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г. Москва 22 сентября 2026 г. 

 

Итоговое заключение о стоимости 

В соответствии с Договором № 09061/Н-25 от 13.11.2025 г., и Заданием на оценку  

№ 6, являющимся приложением к указанному Договору, специалистом ООО «НИОЦ» был 

составлен Отчет об оценке объекта оценки. 

Отчет составлен в соответствии с требованиями Федерального Закона  

«Об оценочной деятельности» от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ (с изменениями и дополнениями), 

общих стандартов оценки (ФСО №№ I-VI, утвержденных приказом Минэкономразвития 

России № 200 от 14.04.2022 г.) и специального стандарта оценки ФСО № 7 «Оценка 

недвижимости», утвержденного приказом Минэкономразвития России № 611 от 25.09.2014 

г., а также стандартов оценки МСНО - НП «ОПЭО». 

Собственник недвижимого имущества Российская Федерация  

Балансодержатель ФКП «Росгосцирк» 

Порядковый номер и дата составления отчета № 11162/25-А от 22.09.2026 г. 

Дата проведения оценки 09.12.2025 г. 

Для передачи объекта оценки в аренду, в соответствии с положениями ст. 8 

Федерального закона № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», 

согласно Заданию на оценку, были установлены стоимости: 

Объект 

оценки 
Адрес Состав 

Площадь, 

кв. м 
Назначение 

Рыночная стоимость права 

пользования и владения 

(арендная плата) без 

учета НДС, 

коммунальных платежей 

и эксплуатационных 

расходов, руб. в год 

за 1 кв. м за объект 

Нежилое 

помещение 

РФ, край 

Пермский, г.о. 

Пермский, г. 

Пермь, ул. 

Уральская, д. 

112 

Этаж № 1, ком. 

№№ 3, 4, 5, 6, 

24, этаж № 2, 

ком. № 8 (часть 

площадью 18,0 

кв. м) 

133,5 

Организация 

питания 

посетителей и 

работников 

организаций 

культуры 

15 835,83 2 114 083,31 

Нежилое 

помещение 

РФ, край 

Пермский, г.о. 

Пермский, г. 

Пермь, ул. 

Уральская, д. 

112 

Этаж № 1, ком. 

№№ 26 (часть 

площадью 8,0 

кв. м), 39, этаж 

№ 2, ком. № 8 

(часть 

площадью 6,0 

кв. м) 

25,8 

Розничная 

торговля 

сувенирной, 

издательской и 

аудиовизуальной 

продукцией 

14 332,50 369 778,50 

 

Генеральный директор ООО «НИОЦ»  ______________________ Е. В. Покровский 

Специалист: 

Оценщик I категории    ______________________ Р. К. Мусина 
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1 Краткие изложения основных фактов и выводов 

1.1 Основные данные об объекте оценки 

 

Объект оценки 

право пользования и владения объектом недвижимого 

имущества на условиях аренды (с указанием ставки арендной 

платы) 

Объект 

оценки 
Состав 

Площадь, 

кв. м 

Нежилое 

помещение 

Этаж № 1 Помещение № 5 Площадь 43,7 кв. м 

Этаж № 1 Помещение № 6 Площадь 10,0 кв. м 

Этаж № 1 Помещение № 4 Площадь 9,6 кв. м 

Этаж № 1 Помещение № 24 Площадь 42,5 кв. м 

Этаж № 1 Помещение № 3 Площадь 9,7 кв. м 

Этаж № 2 Помещение № 8 Площадь 18,0 кв. м (общая 

площадь помещения 991,0 кв. м) 

133,5 

Нежилое 

помещение 

Этаж № 1 Помещение № 26 Площадь 4,0 кв. м (общая 

площадь помещения 617,9 кв. м) 

Этаж № 1 Помещение № 26 Площадь 4,0 кв. м (общая 

площадь помещения 617,9 кв. м) 

Этаж № 1 Помещение № 39 Площадь 11,8 кв. м 

Этаж № 2 Помещение № 8 Площадь 6,0 кв. м (общая 

площадь помещения 991,0 кв. м) 

25,8 

 

Адрес объекта 

недвижимого 

имущества 

РФ, край Пермский, г.о. Пермский, г. Пермь, ул. Уральская, д. 

112 

Текущее использование 

объекта 
не используется 

Наиболее эффективное 

использование объекта  

Объект 

оценки 
Состав 

Площадь, 

кв. м 
Назначение 

Нежилое 

помещение 

Этаж № 1 Помещение № 5 

Площадь 43,7 кв. м 

Этаж № 1 Помещение № 6 

Площадь 10,0 кв. м 

Этаж № 1 Помещение № 4 

Площадь 9,6 кв. м 

Этаж № 1 Помещение № 24 

Площадь 42,5 кв. м 

Этаж № 1 Помещение № 3 

Площадь 9,7 кв. м 

Этаж № 2 Помещение № 8 

Площадь 18,0 кв. м (общая 

площадь помещения 991,0 кв. м) 

133,5 

Организация 

питания 

посетителей и 

работников 

организаций 

культуры 

Нежилое 

помещение 

Этаж № 1 Помещение № 26 

Площадь 4,0 кв. м (общая площадь 

помещения 617,9 кв. м) 

Этаж № 1 Помещение № 26 

Площадь 4,0 кв. м (общая площадь 

помещения 617,9 кв. м) 

Этаж № 1 Помещение № 39 

Площадь 11,8 кв. м 

Этаж № 2 Помещение № 8 

Площадь 6,0 кв. м (общая площадь 

помещения 991,0 кв. м) 

25,8 

Розничная 

торговля 

сувенирной, 

издательской и 

аудиовизуально

й продукцией 

 

Собственник 

недвижимого 

имущества 

Российская Федерация  

Балансодержатель 

недвижимого 

имущества 

ФКП «Росгосцирк» 

Зарегистрированный 

вид права 
оперативное управление 
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Права, учитываемые 

при оценке объекта 

оценки, ограничения 

(обременения) этих 

прав 

право пользования и владения, 

обременения - отсутствуют1 

Балансовая стоимость 

недвижимого 

имущества, руб. 

данные о балансовой стоимости у Оценщика отсутствуют 

1.2 Информация о проведённой оценке 

 

Дата осмотра объекта 

оценки 
09.12.2025 г. 

Дата проведения оценки 

(дата оценки, дата 

определения стоимости) 

09.12.2025 г. 

Цель оценки2 

для передачи объекта оценки в аренду в соответствии с 

положениями ст. 8 Федерального закона № 135-ФЗ «Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации» 

Вид определяемой 

стоимости, предпосылки 

стоимости 

рыночная 

Предпосылки стоимости соответствуют определению 

рыночной стоимости 

 

  

 
1 См. п. 6.1 настоящего отчета. 
2 в соответствии с пп. 2 п. 3 ФСО IV и п. 9 ФСО I. 
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Результаты оценки 

Наиболее эффективное 

использование недвижимого 

имущества 

Объект оценки 
Площадь, 

кв. м 
Назначение 

Нежилое помещение (этаж 

№ 1, ком. №№ 3, 4, 5, 6, 24, 

этаж № 2, ком. № 8 (часть 

площадью 18,0 кв. м)) 

133,5 

Организация 

питания посетителей 

и работников 

организаций 

культуры 

Нежилое помещение (этаж 

№ 1, ком. №№ 26 (часть 

площадью 8,0 кв. м), 39, 

этаж № 2, ком. № 8 (часть 

площадью 6,0 кв. м)) 

25,8 

Розничная торговля 

сувенирной, 

издательской и 

аудиовизуальной 

продукцией 
 

Результаты, полученные при применении различных подходов к оценке 

Рыночная стоимость права пользования и владения недвижимым имуществом  

(арендная плата) без учета НДС, коммунальных платежей и эксплуатационных 
расходов, руб. за 1 м2 в год 

подход к оценке результат расчетов 

нежилое помещение (этаж № 1, ком. №№ 3, 4, 5, 6, 24, этаж № 2, ком. № 8 (часть 
площадью 18,0 кв. м)) 

Затратный подход не применялся 

Сравнительный подход 15 835,83 

Доходный подход не применялся 

нежилое помещение (этаж № 1, ком. №№ 26 (часть площадью 8,0 кв. м), 39, этаж № 2, 
ком. № 8 (часть площадью 6,0 кв. м)) 

Затратный подход не применялся 

Сравнительный подход 14 332,50 

Доходный подход не применялся 
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Итоговая величина стоимости объекта оценки 

Адрес Описание (состав) 
Площадь, 

кв. м 

Рыночная стоимость права 

пользования и владения 

(арендная плата) без учета 

НДС, коммунальных платежей 

и эксплуатационных расходов,  

руб. в год 

за 1 кв. м за объект 

РФ, край 

Пермский, г.о. 

Пермский, г. 

Пермь, ул. 

Уральская, д. 112 

этаж № 1, ком. №№ 

3, 4, 5, 6, 24, этаж № 

2, ком. № 8 (часть 

площадью 18,0 кв. м) 

133,5 15 835,83 2 114 083,31 

РФ, край 

Пермский, г.о. 

Пермский, г. 

Пермь, ул. 

Уральская, д. 112 

этаж № 1, ком. №№ 

26 (часть площадью 

8,0 кв. м), 39, этаж № 

2, ком. № 8 (часть 

площадью 6,0 кв. м) 

25,8 14 332,50 369 778,50 

Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости 

Ни Заказчик, ни третьи лица не могут использовать Отчет (или любую его часть, включая 

итоговый результат) иначе, чем это предусмотрено Договором. 

В соответствии со ст. 12 Федерального Закона «Об оценочной деятельности» от 29.07.1998 г. 

№ 135-ФЗ (с изменениями и дополнениями), рыночная стоимость, определенная в отчете, 

является рекомендуемой для целей совершения сделки в течение шести месяцев с даты 

составления отчета, за исключением случаев, предусмотренных законодательством 

Российской Федерации. 

1.3 Дата составления и порядковый номер отчета 

 

Дата составления 

отчета 
22.09.2026 г. 

