-аналогам достоверна для определения рыночной стоимости 
объекта оценки. 

Расчет весовых коэффициентов стоимости аналогов 

При расчете весовых коэффициентов учитывалось два фактора - Отклонение 
от среднего откорректированных цен предложения (признак 1) и Итоговое 
отклонение от первоначальной цены (признак 2). Оба фактора рассчитываются для 
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каждого аналога. При этом, если процентное значение признака 1 составляет более 
30%, то значению удельного веса данного аналога присваивается 0 и в дальнейших 

расчетах, а также в итоговой сумме данный аналог участия не принимает. Далее 
рассчитывается уровень доверия по каждому из признаков как доля суммарного 
отклонения по формуле: 

Д𝑖 = 1 −
П𝑖

∑ П𝑖𝑖=1
6

, где 

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

Пi – отклонение i-го аналога; 

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

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

Весовой коэффициент аналога рассчитывается как соотношение доверия 
объекта сравнения к сумме доверий всех аналогов. 

 

Исключение из арендной ставки платежей за землю 

В соответствии с заданием на оценку, рыночная стоимость права пользования 

на условиях договора аренды не должна включать в себя платежи за землю. Данный 
показатель получен оценщиком расчетным путем как 2% от величины 
операционных расходов24. Удельный показатель операционных расходов приведен 

в разделе 9.5. настоящего Отчета. 

 

Внесение корректировок и итоговый расчет величины арендных ставок 
представлен ниже: 

 

                                       

24 Источник: Информационно-аналитический бюллетень рынка недвижимости «RWAY» № 234, 
2014 
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Таблица 38. Расчет арендной ставки нежилого помещения 

Показатель 
Объект 

нежилого фонда 
Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Цена предложения   11 392 15 108 12 000 14 326 

Передаваемые права на 
помещение 

Право 
пользования на 

условиях 
договора аренды 

Право 
пользования на 

условиях 
договора аренды 

Право 
пользования на 

условиях 
договора аренды 

Право 
пользования на 

условиях 
договора аренды 

Право 
пользования на 

условиях 
договора аренды 

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

Скорректированная 
стоимость, руб./кв. м/год 

  11 392 15 108 12 000 14 326 

Условия финансирования 
состоявшейся или 
предполагаемой сделки 

Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные 

Корректировка на условия 
финансирования 

  0% 0% 0% 0% 

Скорректированная 
стоимость, руб./кв. м/год 

  11 392 15 108 12 000 14 326 

Условия продажи Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка на условия 
продажи 

  0% 0% 0% 0% 

Скорректированная 
стоимость, руб./кв. м/год 

  11 392 15 108 12 000 14 326 

Дата сделки (предложения) - Апрель 2020 Апрель 2020 Апрель 2020 Апрель 2020 

Корректировка на дату сделки 
(предложения) 

  0% 0% 0% 0% 

Скорректированная 
стоимость, руб./кв. м/год 

  11 392 15 108 12 000 14 326 

Корректировка на торг   -7,7% -7,7% -7,7% -7,7% 

Скорректированная цена   10 515 13 945 11 076 13 223 

Назначение объекта 
Помещение 
свободного 
назначения 

Помещение 
свободного 
назначения 

ПСН, в т.ч. 
офисного 

назначения 

Помещение 
свободного 
назначения 

ПСН, в т.ч. 
офисного 

назначения 

Корректировка на назначение 
объекта 

  0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена   10 515 13 945 11 076 13 223 

Административный округ, 
ценовая зона 

ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО 

Корректировка на 
расположение 

  0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена   10 515 13 945 11 076 13 223 

Удаленность от метро 
480 м, 6 минут 

пешком 
160 м., 2 минуты 

пешком 
730 м., 9 минут 

пешком 
430 м., 5 минут 

пешком 
470 м., 6 минут 

пешком 

Диапазон значений 
5-10 минут 

пешком  
до 5 минут 

пешком  
5-10 минут 

пешком  
до 5 минут 

пешком  
5-10 минут 

пешком  

Корректировка на 
удаленность от метро 

  -6,0% 0,0% -6,0% 0,0% 

Скорректированная цена   9 884 13 945 10 411 13 223 

Тип объекта 
Встроенное 
помещение 

Встроенное 
помещение 

Встроенное 
помещение 

Встроенное 
помещение 

Встроенное 
помещение 

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

Скорректированная цена   9 884 13 945 10 411 13 223 

Расположение входа 
относительно красной линии 

Внутриквартально
/вход со двора 

Внутриквартальн
о/вход со двора 

Внутриквартальн
о/вход со двора 

Внутриквартальн
о/вход со двора 

Первая линия 
второстепенной 

улицы 

Корректировка на 
расположение входа 
относительно красной линии 

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

Скорректированная цена   9 884 13 945 10 411 11 240 

Тип входа Отдельный вход Отдельный вход Отдельный вход 
Вход из общего 

коридора 
Отдельный вход 

Корректировка на наличие 
отдельного входа 

  0% 0% 15% 0% 

Скорректированная цена   9 884 13 945 11 973 11 240 
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Диапазон значений Подвал Подвал Подвал Цоколь 1 этаж 

Корректировка на этаж 
расположения 

  0% 0% -5% -29% 

Скорректированная цена   9 884 13 945 11 374 7 980 

Наличие витринных окон 
Нет витринных 

окон 
Нет витринных 

окон 
Нет витринных 

окон 
Нет витринных 

окон 
Нет витринных 

окон 

Корректировка на наличие 
витринных окон 

  0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена   9 884 13 945 11 374 7 980 