Порядковый номер 

отчета 
11162/25-А 

1.4 Основание для проведения оценщиком оценки объекта оценки 

 

Основание для 

проведения оценки 

Договор № 09061/Н-25 от 13.11.2025 г., Задание на оценку  

№ 6, являющееся приложением к указанному Договору 
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2 Информация, содержащаяся в задании на оценку (задание на 

оценку) 

 

Объект оценки, 

включая права на 

объект оценки 

Объектом оценки является право пользования и владения 

нежилым помещением, расположенным по адресу: Пермский 

край, ул. Уральская, д. 112 

Состав объекта оценки (номера помещений и 

номера комнат по плану) 

Площадь 

(кв. м) 

Назначение (по 

проекту договора 

аренды) 

Этаж № 1 Комната № 5 Площадь 43,7 кв. м.  

Этаж № 1 Комната № 6 Площадь 10,0 кв. м.  

Этаж № 1 Комната № 4 Площадь 9,6 кв. м.  

Этаж № 1 Комната № 24 Площадь 42,5 кв. м.  

Этаж № 1 Комната № 3 Площадь 9,7 кв. м.  

Этаж № 2 Комната № 8 Площадь 18,0 кв. м. 

(общая площадь помещения 991,0 кв. м.) 

133,5 

Организация 

питания 

посетителей и 

работников 

организаций 

культуры 

Этаж № 1 Комната № 26 Площадь 4,0 кв. м. 

(общая площадь помещения 617,9 кв. м.) 

Этаж № 1 Комната № 26 Площадь 4,0 кв. м. 

(общая площадь помещения 617,9 кв. м.)  

Этаж № 1 Комната № 39 Площадь 11,8 кв. м. 

Этаж № 2 Комната № 8 Площадь 6,0 кв. м 

(общая площадь помещения 991,0 кв. м.) 

25,8 

Розничная торговля 

сувенирной, 

издательской и 

аудиовизуальной 

продукцией 

Собственник: Российская Федерация. 

Балансодержатель: ФКП «Росгосцирк» 

Право балансодержателя на объект оценки: оперативное 

управление. 

Права на объект оценки, учитываемые при определении 

стоимости: право пользования и владения 

Цель оценки 

Для передачи объекта оценки в аренду в соответствии с 

положениями ст. 83 Федерального закона № 135-ФЗ «Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации» 

Соблюдение требований 

законодательства 

Российской Федерации 

Оценка проводится в соответствии с требованиями 

Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации» 

Вид стоимости и 

предпосылки стоимости 
Рыночная стоимость 

Дата оценки  
Оценка производится по состоянию на дату осмотра объекта 

оценки  

Специальные 

допущения, иные 

существенные 

допущения 

Оценка должна проводиться с учетом следующих условий 

проекта договора аренды: 

• годовая арендная плата не включает в себя НДС, расходы 

на содержание и эксплуатацию объекта (коммунальные 

платежи и эксплуатационные расходы); 

• срок заключения договора аренды – 5 (пять) лет. 

Ограничения оценки Ограничения отсутствуют 

  

 
3 Согласно ст. 8 «Обязательность проведения оценки объектов оценки»:  

Проведение оценки объектов оценки является обязательным в случае вовлечения в сделку объектов оценки, принадлежащих 

полностью или частично Российской Федерации, субъектам Российской Федерации либо муниципальным образованиям, в 

том числе: 

при определении стоимости объектов оценки, принадлежащих Российской Федерации, субъектам Российской Федерации или 

муниципальным образованиям, в целях их приватизации, передачи в доверительное управление либо передачи в аренду;… 



10 

Отчет № 11162/25-А от 22.09.2026 г. 

ООО «НИОЦ», ИНН 7701150416  (495) 623-92-61, 623-92-86 

г. Москва, 2026 г. 

Ограничения на 

использование, 

распространение и 

публикацию отчета об 

оценке объекта оценки 

Распространение информации, содержащейся в отчете об 

оценке, допускается только с письменного разрешения 

Оценщика 

Указание на форму 

составления отчета об 

оценке  

На бумажном носителе и в форме электронного документа в 

соответствии с требованиями ФСО, нормативных правовых 

актов уполномоченного федерального органа, 

осуществляющего функции по нормативно-правовому 

регулированию оценочной деятельности 
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3 Сведения об оценщике, исполнителе, заказчике оценки и 

привлеченных внешних организациях и квалифицированных 

отраслевых специалистов 

3.1 Сведения об оценщике (оценщиках), проводившем (проводивших) оценку 

 

Фамилия, имя, отчество Мусина Радалия Камельевна 

Местонахождение оценщика 

101000, г. Москва, вн. тер. г. муниципальный округ 

Басманный, ул. Жуковского, д. 5, помещ. 13, ком. 2, 

7 

Почтовый адрес 

101000, г. Москва, вн. тер. г. муниципальный округ 

Басманный, ул. Жуковского, д. 5, помещ. 13, ком. 2, 

7 

Номер контактного телефона (495) 623-92-86/61 

Адрес электронной почты musina@nioc.ru 

Наименование саморегулируемой 

организации оценщиков, членом 

которой является оценщик 

Межрегиональная саморегулируемая 

некоммерческая организация – Некоммерческое 

партнёрство «Общество профессиональных 

экспертов и оценщиков»  

Дата включения саморегулируемой 

организации оценщиков в единый 

государственный реестр 

27.12.2007 г. 

Регистрационный номер 

саморегулируемой организации 

оценщиков в едином 

государственном реестре 

0007 

Место нахождения 

саморегулируемой организации 

оценщиков 

г. Москва, 4-я ул. 8 Марта, д. 6А 

Дата включения оценщика в реестр 

саморегулируемой организации 

оценщиков 

17.12.2007 г. 

Номер согласно реестру 

саморегулируемой организации 

оценщиков 

321.77 

Номер и дата выдачи документа, 

подтверждающего получение 

профессиональных знаний в 

области оценочной деятельности 

Диплом о профессиональной подготовке 

Оренбургский государственный университет ВСА 

0049849, выдан 01.07.2004 г. 

Свидетельство о повышении квалификации 

Государственный университет по землеустройству 

выдано 27.06.2007 г., Московский государственный 

технический университет «МАМИ» выдано 

23.07.2010 г. 

Удостоверение о повышении квалификации НОУ 

ВОП «Московский финансово-промышленный 

университет «Синергия» выдано 28.11.2013 г. 

Сведения о квалификационном 

аттестате 

№ 044019-1 от 11.09.2024 г. Направление 

оценочной деятельности – оценка недвижимости 
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Сведения о страховании 

гражданской ответственности 

оценщика 

Полис обязательного страхования ответственности 

оценщика № 433-100075/25 выдан СПАО 

«Ингосстрах» 17.06.2025 г., период страхования – с 

18.07.2025 г. по 17.07.2026 г. Страховая сумма – 5 

000 000 (Пять миллионов) рублей. 

Полис обязательного страхования ответственности 

оценщика № 433-170876/26 выдан СПАО 

«Ингосстрах» 19.06.2026 г., период страхования – с 

18.07.2026 г. по 17.07.2027 г. Страховая сумма – 5 

000 000 (Пять миллионов) рублей. 

Степень участия в оценки объекта 

оценки 

Расчет стоимости объекта оценки, составление 

отчета об оценки 

Стаж работы в оценочной 

деятельности 
с 2004 года. 

3.2 Сведения о заказчике оценки 

 

Организационно-правовая форма Унитарное предприятие 

Полное наименование 
Федеральное казенное предприятие «Российская 

государственная цирковая компания» 

Сокращенное наименование ФКП «Росгосцирк» 

Место нахождения 109012, г. Москва, ул. Пушечная, д. 4, стр. 1; 3 

ОГРН 1027739272527 

Дата присвоения ОГРН 27 сентября 2002 г. 

3.3 Сведения о юридическом лице, с которым оценщик (оценщики) заключил 
(заключили) трудовой договор 

 

Организационно-правовая форма Общество с ограниченной ответственностью 

Полное наименование 
Общество с ограниченной ответственностью 

«Независимый Институт оценки и управления»  

Сокращенное наименование ООО «НИОЦ» 

Место нахождения 

101000, г. Москва, вн. тер. г. муниципальный округ 

Басманный, ул. Жуковского, д. 5, помещ. 13, ком. 2, 

7 

ОГРН 1027739182228 

Дата присвоения ОГРН 12 сентября 2002 г. 

Сведения о страховом полисе 

юридического лица4 

Полис страхования № 0991R/776/50406/25 АО 

«АльфаСтрахование» выдан 17.06.2025 г., период 

страхования – с 01.08.2025 г. по 31.07.2026 г. 

Страховая сумма – 5 000 000 (Пять миллионов) 

рублей.  

Полис страхования № 0991R/776/50454/26 АО 

«АльфаСтрахование» выдан 23.07.2026 г., период 

страхования – с 01.08.2026 г. по 31.07.2027 г. 

Страховая сумма – 5 000 000 (Пять миллионов) 

рублей. 

  

 
4Застрахована ответственность за нарушение договора на проведение оценки и ответственность за причинение вреда 

имуществу третьих лиц в результате нарушения требований Федерального закона № 135-ФЗ, федеральных стандартов 

оценки, иных нормативных правовых актов Российской Федерации в области оценочной деятельности, стандартов и правил 

оценочной деятельности на срок не менее чем один год. 
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3.4 Сведения о независимости юридического лица, с которым оценщик заключил 
трудовой договор, и оценщика в соответствии с требованиями статьи 16 

Федерального закона 

Настоящим оценщик и ООО «НИОЦ» подтверждает полное соблюдение принципов 

независимости, установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации», при осуществлении оценочной 

деятельности и составлении настоящего отчета об оценке. 

Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, должностным 

лицом или работником юридического лица - заказчика, лицом, имеющим имущественный 

интерес в объекте оценки. Оценщик не состоит с указанными лицами в близком родстве 

или свойстве. 

Оценщик не имеет в отношении объекта оценки вещных или обязательственных 

прав вне договора и не является участником (членом) или кредитором юридического лица 

– заказчика, равно как и заказчик не является кредитором или страховщиком оценщика. 

Размер оплаты за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой 

величины стоимости объекта оценки, указанной в настоящем отчете об оценке. 

3.5 Информация обо всех привлеченных к проведению оценки и подготовке 
отчета об оценке внешних организациях и квалифицированных отраслевых 

специалистах  

В процессе работы по определению рыночно обоснованной величины арендной 

платы за оцениваемый объект внешние организации и квалифицированные отраслевые 

специалисты не привлекались. 
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4 Указание на стандарты оценки для определения стоимости объекта 

оценки, методические рекомендации по оценке 

При проведении оценки Оценщик опирался на следующие нормативно-правовые 

акты и документы (в том числе стандарты оценки и методические рекомендации, с 

использованием информационно-правовой системы «Гарант»): 

• Федеральный закон «Об оценочной деятельности в РФ» № 135-ФЗ от 29.07.1998 г.;  

• Общие стандарты оценки (федеральные стандарты оценки ФСО №№ I-VI, 

утвержденные приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. N 200); 

• Специальные стандарты оценки, определяющие дополнительные требования к 

порядку проведения оценки, в том числе для отдельных видов объектов оценки 

(недвижимости, машин и оборудования, бизнеса, нематериальных активов и 

интеллектуальной собственности), в т.ч. Федеральный стандарт оценки (ФСО) № 7 

«Оценка недвижимости», утвержденный приказом МЭР РФ № 611 от 25.09.2014 г. 

• Стандарт МСНО - НП «ОПЭО» № СТ/1-ССПОД.ОПЭО Положение о системе 

стандартизации профессиональной оценочной деятельности; 

• Стандарт МСНО - НП «ОПЭО» № СТ/2-ССПОД.ОПЭО Кодекс профессиональной 

этики; 

• Стандарт МСНО - НП «ОПЭО» № СТ/4-ССПОД.ОПЭО Общие положения о порядке 

проведения оценки; 

• Гражданский Кодекс Российской Федерации; 

• Налоговый Кодекс Российской Федерации (часть вторая) от 05.02.2000 № 117-ФЗ 

(принят ГД ФС РФ 19.07.2000; ред. от 30.12.2004 г.). 

Методической основой оценки рыночной стоимости объекта является Закон РФ 

№135-ФЗ от 29.07.1998 г. «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», общие 

стандарты оценки (ФСО №№ I-VI, утвержденные приказом Минэкономразвития России от 

14 апреля 2022 г. N 200); специальный стандарт оценки, определяющий дополнительные 

требования к порядку проведения оценки (ФСО № 7, утвержденный приказом 

Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. №611), а также стандарты оценки МСНО - НП 

«ОПЭО». 

 

 

 

http://www.labrate.ru/laws/20111107_prikaz_mert_628_fso-6.pdf
http://www.labrate.ru/laws/20111107_prikaz_mert_628_fso-6.pdf
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5 Точное описание объекта оценки с указанием количественных и 

качественных характеристик объекта оценки 

Согласно Заданию на оценку, объектом оценки является право пользования и 

владения объектом недвижимого имущества на условиях аренды (с указанием ставки 

арендной платы), расположенным по адресу: РФ, край Пермский, г.о. Пермский, г. Пермь, 

ул. Уральская, д. 112. 

5.1 Права на объект оценки 

5.2 Перечень документов, устанавливающих количественные и качественные 
характеристики 

Для проведения работ Заказчиком были предоставлены следующие документы: 

• Выписка из ЕГРН. 

• Выписка из реестра федерального имущества. 

• Технический паспорт. 

• Поэтажный план. 

Перечисленные документы содержатся в соответствующем разделе Приложений к 

настоящему отчету.  

  

 
5 см. Все документы представлены в Приложении к настоящему отчету. 

Наименование Значение 
Источник 

информации5 

Собственник объекта 

недвижимости 
Российская Федерация  Выписка из ЕГРН 

Балансодержатель 

объекта 

недвижимости 

ФКП «Росгосцирк» 

Реквизиты: 

Полное наименование - Федеральное 

казенное предприятие «Российская 

государственная цирковая компания» 

ОГРН – 1027739272527 от 27.09.2002 г. 

Место нахождения - 109012, г. Москва, 

ул. Пушечная, д. 4, стр. 1; 3 

Выписка из ЕГРН 

https://egrul.nalog.ru/i

ndex.html 

Зарегистрированный 

вид права 
оперативное управление  Выписка из ЕГРН 

Балансовая 

стоимость 
- - 
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5.3 Описание местоположения 

Объект недвижимости расположен по адресу: 

РФ, край Пермский, г.о. Пермский, г. Пермь, ул. Уральская, д. 112  
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5.3.1 Краткая характеристика г. Перми 

Пермь — город на востоке европейской части России, в 

Предуралье, на берегах реки Камы, ниже впадения в неё реки 

Чусовой, административный центр Пермского края и Пермского 

района, транспортный узел на Транссибирской магистрали, речной 

порт, имеет статус города краевого значения и городского округа.  

Крупный многоотраслевой промышленный, научный и 

культурный центр Урала.  

Население — 1 027 518 чел. (2025), пятнадцатый по 

численности населения город России. 

Площадь территории Перми составляет примерно 800 км². 

В рамках административно-

территориального устройства края, Пермь 

является административно-территориальной 

единицей со статусом города краевого значения, 

который делится на 7 внутригородских районов, 

не являющихся муниципальными 

образованиями. 

Районы города: Дзержинский (основан в 

1936 году), Ленинский (1936), Свердловский 

(1936), Мотовилихинский (1938), 

Орджоникидзевский (1940), Кировский (1941), 

Индустриальный (1972). 

Посёлок Новые Ляды как отдалённый микрорайон входит в городскую черту Перми 

и относится к Свердловскому внутригородскому району, при этом он имеет собственный 

территориальный орган администрации — администрацию посёлка Новые Ляды города 

Перми. 

Перми подчинены 2 сельских населённых пункта: станция Адищево и Казарма 30 

км. 

Пермь — главный экономический центр Пермского края и один из крупнейших 

экономических центров России. Экономика города характеризуется, прежде всего, развитой 

тяжёлой промышленностью. Ведущие отрасли: электроэнергетика, нефтегазопереработка, 

машиностроение, химия и нефтехимия, деревообработка, полиграфия и пищевая 

промышленность. 

По объёму промышленного производства Пермь занимает первое место на Урале, 

опережая по этому показателю превосходящие её в численности населения Екатеринбург, 

Челябинск и Уфу. 

Нефтегазоперерабатывающая промышленность представлена предприятиями 

«Лукойла» — нефтеперерабатывающим заводом «Лукойл-Пермьнефтеоргсинтез», 

включившим в себя в 2014 году газоперерабатывающий завод «Лукойл-

Пермнефтегазпереработка». Дочерние организации «Газпрома» в Перми — газосбытовая 

компания «Газпром межрегионгаз Пермь» и газораспределительная «Газпром 

газораспределение Пермь». 

В машиностроении значительную долю составляют предприятия военно-

промышленного комплекса. Основная продукция: артиллерийские системы, авиационные 

двигатели и газоперекачивающие установки, нефтепромысловое и горно-шахтное 

оборудование, электрические и бензомоторные пилы, аппаратура связи, дорожно-

строительная техника, речные суда, электроинструменты. 
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Пермь — один из крупнейших транспортных узлов России. Город занимает особо 

выгодное географическое положение, так как находится в центре страны на пересечении 

железнодорожного пути из Европы в Азию (Транссибирская магистраль) с водным путём 

субмеридионального направления к пяти морям. 

5.3.2 Характеристика Мотови́лихинского района 

Мотови́лихинский район (Мотови́лиха) — один из 

семи районов Перми. 

Внутригородской район образован указом 

Президиума Верховного Совета СССР от 3 октября 1938 

года путём включения в территорию города Перми города 

Молотова (Мотовилихи) и образованием из него 

Молотовского района. В 1958 году был переименован в 

Мотовилихинский район города Перми. 

Мотовилиха исторически является промышленным 

районом, который развивался как заводской посёлок рядом с чиновничьей Пермью. Среди 

прочих районов Перми Мотовилиха отличается самой большой площадью микрорайонов с 

частной застройкой, которая продолжает увеличиваться — район лидирует по 

строительству индивидуального жилья. 

Наиболее крупные предприятия, находящиеся на территории района: 

«Мотовилихинские заводы», «Машиностроитель», издательско-полиграфический комплекс 

«Звезда», кондитерская фабрика «Пермская» и ряд других. В Мотовилихе расположены 

цирк, планетарий, УДС «Молот», музей-диорама на Вышке, три из четырёх пермских 

телебашен. 

Площадь района — 169,58 км². Граничит с Орджоникидзевским, Ленинским и 

Свердловским районами города Перми, а также с территорией Пермского района. 

Район расположен на обоих берегах Камы и состоит из левобережной и 

правобережной части, моста между которыми в границах района нет. Для территории 

района характерна значительная разрозненность микрорайонов наряду с большой общей 

площадью территории, а также сложный рельеф местности, район «изрезан» логами, 

реками. 

Обширные площади лесных массивов расположены как в левобережной части 

района (за трассой Восточного обхода Перми), так и в его правобережной части. В 

левобережной части имеются значительные площади земель, находившихся ранее в 

сельскохозяйственном использовании, которые в настоящее время активно выделяются под 

индивидуальное строительство. 

Мотовилихинский район — второй в Перми по численности населения. Население 

района составляет 17,98 % населения Перми. 
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5.3.3 Характеристика локального расположения объекта нежилого фонда  

Местоположение: 

территориальная принадлежность – РФ, край 

Пермский, г.о. Пермский, г. Пермь, ул. 

Уральская, д. 112 

Характеристика локального 

местоположения здания, в 

котором находится оцениваемый 

объект: 

объект оценки расположен на территории ФКП 

«Росгосцирк» 

Ближайшее окружение: смешанное 

Плотность застройки территории: высокая 

Транспортная доступность объекта 

Характеристика доступности от 

остановки общественного 

транспорта: 

1 минута пешком от остановки общественного 

транспорта «Цирк» на ул. Уральской 

Ближайшие транспортные 

магистрали: 
ул. Крупской, Восточный обход 

Интенсивность транспортных / 

пешеходных потоков: 
высокая 

Благоустройство территории 

Уличное освещение: есть 

Подъездные пути: есть 

Парковка: стихийная 

Состояние окружающей среды 

Запыленность и загазованность: высокая 

Уровень шума: высокий 

Интенсивность движения 

транспорта: 
высокая 
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5.4 Описание объекта недвижимости 

 

 

 
6 см. Все документы представлены в Приложении к настоящему отчету. 
7 см. Все документы представлены в Приложении к настоящему отчету. 

Идентификация объекта недвижимости 

Наименование Значение Источник информации6 

Полный адрес объекта 

недвижимости 

РФ, край Пермский, г.о. 

Пермский, г. Пермь, ул. 