Площадь 241,9 105,0 139,0 150,0 264,0 

Корректировка на площадь   0% 0% 0% 8% 

Скорректированная цена   9 884 13 945 11 374 8 618 

Наличие (тип) парковки Стихийная Стихийная Стихийная Стихийная Стихийная 

Корректировка на тип 
парковки 

  0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена   9 884 13 945 11 374 8 618 

Наличие санузла Есть Есть Есть Есть Есть 

Корректировка на наличие 
санузла 

  0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена   9 884 13 945 11 374 8 618 

Наличие вспомогательных 
помещений 

Нет Нет Нет Нет Нет 

Корректировка на наличие 
вспомогательных помещений 

  0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена   9 884 13 945 11 374 8 618 

Состояние отделки 
Требуется 

капитальный 
ремонт 

Стандартный 
ремонт (хорошее 

состояние) 

Улучшенная 
отделка 

(евроремонт) 

Требуется 
косметический 

ремонт 

Стандартный 
ремонт (хорошее 

состояние) 

Корректировка на состояние 
отделки 

  -955 -1 814 -654 -955 

Скорректированная цена   8 929 12 131 10 720 7 663 

Коэффициент вариации 19,9%         

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

  10% 19% 8% 29% 

Итоговое отклонение от 
первоначальной цены 
(признак 2), % 

  22% 20% 11% 47% 

Доверие объекту сравнения 
по признаку 1 

  85% 71% 88% 56% 

Доверие объекту сравнения 
по признаку 2 

  78% 80% 89% 53% 

Доверие объекту сравнения 
по совокупности признаков 1 
и 2 

  82% 76% 89% 55% 

Весовой коэффициент   27% 25% 30% 18% 

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

10 043 

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

9 954 

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

8 295,00 
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Годовая рыночная 
арендная плата, руб, без 
учета эксплуатационных 
расходов и платежей за 
землю, с учетом НДС (20%) 

2 407 872,60 

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

2 006 560,50 
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12. Выводы и анализ результатов оценки 

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

результатов оценки представлен ниже: 

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

Наименование объекта Площадь
, кв.м. 

Затратный подход Сравнительный 
подход 

Доходный подход Рыночная 
стоимость 
с округл., 
руб. без 

НДС (20%) 

   Стоимость
, руб. без 
НДС (20%) 

вес Стоимость
, руб. без 
НДС (20%) 

вес Стоимост
ь, руб. без 
НДС (20%) 

вес  

1 право пользования на 
условиях договора 
аренды объектом 
нежилого фонда 

свободного назначения 

241,90 не 
применялс

я 

0,00 8 295,00 1,00 не 
применялс

я 

0,00 8 295,00 

 

Таблица 40. Результаты оценки с учетом округления 
№
п
п 

Адрес Площадь, 
кв.м. 

Годовая 
арендная 

ставка, 
руб/кв.м, без 

НДС * 

Годовая 
арендная 

ставка, 
руб/кв.м, с 

НДС* 

Годовая 
рыночная 
арендная 

плата, руб. 
без НДС* 

Годовая 
рыночная 
арендная 

плата, руб. с 
НДС(20%)* 

1 г.Москва, пер.Варсонофьевский, 
д.8, стр.4 

241,9 
8 295,00 9 954,00 2 006 560,50 2 407 872,60 

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

 

 

 

Оценщик                        Петрова А.И. 
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13. Приложения 

1. Копии использованных материалов; 

2. Копии документов Заказчика; 

3. Копии документов Оценщика. 

 

 

 

 
  



ООО «Оценка и Консалтинг»  

 - 101 - 

13.1. Аналоги по аренде помещений 

Аналог 1. 
https://www.cian.ru/rent/commercial/152003502/ 

 

 
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 - Подвал, Наличие 

витринных окон - Нет витринных окон, Общая площадь - 105 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 - 14280 руб./кв.м в год, в т.ч. НДС - Включен,  Эксплуатационные  расходы (без КУ) - Включены,  Коммунальные 

расходы (КУ) - Включены 

https://www.cian.ru/rent/commercial/152003502/
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Аналог 2. 
https://www.cian.ru/rent/commercial/230382740/ 

 

 
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 - Подвал, Наличие 

витринных окон - Нет витринных окон, Общая площадь - 139 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 - 15108 руб./кв.м в год, в т.ч. НДС - Включен,  Эксплуатационные  расходы (без КУ) - Не включены,  Коммунальные 

расходы (КУ) - Не включены 
Возможно использование как ПСН. 

https://www.cian.ru/rent/commercial/230382740/
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Аналог 3. 
https://www.cian.ru/rent/commercial/229004833/ 

 

 
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 - Цоколь, Наличие 

витринных окон - Нет витринных окон, Общая площадь - 150 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 

https://www.cian.ru/rent/commercial/229004833/
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Аналог 4. 
https://www.cian.ru/rent/commercial/230479280/ 

 

 
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 - 264 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 - 16150 руб./кв.м в год, в т.ч. НДС - Включен,  Эксплуатационные  расходы (без КУ) - Включены,  Коммунальные 

расходы (КУ) - Не включены 
Возможно использование как ПСН. 

https://www.cian.ru/rent/commercial/230479280/
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13.2. Рыночная информация, использованная для расчета корректировки на 

состояние отделки 
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