Уральская, д. 112 

Задание на оценку, 

Выписка из ЕГРН 

Первичный объект 

недвижимости  
здание Выписка из ЕГРН 

Функциональное 

назначение 
нежилое Выписка из ЕГРН 

Наименование здание цирка Выписка из ЕГРН 

Объект оценки 

право пользования и владения 

недвижимым имуществом (с 

указанием ставки арендной 

платы) 

Задание на оценку 

Объект недвижимости нежилое помещение Задание на оценку 

Базовые сведения о первичном объекте  

Наименование Значение Источник информации7 

Площадь застройки, кв. 

м 
н/д -  

Общая площадь, кв. м 9 930,6 Выписка из ЕГРН 

Этажность 

надземная/подземная 
5/1 Выписка из ЕГРН 

Год ввода (постройки) 1973 Выписка из ЕГРН 

Материал стен кирпичные, железобетонные Выписка из ЕГРН 

Степень технического 

обустройства здания 

водопровод, канализация, 

отопление, горячая вода, 

электроснабжение, лифты 

грузовые 

Технический паспорт 

Износ здания по 

техническому паспорту 
н/д   
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8 см. Все документы представлены в Приложении к настоящему отчету. 
9Описание состояния соответствует градации, представленной на стр. 459-460 Справочника оценщика и судебного эксперта-2025 (Торговая недвижимость. Корректирующие коэффициенты и скидки 

для сравнительного подхода. Под ред.: Л.А. Лейфера. Нижний Новгород, 2025) 

Описание объекта недвижимости 

Наименование Значение Источник информации8 

Состав объекта 

Этаж № 1 Комната № 5 Площадь 43,7 кв. м 

Этаж № 1 Комната № 6 Площадь 10,0 кв. м 

Этаж № 1 Комната № 4 Площадь 9,6 кв. м 

Этаж № 1 Комната № 24 Площадь 42,5 кв. м 

Этаж № 1 Комната № 3 Площадь 9,7 кв. м 

Этаж № 2 Комната № 8 Площадь 18,0 кв. м 

(общая площадь помещения 991,0 кв. м) 

Этаж № 1 Комната № 26 Площадь 4,0 кв. м 

(общая площадь помещения 617,9 кв. м) 

Этаж № 1 Комната № 26 Площадь 4,0 кв. м 

(общая площадь помещения 617,9 кв. м) 

Этаж № 1 Комната № 39 Площадь 11,8 кв. 

м 

Этаж № 2 Комната № 8 Площадь 6,0 кв. м 

(общая площадь помещения 991,0 кв. м) 

Задание на оценку 

Общая площадь объекта 

недвижимости, м2 
133,5 25,8 Задание на оценку 

Тип помещений объекта 

недвижимости (функциональное 

назначение по БТИ) 

театры и др. театры и др. Экспликация к поэтажному плану 

Текущее использование не используются не используются Фотографии объекта оценки 

Особенности доступа вход через пост охраны вход через пост охраны Фотографии объекта оценки 

Характеристика входа общий  общий  Фотографии объекта оценки 

Условия парковки собственных парковочных мест нет собственных парковочных мест нет Заказчик 

Тип отделки простая простая Фотографии объекта оценки 

Состояние отделки объекта 

недвижимости9 
типовой ремонт (отделка «стандарт») типовой ремонт (отделка «стандарт») Фотографии объекта оценки 

Характеристика комнат (по БТИ) 

Этаж № 1 Комната № 5 - буфет 

Этаж № 1 Комната № 6 – кладовая 

Этаж № 1 Комната № 4 - кабинет 

Этаж № 1 Комната № 24 - буфет 

Этаж № 1 Комната № 3 – комната персонала 

Этаж № 2 Комната № 8 - фойе 

Этаж № 1 Комната № 26 – вестибюль 

Этаж № 1 Комната № 39 – кладовая 

Этаж № 2 Комната № 8 - фойе 

Экспликация к поэтажному плану 
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Местоположение нежилого помещения на плане этажа 
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Ниже приведены данные фотофиксации объекта недвижимого имущества 

(фотографии предоставлены Заказчиком). 
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Данные фотофиксации  

Внешний вид здания 

 

Внутренний вид и элементы отделки объекта 

Объект оценки № 1 – нежилое помещение общей площадью 133,5 кв. м 

комн. № 5  
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комн. № 6 

 

комн. № 4 
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комн. № 24  

 

 

комн. № 3  
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комн. № 8 (часть) 
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Объект оценки № 2 – нежилое помещение общей площадью 25,8 кв. м 

комн. № 26 (часть) 

 

комн. № 26 (часть) 
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комн. № 39 

 

комн. № 8 (часть) 
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6 Принятые при проведении оценки объекта оценки допущения и 

ограничения оценки 

6.1 Основные предположения и ограничивающие условия.  
Пределы применения полученного результата 

Следующие допущения и ограничивающие условия являются неотъемлемой частью 

данного отчета: 

1. Вся информация, полученная от Заказчика и его представителей в письменном или 

устном виде и не вступающая в противоречие с профессиональным опытом 

Оценщика, рассматривалась как достоверная.  

2. Оценщик исходил из того, что на объект оценки имеются все подлежащие оценке 

права в соответствии с действующим законодательством. Однако анализ 

правоустанавливающих документов и имущественных прав на объект оценки 

выходит за пределы профессиональной компетенции Оценщика, и он не несет 

ответственности за связанные с этим вопросы. Право оцениваемой собственности 

считается достоверным и достаточным для рыночного оборота оцениваемого 

объекта. Оцениваемая собственность считается свободной от каких-либо претензий 

или ограничений, кроме оговоренных в Отчете. 

3. Оценщик не проводил замеров физических параметров оцениваемого объекта (все 

размеры и объемы, содержащиеся в документах, представленных Заказчиком, 

рассматривались как истинные) и не несет ответственности за вопросы 

соответствующего характера. 

4. Все иллюстративные материалы использованы в настоящем отчете исключительно 

в целях облегчения понимания содержания Отчета. 

5. Оценщик не проводил технических экспертиз и исходил из отсутствия каких-либо 

скрытых фактов, влияющих на величину ставки оцениваемого объекта, которые не 

могли быть обнаружены при визуальном осмотре. На Оценщике не лежит 

ответственность по обнаружению подобных фактов. 

6. Оценщик исходил из предположения, что физическое состояние объекта на дату 

оценки соответствовало его состоянию в момент осмотра. 

7. Данные, использованные Оценщиком при подготовке отчета, были получены из 

надежных источников и считаются достоверными. Тем не менее, Оценщик не может 

гарантировать их абсолютную точность и во всех возможных случаях указывает 

источник информации. Кроме того, в современной обстановке не все «источники 

информации» дают право открыто ссылаться на них. 

8. Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать отчет иначе, чем это 

предусмотрено договором на оценку. Разглашение содержания настоящего отчета 

как в целом, так и по фрагментам возможно только после предварительного 

письменного согласования. Особенно это касается итоговой величины стоимости и 

авторства отчета. 

9. Отчет достоверен лишь в полном объеме и для указанных в нем целей. 

Использование отчета для других целей может привести к неверным выводам. 

10. Заказчик принимает на себя обязательство заранее освободить Оценщика от всякого 

рода расходов и материальной ответственности, происходящих из иска третьих лиц 

к Оценщику, вследствие легального использования результатов настоящего отчета, 

кроме случаев, когда в установленном судебном порядке определено, что возникшие 

убытки явились следствием мошенничества, халатности или умышленно 

неправомочных действий со стороны Оценщика или его сотрудников в процессе 

выполнения работ по определению арендной ставки объекта оценки. 
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11. От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом 

в связи с проведением данной оценки, иначе как по официальному вызову суда. 

12. Приведенные в отчете величины арендной ставки действительны лишь на дату 

оценки. Оценщик не несет ответственности за изменение экономических, 

юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и 

повлиять как на рыночную ситуацию, так и на величину рыночной арендной ставки 

(платы за пользование) за объект аренды. 

13. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно 

величины стоимости Объекта и не является гарантией того, что рассматриваемый 

Объект будет сдан в аренду по указанной ставке. 

14. В соответствии со ст. 12 Федерального Закона «Об оценочной деятельности» от 

29.07.1998 г. № 135-ФЗ (с изменениями и дополнениями), рыночная стоимость, 

определенная в отчете, является рекомендуемой для целей совершения сделки в 

течение шести месяцев с даты составления отчета, за исключением случаев, 

предусмотренных законодательством Российской Федерации. 

6.2 Особые допущения (в том числе специальные) 

1. Описание технического состояния объекта оценки приведено на основании данных, 

предоставленных Заказчиком, а также результатов визуального осмотра и опыта 

работы Оценщика по оценке аналогичных объектов. 

2. За наличие скрытых дефектов, способных существенно повлиять на стоимость 

объекта, Оценщик ответственности не несет. Комплексное заключение о 

техническом состоянии оцениваемого объекта может быть сделано только после 

проведения технической экспертизы, которая выполняется специализированными 

организациями (деятельность лицензируется) и не входит в обязанности Оценщика 

при проведении работы по оценке. 

3. Оценщик не производил обмеры оцениваемого объекта. Общая площадь объекта 

оценки была принята в соответствии с Заданием на оценку и документами БТИ. 

4. Остальные характеристики оцениваемого объекта, оказывающие влияние на 

результаты расчета рыночной арендной ставки, были получены Оценщиком на 

основании данных визуального осмотра и интервью с представителем 

балансодержателя и содержатся в главе «Описание объекта оценки». 

5. Оценка должна проводиться с учетом следующих условий проекта договора аренды: 

- годовая арендная плата не включает в себя НДС, расходы на содержание и 

эксплуатацию объекта (коммунальные платежи и эксплуатационные расходы); 

- срок заключения договора аренды – 5 (пять) лет. 

6. В рамках настоящего отчета при учете различий в системе налогообложения (учет 

НДС) применяется методология, описанная в статье10 «Еще раз о реальном 

различии цен «с НДС» и «НДС не облагается» на коммерческую недвижимость на 

активных рынках», авторы Н.П. Баринов, А.В. Пугасеев:  

- вступившие в силу в 2025 г. изменения в налогообложении юридических лиц, 

работающих по УСН, привели к существенному увеличению возможных 

комбинаций в парах «продавец — покупатель» на рынке коммерческой 

недвижимости. По оценкам специалистов, выявление новых соотношений между 

ценами «с НДС» и «НДС не облагается» на этих рынках потребует не менее 

полугода-года;  

 
10 ВОПРОСЫ ОЦЕНКИ № 1 2025 
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- предлагается использовать выводы с учетом «расслоения» участников рынка по 

сегментам цен на объекты и новаций в налогообложении НДС лиц, работающих по 

УСН. 

 

7. Оценка проводилась в предположении, что каждый объект оценки будет сдаваться 

целиком одному арендатору. 

8. Определение рыночной арендной ставки за объект недвижимости производится в 

предположении об отсутствии единовременного первоначального платежа за право 

аренды. 

9. Арендная ставка определяется для объекта недвижимости в техническом состоянии, 

действительном на дату оценки (т.е. «как есть»), при этом арендатор имеет право 

осуществить целесообразный ремонт помещения (в соответствии с выводами 

анализа наиболее эффективного использования объекта оценки) без каких-либо 

компенсаций или зачета в счет арендной платы со стороны арендодателя. Т.е. все 

неотделимые улучшения, появившиеся в ходе проведения ремонта, переходят в 

собственность арендодателя только по истечении договора аренды и потому не могут 

рассматриваться арендодателем как повод для пересмотра арендной платы. 

10. В состав арендной платы не входят платежи за пользование коммунальными 

услугами в связи с эксплуатацией объекта недвижимости. Предполагается, что 

коммунальные, эксплуатационные и административно-хозяйственные расходы 

будут компенсироваться по отдельному договору оказания услуг. Арендная плата 

является платой непосредственно собственнику объекта за извлечение выгоды из 

полезных свойств вещи, в данном случае объекта недвижимости11. Коммунальные и 

прочие перечисленные платежи - затраты на содержание объекта аренды, которые 

могут быть возложены договором аренды как на арендатора, так и на 

арендодателя12. 

11. Оценка рыночно обоснованной величины арендной платы за объект производилась 

в предположении отсутствия каких-либо обременений со стороны 3-х лиц. 

 
11 П. 12 Информационного письма Президиума Высшего Арбитражного Суда РФ от 11.01.2002 г. № 66 «Обзор практики 

разрешения споров, связанных с арендой». 
12 П. 2 ст. 616 ГК 
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7 Анализ рынка объекта оценки, внешних факторов, влияющих на 

стоимость объекта оценки 

В соответствии с разделом V Федерального стандарта оценки «Оценка 

недвижимости (ФСО № 7)» утвержденным приказом Министерства экономического 

развития РФ от 25 сентября 2014 г. № 611 для определения стоимости недвижимости 

оценщик исследует рынок в тех его сегментах, к которым относятся фактическое 

использование оцениваемого объекта и другие виды использования, необходимые для 

определения его стоимости. 

Анализ рынка недвижимости выполняется в следующей последовательности: 

а) анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в 

стране и регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в том 

числе тенденций, наметившихся на рынке, в период, предшествующий дате оценки; 

б) определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект. Если 

рынок недвижимости неразвит и данных, позволяющих составить представление о ценах 

сделок и (или) предложений с сопоставимыми объектами недвижимости, недостаточно, 

допускается расширить территорию исследования за счет территорий, схожих по 

экономическим характеристикам с местоположением оцениваемого объекта; 

в) анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами 

недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект при 

фактическом, а также при альтернативных вариантах его использования, с указанием 

интервала значений цен; 

г) анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены 

сопоставимых объектов недвижимости, например, ставки доходности, периоды окупаемости 

инвестиций на рынке недвижимости, с приведением интервалов значений этих факторов; 

д) основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых 

для оценки объекта, например, динамика рынка, спрос, предложение, объем продаж, 

емкость рынка, мотивации покупателей и продавцов, ликвидность, колебания цен на 

рынке оцениваемого объекта и другие выводы. 

В рамках данного отчета оценщик проанализировал рынок коммерческой 

недвижимости. 

Кроме того, была проанализирована общая политическая и социально 

экономическая обстановка в стране и регионе расположения объекта оценки, а также 

другие показатели. 

Результаты анализа представлены ниже. 
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7.1 Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки 
в стране и регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого 

объекта 

Российская Федерация13 

По оценке Минэкономразвития России, в октябре 2025 года ВВП вырос на +1,6% г/г 

после роста на +0,9% г/г в сентябре, c исключением сезонного фактора – на +1,1% м/м SA 

после +0,5% м/м SA. По итогам 10 месяцев 2025 года рост ВВП сохранился на уровне +1,0% 

г/г. В 3 квартале 2025 года, по предварительной оценке Росстата, ВВП вырос на +0,6% г/г.  

Индекс промышленного производства в октябре 2025 года вырос на +3,1% г/г после 

+0,3% г/г в сентябре. С исключением сезонного фактора выпуск увеличился на +3,0% м/м 

SA. Темпы роста выпуска в промышленности выросли как за счёт улучшения динамики в 

добывающем секторе, так и в обрабатывающем. По итогам 10 месяцев 2025 года рост 

промышленности в целом составил +1,0% г/г.  

Выпуск обрабатывающей промышленности в октябре увеличился на +4,5% г/г после 

+0,4% г/г в сентябре. С исключением сезонного фактора +4,5% м/м SA. В целом за 10 

месяцев 2025 года рост обрабатывающего сектора составил +3,1% г/г.  

Объёмы строительных работ в октябре увеличились на +2,3% г/г после +0,2% г/г в 

сентябре. По итогам 10 месяцев 2025 года рост строительства составил +3,0% г/г.  

Выпуск продукции сельского хозяйства в октябре ускорил рост до +7,0% г/г после 

+4,2% г/г в сентябре. По итогам 10 месяцев 2025 года выпуск увеличился на +2,8% г/г.  

По предварительным данным Росстата, в октябре производство мяса: -0,6% г/г после 

+1,8% г/г в сентябре, рост производства молока составил +1,3% г/г после +0,5% г/г месяцем 

ранее, а производство яиц выросло на +5,6% г/г после +5,4% г/г месяцем ранее. За 10 

месяцев 2025 года производство мяса выросло на +0,2% г/г, молока – на +0,4% г/г, яиц – на 

+4,5% г/г.  

Рост грузооборота транспорта в октябре составил +2,7% г/г после -0,2% г/г в сентябре. 

Улучшение динамики, прежде всего, за счёт ускорения роста грузооборота на 

железнодорожном транспорте до +4,3% г/г после +0,2% г/г в сентябре. По итогам 10 месяцев 

2025 года динамика грузооборота составила -0,4% г/г. 

Потребительская активность в октябре ускорилась, прежде всего, за счёт роста 

оборота розничной торговли.  

Суммарный оборот розничной торговли, общественного питания и платных услуг 

населению вырос на +4,8% г/г после +2,6% г/г в сентябре. В целом рост потребительской 

активности за 10 месяцев 2025 года составил +2,7% г/г.  

Оборот розничной торговли в октябре ускорился до +4,8% г/г в реальном выражении 

после +1,8% г/г в сентябре. По итогам 10 месяцев 2025 года оборот розницы увеличился на 

+2,4% г/г.  

Платные услуги населению в октябре выросли на +3,4% г/г, как и месяцем ранее. За 

10 месяцев 2025 года показатель увеличился на +2,6% г/г.  

Рост оборота общественного питания продолжает ускоряться последние три месяца 

– в октябре до +11,2% г/г после +10,3% г/г в сентябре. За 10 месяцев 2025 года прирост 

оборота составил +8,7% г/г. 

Динамика инвестиционной активности в 3 квартале 2025 года в реальном 

выражении составила -3,1% г/г после +1,5% г/г во 2 квартале на фоне высокой накопленной 

 
13Материалы официального сайта Минэкономразвития России  

https://www.economy.gov.ru/material/directions/makroec/ekonomicheskie_obzory/o_tekushchey_situacii_v_rossiyskoy_ekonomike_

oktyabr_2025_goda.html 
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базы прошлых лет (по полному кругу организаций). По итогам 9 месяцев 2025 года рост 

инвестиций сохраняется: +0,5% г/г, а их общий объём достиг 26,3 трлн руб.  

При этом динамику на ускорение в 3 квартале показали вложения в объекты 

интеллектуальной собственности, где рост увеличился до +24,1% г/г после +13,5% г/г 

кварталом ранее (по полному кругу организаций).  

В отраслевом разрезе (по крупным и средним организациям) основным источником 

роста инвестиций в 3 квартале являлась обрабатывающая промышленность, где их прирост 

оставался двузначным – +19,5% г/г после +21,7% г/г кварталом ранее (доля свыше 24% в 

общем объёме инвестиций).  

Внутри обрабатывающего сектора рост инвестиций в целом сохранился в 

большинстве основных отраслей. Наиболее высокие темпы роста среди крупных отраслей в 

3 квартале наблюдались: в транспортном машиностроении (рост в 3,3 раза после +41,4% г/г 

кварталом ранее), в производстве резиновых и пластмассовых изделий (+42,6% г/г после 

+41,0% г/г), в химической промышленности (+28,8% г/г после +33,6% г/г), в пищевой 

промышленности (+24,1% г/г после +41,3% г/г), в фармацевтике (+22,8% г/г после +27,3% 

г/г) и др.  

Среди непроизводственных секторов в 3 квартале рост инвестиций наблюдался в 

финансовой деятельности (+4,4% г/г после -10,9% г/г), деятельности по операциям с 

недвижимым имуществом (+4,5% г/г после +19,3% г/г), туризме (+3,3% г/г после -5,7% г/г), 

здравоохранении (+1,2% г/г после +12,5% г/г). 

На рынке труда в октябре уровень безработицы составил 2,2% рабочей силы (как и 

в сентябре 2025 года). В среднем за 10 месяцев 2025 года уровень безработицы также 2,2% 

рабочей силы.  

Темпы роста заработных плат ускорились в сентябре 2025 года (по последним 

оперативным данным): номинальная заработная плата выросла на +13,1% г/г против 

+12,2% г/г в августе и составила 96 182 рубля, реальная – выросла на +4,7% г/г против +3,8% 

г/г. За 9 месяцев 2025 года рост номинальной заработной платы составил +14,3% г/г, 

реальной – +4,5% г/г. 
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г. Пермь14 

 

 
14https://www.gorodperm.ru/upload/pages/7385/2025/11.12.2025-10_Itogi_SER_janvar-oktabr_2025.pdf 
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Влияние на рынок недвижимости15 

За период январь – июнь 2025 года в среднем по РФ зафиксирован рост цен 

недвижимости: 

• новых квартир - на 4,0%,  

• квартир вторичного рынка – на 4,0%,  

• индивидуальных домов – на 3,0%,  

• земельных участков для многоквартирного строительства – на 4,0%,  

• земельных участков для ИЖС, ЛПХ строительства – на 5,0%  

• земельных участков поселений для коммерческой (торговля, офисы, общепит) 

застройки – на 9,0%,  

• земельных участков промышленного назначения – на 8,0%,  

• земельных участков сельскохозяйственного назначения – на 6,0%,  

• торговых помещений и зданий – на 7,0%,  

• административных помещений и зданий – на 6,0%,  

• складских помещений и зданий – на 12,0%,  

• производственных помещений и зданий – на 10,0%. 

По данным Росреестра, за январь-июнь 2025 года в России заключено 315 206 

договоров участия в долевом строительстве нового жилья, что на 28 % меньше, чем за 

январь-июнь 2024 года (439 587). 

Как видим, на фоне высокой инфляции и значительно выросших цен жилья в 

новостройках (ажиотажный рост цен в 2023-2024 гг. существенно превышал рост 

экономики, производительности труда и реальных доходов) снижение количества сделок 

стало следствием резкого повышения Банком России ключевой ставки с июля 2024 года с 

7,5% до 21-17%, сокращением льготных ипотечных программ, сокращением объёмов 

ипотечного кредитования и ростом, в связи с этим, ставок кредитования коммерческих 

банков, ростом задолженностей организаций и физических лиц, снижением темпов 

производства, замедлением ВВП. Цены стали корректироваться до уровня, 

соответствующего минимальной рентабельности строительства при росте себестоимости 

строительства, но остаются завышенными и несоответствующими доходам большей части 

населения и бизнеса. Это увеличивает объем предложения и снижает объем сделок. Рост 

себестоимости строительства и снижение продаж влечет за собой банкротство застройщиков 

и строительных компаний.  

Рынок вторичного жилья в части ценообразования и спроса ориентировался на 

рынок новостроек. Ранее рост цен и объемов продаж был обусловлен обесцениванием денег 

и ростом цен новостроек. По мере роста цен спрос снизился.  

Рынок коммерческой недвижимости достаточно стабилен, прослеживается тренд 

роста цен, обусловленного в большей степени девальвацией рубля. На фоне структурных 

изменений в экономике наблюдается стабильность рынка недвижимости, связанного с 

отраслями импортозамещения. Стабильны рынки объектов недвижимости оптовой и 

розничной торговли, сферы общественного питания и сфера услуг. Остается стабильно 

активным рынок складской недвижимости. Со строительством новых автомагистралей и 

инфраструктуры развивается складское строительство новых территорий.  

Рынок земельных участков развивается в категории земель населенных пунктов для 

жилищного строительства: многоквартирного строительства, индивидуального жилья, 

 
15https://statrielt.ru/downloads/2025-10.pdf 
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дачного и садового строительства. Другие категории земель (промышленности, 

сельхозназначения и инфраструктуры) востребованы в пригородных зонах и в части 

проектного финансирования бизнеса и развития дорожной сети, инженерной 

инфраструктуры и социально-культурной сферы  

Перспективы рынка недвижимости. 

Большая территория страны, политическая стабильность, полная обеспеченность 

энергией, всеми необходимыми минералами и ресурсами дают несравнимую с другими 

странами возможность инвестирования и развития энергоёмких производств, 

промышленности стройматериалов, пищевой, химической промышленности, строительства 

комфортного жилья, складов, объектов торговли и сферы услуг, сельскохозяйственных, 

коммунальных и других вспомогательных зданий, объектов инженерной инфраструктуры 

и транспортных коммуникаций.  

По мере социально-культурного развития общества, роста экономики, рынка 

недвижимости и строительных технологий предъявляются повышенные требования к 

качеству строительства, к функциональным и эксплуатационным свойствам зданий, к 

инженерной инфраструктуре и благоустройству населенных пунктов. Коррекция и баланс 

цен способствуют здоровой конкуренции на рынке, развитию строительных технологий, 

появлению новых архитектурно-планировочных решений, повышению качества 

строительных материалов, качества строительства и степени готовности объектов, 

сдаваемых в эксплуатацию, а рост цен недвижимости стимулирует деловую и 

инвестиционную активность на рынке, в строительстве и смежных отраслях.  

Активное участие государства в росте национальной экономики и в формировании 

сбалансированной отраслевой структуры, менее зависимой от внешних рисков, может 

способствовать восстановлению деловой активности, стабильности доходов и, 

соответственно, восстановлению спроса на новые и реконструированные объекты всех 

сегментов рынка недвижимости. 

Окончание сезона отпусков возвращает деловую активность и на рынок 

недвижимости. Ожидается незначительный рост спроса и объема сделок, а также рост цен 

на уровне инфляции. 

7.2 Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект 

Оцениваемый объект относится к рынку аренды коммерческой недвижимости г. 

Перми, а именно к сегменту помещений торговли. 

Коммерческая недвижимость г. Перми16 

В таблице 1 указаны основные статистические характеристики цен предложений по 

продаже нежилой недвижимости Перми в период сентябрь 2025 - октябрь 2025 года. 

 

Торговые помещения в рассматриваемый период были выставлены на продажу в 

диапазоне от 25 000 до 260 900 руб. за 1 кв. м с учетом НДС, при этом медианное значение 

составило 104 300 руб., а среднее 114 200 руб. за 1 кв. м с НДС. 

 
16 https://macro-scope.ru/city/perm/commercial/2025.10/ 
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Цены предложений на офисы находились в диапазоне от 43 400 руб. до 204 500 руб. 

за 1 кв.м с учетом НДС, медиана зафиксирована на уровне 114 600 руб., среднее значение 

предложений 114 000 руб. за 1 кв. м с НДС. 

Диапазон цен предложений для помещений свободного назначения Перми составил 

от 6 200 руб. до 322 100 руб. за 1 кв. м с учетом НДС, медиана составила 119 200 руб., а 

среднее значение находится на уровне 123 400 руб. за 1 кв. м с НДС. 

Объекты промышленного и складского назначения предлагались на реализацию с 

минимальной ценой 3 000 руб., максимальной 77 500 руб. за 1 кв. м с НДС, медианная цена 

предложения составила 33 800 руб., а средняя цена предложения 36 500 руб. за 1 кв. м с 

НДС. 

В таблице 2 представлены медианные значения цен предложений в разрезе 

административного деления города. 

Наиболее высокий уровень цен торговой недвижимости Перми зафиксирован в 

Мотовилихинском районе, медиана составила 146 100 руб./кв. м с учетом НДС, более 

доступные площади торгового назначения расположены в Свердловском районе, медиана 

цен находится на уровне 76 700 руб./кв. м с учетом НДС. 

По стоимости офисов города Перми лидирует Свердловский район, медиана цены 

предложения в период сентябрь 2025 - октябрь 2025 составила 137 500 руб./кв. м с учетом 

НДС. Недорогие офисные помещения расположены в Мотовилихинском районе города, 

медианное значение цены там составляет 80 000 руб./кв. м с учетом НДС. 

Наиболее дорогие помещения свободного назначения расположены в Дзержинском 

районе с медианной ценой предложения 182 000 руб./кв. м с учетом НДС, самые доступные 

предложения ПСН зафиксированы в Орджоникидзевском районе, медиана находится на 

уровне 20 300 руб./кв. м с учетом НДС. 

Из-за недостаточного количества публикаций о продаже помещений 

производственно-складского назначения Перми доступна информация только о 

Свердловском районе, медианная цена предложения составила 53 600 руб./кв. м с учетом 

НДС. 

 

Медиана цен предложений (с НДС) в сегменте торговых площадей за последние 

полгода демонстрировала диапазон от 100 700 до 108 300 руб./кв. м, с усредненным 

значением 104 142 руб./кв. м. Медианное значение предложений среди офисных 

помещений за последние 6 месяцев находилось в интервале от 107 100 до 114 600 руб./кв. 

м, со средним уровнем 109 885 руб./кв. м. Помещения свободного назначения за указанный 

срок показывали медиану цен предложений в промежутке от 100 000 до 159 400 руб./кв. м, 

усредненное значение составило 124 300 руб./кв. м. Медиана предложений недвижимости 

промышленно-складского назначения на протяжении полугода колебалась в диапазоне от 

29 900 до 44 700 руб./кв. м, со средней величиной 36 771 руб./кв. м. 
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Значительная доля торговых помещений на рынке предлагается в ценовом 

диапазоне 40 000 - 60 000 рублей с НДС за 1 кв. м, офисные помещения преимущественно 

выставлены на продажу в интервале 60 000 - 80 000, помещения свободного назначения в 

диапазоне 0 - 20 000 рублей с НДС за 1 кв. м. Существенная доля объектов 

производственно-складского назначения предлагается на продажу в диапазоне цены 20 

000 - 40 000 рублей с НДС за 1 кв. м. 

 

В таблице 3 приводятся характеристики запрашиваемых ставок аренды на рынке 

нежилой недвижимости Перми в период сентябрь 2025 - октябрь 2025 года. 

 

Помещения торгового назначения в рассматриваемый период предлагались в 

аренду в интервале от 5 100 до 24 000 руб. за 1 кв. м/год без учета НДС, при этом медиана 

ставок составила 12 000 руб., а среднее значение 12 500 руб. за 1 кв. м/год без НДС. 

Ставки аренды для офисов находились в диапазоне от 3 200 руб. до 18 500 руб. за 1 

кв. м/год без НДС, медиана зафиксирована на уровне 10 000 руб., среднее значение 

составило 10 100 руб. за 1 кв. м в год без НДС. 

Интервал запрашиваемых ставок аренды для помещений свободного назначения 

составил от 3 000 руб. до 24 800 руб. за 1 кв. м в год без учета НДС, медиана находилась на 

уровне 10 000 руб., а среднее значение составило 10 800 руб. за 1 кв. м/год без НДС. 

Объекты недвижимости промышленного и складского назначения предлагались в 

аренду с минимальной ставкой 1 800 руб., максимальной 7 400 руб. за 1 кв. м в год без НДС, 

медиана составила 4 500 руб., средняя ставка аренды 4 800 руб. за 1 кв. м в год без учета 

НДС. 
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В таблице 4 представлены медианные значения запрашиваемых ставок аренды в 

разрезе районов города. 

Наиболее высокие арендные ставки для торговой недвижимости зафиксированы в 

Ленинском районе, медианное значение составило 13 714 руб./кв. м/год без НДС, наиболее 

доступные площади торгового назначения расположены в Индустриальном районе, 

медиана запрашиваемых ставок находится на уровне 9 826 руб./кв. м/год без учета НДС. 

По уровню арендных ставок офисных помещений города лидирует Ленинский 

район, медианный уровень ставки в период сентябрь 2025 - октябрь 2025 составил 11 111 

руб./кв. м/год без НДС. Наиболее доступные офисные объекты расположены в 

Индустриальном районе города, медиана ставок там составляет 8 790 руб./кв. м/год без 

НДС. 

Наиболее дорогие помещения свободного назначения расположены в Ленинском 

районе с медианной ставкой аренды 12 000 руб./кв. м/год без НДС, доступные предложения 

аренды таких помещений зафиксированы в Кировском районе, медиана составила 8 876 

руб./кв. м/год без НДС. 

Объекты производственного и складского назначения с наиболее высокими 

ставками аренды предлагались в Мотовилихинском районе, медианное значение 

находилось на уровне 6 000 руб./кв. м/год без НДС, а наиболее доступные объекты с 

медианой ставок 3 850 руб./кв. м/год без НДС расположены в Индустриальном районе 

города. 

 

Медиана запрашиваемых ставок аренды (без учета НДС) торговых объектов в 

течение полугода находилась в диапазоне от 10 800 до 12 000 руб./кв. м/год, с усредненным 

значением 11 557 руб./кв. м/год. Сегмент офисных помещений за последние 6 месяцев 

демонстрировал интервал медианных ставок аренды от 9 000 до 10 000 руб./кв. м/год, со 

средним уровнем 9 500 руб./кв. м/год. Помещения свободного назначения на протяжении 

полугода показывали медиану ставок в промежутке от 9 500 до 10 000 руб./кв. м/год, 

средний уровень составил 9 771 руб./кв. м/год. Медиана ставок аренды объектов 

промышленно-складского назначения за указанный срок колебалась в диапазоне от 4 500 

до 5 200 руб./кв. м/год, со средней величиной 4 942 руб./кв. м/год. 

Наибольшая доля торговых площадей на рынке предлагается в аренду в диапазоне 

12 000 - 14 000 рублей/кв. м/год без НДС, офисные объекты преимущественно 

экспонируются в интервале 12 000 - 14 000, помещения свободного назначения в диапазоне 

6 000 - 8 000 рублей без НДС за 1 кв. м. Существенная доля объектов производственно-

складского назначения предлагается в аренду в диапазоне ставок 6 000 - 8 000 рублей без 

НДС за 1 кв. м в год. 
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7.3 Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с 
объектами недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть 

отнесен оцениваемый объект 

В том случае если для анализа ценовой ситуации в общедоступных источниках 

информации не удается найти достаточное количество предложений по продаже 

сопоставимых объектов, расположенных в том же районе, административном округе и ценовой 

зоне, что и объект оценки, в соответствии с п. 11б ФСО №7 выборка может быть расширена и 

дополнена информацией из соседних или близлежащих районов, административных округов, 

ценовых зон. 

В базе ЦИАН числится 153 предложения аренды объектов торгового назначения в г. 

Перми, в базе АВИТО – 536 объявлений. 

 

 

Для целей настоящей главы из всех представленных предложений на рынке были 

отобраны объявления по сопоставимым с оцениваемым объектом помещениям. Основные 

критерии отбора: местоположение, площадь, тип площади и пр. 
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Результаты мониторинга рынка помещений сопоставимых с оцениваемыми объектом 
недвижимости 

 

 



48 

Отчет № 11162/25-А от 22.09.2026 г. 

ООО «НИОЦ», ИНН 7701150416  (495) 623-92-61, 623-92-86 

г. Москва, 2026 г. 

 

 

 



49 

Отчет № 11162/25-А от 22.09.2026 г. 

ООО «НИОЦ», ИНН 7701150416  (495) 623-92-61, 623-92-86 

г. Москва, 2026 г. 

 

 



50 

Отчет № 11162/25-А от 22.09.2026 г. 

ООО «НИОЦ», ИНН 7701150416  (495) 623-92-61, 623-92-86 

г. Москва, 2026 г. 

 
  



51 

Отчет № 11162/25-А от 22.09.2026 г. 

ООО «НИОЦ», ИНН 7701150416  (495) 623-92-61, 623-92-86 

г. Москва, 2026 г. 

 

 



52 

Отчет № 11162/25-А от 22.09.2026 г. 

ООО «НИОЦ», ИНН 7701150416  (495) 623-92-61, 623-92-86 

г. Москва, 2026 г. 
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Выводы 

Оценщиком были найдены предложения по аренде объектов сопоставимых 

оцениваемому и на их основе можно сделать выводы о максимальной, минимальной и 

средней рыночной стоимости (цена предложения) за 1 кв. м вышеназванных площадей: 

Диапазон арендных платежей 1 кв. м в год (без учета корректировок). 

Площадь сдаваемая, кв. м 
Арендный платеж за 1 кв. м в год, руб. без КП и ЭР 

мин. из выборки макс. из выборки сред. из выборки 

7,5 – 1 677,3 9 968 29 658 20 081 
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7.4 Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены 
сопоставимых объектов недвижимости17  

На стоимость коммерческой недвижимости оказывает влияние множество факторов. 

Основные ценообразующие параметры, присущие объектам, и их влияние на цену можно 

разбить на 2 группы: коммерческие и параметрические.  

К коммерческим параметрам относят объем передаваемых прав, финансовые 

условия, условия продажи. Параметрические факторы рассматривают с точки зрения 

местоположения объекта, его конструктивных особенностей, соотношения площади 

застройки объекта и общей площади земельного участка объекта, и др. 

Уторгование 

Рынок коммерческой недвижимости имеет ряд специфических черт, одной из 

которых является возможность переговоров арендатора и арендодателя на предмет 

снижения стоимости аренды, причем данные переговоры не редко приводят к 

положительному результату для арендатора.  

В рамках настоящего отчета, размер корректировки на уторгование принят в 

соответствии с данными ассоциации СтатРиелт по состоянию на 01.10.2025 г.: скидка на 

арендные ставки торговых помещений и зданий, расположенных в г. Перми (Б группа), 

составляет 5 %. 

 

 

  

 
17 На основании собственных данных эксперта 
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Местоположение объекта. 

Характеристики района расположения объекта оценки оказывают значительное 

влияние на стоимость.  

В рамках настоящего отчета, размер корректировки на местоположение принят в 

соответствии с рекомендациями Справочника оценщика и судебного эксперта-2025 

(Торговая недвижимость. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного 

подхода. Под ред.: Л.А. Лейфера. Нижний Новгород, 2025, стр. 197). 

Согласно вышеуказанному источнику, стоимость аренды объектов недвижимости 

зависит от расположения относительно красной линии: отношение удельной арендной 

ставки торгового объекта, расположенного внутри квартала, к удельной арендной ставке 

такого же объекта, расположенного на красной линии, составляет 0,96 (среднее значение 

для городов с численностью более 1 млн. чел. (кроме г. Москва и г. Санкт-Петербург)). 

Отдельный вход 

Наличие отдельного входа в помещении облегчает доступ персонала и посетителей 

в данное помещение, положительным образом сказывается на имидже компании и дает 

возможность собственникам и арендаторам помещений устанавливать более гибкий режим 

работы объекта, наиболее соответствующий потребностям бизнеса, проводить автономную 

от администрации и собственников здания политику эксплуатации помещений. 

Размер корректировки на наличие отдельного входа принимается в соответствии с 

рекомендациями Справочника оценщика и судебного эксперта-2025 (Торговая 

недвижимость. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. 

Под ред.: Л.А. Лейфера. Нижний Новгород, 2025, стр. 423) – для городов с численностью 

более 1 млн. чел. (кроме г. Москва и г. Санкт-Петербург): 

 

Общая площадь. 

В соответствии с законом убывающей предельной полезности, с увеличением 

площади объектов коммерческой недвижимости стоимость 1 кв. м, как правило, 

уменьшается.  

В рамках настоящего отчета, размер корректировки на общую площадь принят в 

соответствии с рекомендациями Справочника оценщика и судебного эксперта-2025 

(Торговая недвижимость. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного 

подхода. Под ред.: Л.А. Лейфера. Нижний Новгород, 2025, стр. 352) – для городов с 

численностью более 1 млн. чел. (кроме г. Москва и г. Санкт-Петербург): 
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Этаж расположения.  

Этаж, на котором находится объект, значительно влияет на рыночную стоимость 

коммерческой недвижимости.  

Наиболее привлекательным считается первый этаж, который обеспечивает удобный 

доступ для посетителей по сравнению с другими этажами. Цокольные и подвальные этажи 

имеют меньшую рыночную привлекательность, а соответственно и цену, по сравнению с 

помещениями, расположенными на первом или верхних этажах. При этом зачастую нет 

разницы в стоимости объектов, расположенных в цоколе или подвале, особенно это касается 

объектов спортивного или производственно-складского назначения. 

В рамках настоящего отчета, размер корректировки на этаж принят в соответствии 

с рекомендациями Справочника оценщика и судебного эксперта-2025 (Торговая 

недвижимость. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. 

Под ред.: Л.А. Лейфера. Нижний Новгород, 2025, стр. 402 – для городов с численностью 

более 1 млн. чел. (кроме г. Москва и г. Санкт-Петербург): 
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Состояние отделки 

В текущих рыночных условиях значительное влияние на стоимость продажи и 

аренды влияет уровень отделки помещения и его состояние. Однако влияние данного 

фактора также зависит, как от типа помещения, так и от общей стоимости объекта.  

В рамках настоящего отчета, размер корректировки на состояние отделки принят в 

соответствии с рекомендациями Справочника оценщика и судебного эксперта-2025 

(Торговая недвижимость. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного 

подхода. Под ред.: Л.А. Лейфера. Нижний Новгород, 2025, стр. 474). 

 

Тип площади. 

Размер корректировки на тип площади принимается в соответствии с 

рекомендациями Справочника оценщика и судебного эксперта-2025 (Торговая 

недвижимость. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. 

Под ред.: Л.А. Лейфера. Нижний Новгород, 2025, стр. 390). 
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7.5 Основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, 
необходимых для оценки объекта  

1. Объем предложения на рынке недвижимости г. Перми, согласно данным сайта ЦИАН, 

составляют 153 объявления аренды объектов торгового назначения, на сайте АВИТО – 

536 объявлений. 

2. Торговые помещения в период сентябрь 2025 - октябрь 2025 года были выставлены 

на продажу в диапазоне от 25 000 до 260 900 руб. за 1 кв. м с учетом НДС, при этом 

медианное значение составило 104 300 руб., а среднее 114 200 руб. за 1 кв. м с НДС.  

3. Наиболее высокий уровень цен торговой недвижимости Перми зафиксирован в 

Мотовилихинском районе, медиана составила 146 100 руб./кв. м с учетом НДС, более 

доступные площади торгового назначения расположены в Свердловском районе, 

медиана цен находится на уровне 76 700 руб./кв. м с учетом НДС. 

4. Медиана цен предложений (с НДС) в сегменте торговых площадей за последние 

полгода демонстрировала диапазон от 100 700 до 108 300 руб./кв. м, с усредненным 

значением 104 142 руб./кв. м. 

5. Значительная доля торговых помещений на рынке предлагается в ценовом 

диапазоне 40 000 - 60 000 рублей с НДС за 1 кв. м. 

6. Помещения торгового назначения в период сентябрь 2025 - октябрь 2025 года 

предлагались в аренду в интервале от 5 100 до 24 000 руб. за 1 кв. м/год без учета 

НДС, при этом медиана ставок составила 12 000 руб., а среднее значение 12 500 руб. 

за 1 кв. м/год без НДС. 

7. Наиболее высокие арендные ставки для торговой недвижимости зафиксированы в 

Ленинском районе, медианное значение составило 13 714 руб./кв. м/год без НДС, 

наиболее доступные площади торгового назначения расположены в 

Индустриальном районе, медиана запрашиваемых ставок находится на уровне 9 826 

руб./кв. м/год без учета НДС. 

8. Медиана запрашиваемых ставок аренды (без учета НДС) торговых объектов в 

течение полугода находилась в диапазоне от 10 800 до 12 000 руб./кв. м/год, с 

усредненным значением 11 557 руб./кв. м/год. 

9. Наибольшая доля торговых площадей на рынке предлагается в аренду в диапазоне 

12 000 - 14 000 руб./кв. м/год без НДС. 

10. Оценщиком были найдены предложения по аренде объектов сопоставимых 

оцениваемому и на их основе можно сделать выводы о максимальной, минимальной 

и средней рыночной стоимости (цена предложения) за 1 кв. м вышеназванных 

площадей: 

Площадь сдаваемая, кв. м 
Арендный платеж за 1 кв. м в год, руб. без КП и ЭР 

мин. из выборки макс. из выборки сред. из выборки 

7,5 – 1 677,3 9 968 29 658 20 081 
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8 Анализ наиболее эффективного использования  

Заключение, содержащееся в настоящем разделе отчета, отражает мнение 

Оценщика в отношении наилучшего и наиболее эффективного использования 

собственности. Это понятие подразумевает такое использование, которое из всех разумно 

возможных, физически осуществимых, финансово-приемлемых, должным образом 

обеспеченных и юридически допустимых видов использования оцениваемого объекта 

обеспечивает максимально высокую текущую стоимость будущих денежных потоков от 

эксплуатации недвижимости.  

При определении вариантов наилучшего и наиболее эффективного использования 

объекта выделяются четыре основных критерия анализа: 

1. Физическая возможность - физическая осуществимость рассматриваемого варианта 

использования. 

2. Допустимость с точки зрения законодательства - характер предполагаемого 

использования не противоречит законодательству, ограничивающему действия 

собственника. 

3. Финансовая целесообразность - допустимый с точки зрения закона порядок 

использования объекта должен обеспечить чистый доход собственнику. 

4. Максимальная продуктивность - допустимый с точки зрения закона порядок 

использования объекта должен обеспечить максимальный чистый доход 

собственнику, либо достижение максимальной стоимости самого объекта. 

При анализе оптимального варианта использования Оценщик провел 

качественный анализ возможных функций использования Объекта, удовлетворяющих 

требованиям физической возможности, допустимости с точки зрения законодательства и 

финансовой целесообразности. 

Согласно п. 21 ФСО 7, анализ наиболее эффективного использования объекта 

недвижимости для сдачи в аренду выполняется с учетом условий использования этого 

объекта, устанавливаемых договором аренды или проектом такого договора. 

По данным Заказчика (согласно проекту договора аренды), назначение 

оцениваемого объекта нежилого фонда определено: 

Объект 

оценки 
Состав 

Площадь, 

кв. м 
Назначение 

Нежилое 

помещение 

Этаж № 1, ком. №№ 3, 4, 5, 6, 24, этаж № 

2, ком. № 8 (часть площадью 18,0 кв. м) 
133,5 

Организация питания 

посетителей и работников 

организаций культуры 

Нежилое 

помещение 

Этаж № 1, ком. №№ 26 (часть площадью 

8,0 кв. м), 39, этаж № 2, ком. № 8 (часть 

площадью 6,0 кв. м) 

25,8 

Розничная торговля сувенирной, 

издательской и 

аудиовизуальной продукцией 

Таким образом, наиболее эффективным вариантом использования объекта 
недвижимости является сдача в аренду в качестве: 

Объект 

оценки 
Состав 

Площадь, 

кв. м 
Назначение 

Нежилое 

помещение 

Этаж № 1, ком. №№ 3, 4, 5, 6, 24, этаж № 

2, ком. № 8 (часть площадью 18,0 кв. м) 
133,5 

Организация питания 

посетителей и работников 

организаций культуры 

Нежилое 

помещение 

Этаж № 1, ком. №№ 26 (часть площадью 

8,0 кв. м), 39, этаж № 2, ком. № 8 (часть 

площадью 6,0 кв. м) 

25,8 

Розничная торговля сувенирной, 

издательской и 

аудиовизуальной продукцией 
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9 Описание процесса оценки в части применения подхода (подходов) 

к оценке 

Процесс оценки - логически обоснованная и систематизированная процедура 

последовательного решения проблем с использованием известных подходов и методов 

оценки для вынесения окончательного суждения о стоимости. 

9.1 Выбор подходов к оценке рыночной арендной ставки (платы за пользование)  

Всего известно три основных подхода к оценке недвижимости: 

Затратный подход. 

Совокупность методов оценки, основанных на определении затрат, необходимых для 

воспроизводства или замещения объекта оценки с учетом совокупного обесценения (износа) 

объекта оценки и (или) его компонентов. Затратный подход основан на принципе 

замещения. Затраты замещения (стоимость замещения) представляют собой текущие 

затраты на создание или приобретение объекта эквивалентной полезности без учета его 

точных физических свойств. Обычно затраты замещения относятся к современному 

аналогичному объекту, обеспечивающему равноценную полезность, имеющему 

современный дизайн и произведенному с использованием современных экономически 

эффективных материалов и технологий. Затраты воспроизводства (стоимость 

воспроизводства) представляют собой текущие затраты на воссоздание или приобретение 

точной копии объекта. 

При оценке величины арендной ставки или платы объектом оценки является не сам 

объект недвижимости (полное право собственности на него), а совокупность «частичных» 

прав - пользования и владения в течение определенного срока. Поэтому затратный подход 

основан на следующей предпосылке: благоразумный арендодатель не пожелает сдать в 

аренду объект по ставке меньшей, чем обеспечит ему возврат капитала (и доход на 

капитал), вложенного в приобретение свободного земельного участка и создание 

улучшения с учетом компенсации за его активность и принятые риски (т.е. с учетом 

прибыли предпринимателя).  

Специфичность расчета затратным подходом стоимости срочного права аренды в 

отличие от стоимости права собственности на объект заключается в том, что если в 

последнем случае требуется рассчитать сумму, которая бы компенсировала затраты 

собственника на создание объекта при его единовременной продаже, то в первом требуется 

рассчитать сумму, которая бы компенсировала затраты собственника при ее регулярном 

получении (по договору аренды). 

Затратный подход к оценке рыночной арендной ставки представляет собой т.н. 

«обратную задачу» теории оценки. Обратная задача опирается на «базовый постулат» 

теории оценки – чем более корректны расчеты по всем трем подходам, тем более близки их 

результаты. Т.е. при известной стоимости актива (найденной сравнительным и/или 

затратным подходами) и норме доходности определяется чистый операционный доход и 

ставка аренды. 

В тоже время, следует учесть, что во многих случаях затратный подход к оценке 

недвижимости не показывает рыночную стоимость, поскольку существуют понятийные 

различия в терминах «затраты» и «стоимость». Понесенные инвестором затраты не всегда 

создадут рыночную стоимость из-за разницы в издержках на воссоздание сопоставимых 

объектов и напротив - создаваемая стоимость не всегда бывает адекватной понесенным 

затратам.  

Затратный подход не учитывает конъюнктуру рынка, уровень спроса на 

аналогичные объекты недвижимости, перспективы развития района, изменение в 

инфраструктуре, социально-экономические изменения. 
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Кроме того, в данном случае необходимо определить ставку аренды за встроенное 

помещение. Инвестор, решая вопрос о стоимости объекта, исходит из информации о 

стоимости строительства такого же объекта, но определить рыночную стоимость 

строительства встроенного помещения не представляется возможным. Определение 

стоимости затрат на строительство аналогичного здания с последующим определением 

стоимости встроенного помещения не может отражать реальной рыночной стоимости. В 

данном случае рыночную стоимость встроенного помещения можно рассчитать только 

путем выделения доли стоимости из рыночной стоимости всего здания (с учетом земельного 

участка), что в целом может привести к существенным погрешностям. Покупатель, решая 

приобрести встроенное помещение и определяя его стоимость, не может исходить из 

информации о стоимости строительства такого же встроенного помещения. У инвестора при 

покупке встроенного помещения, нет альтернативы в виде строительства аналогичного 

помещения в составе комплекса. 

Затратный подход редко используется при расчете ставки арендной платы. 

Вышеперечисленные замечания обычно приводят к значительным погрешностям в 

расчетах, и полученная величина редко бывает объективной и адекватной. Учитывая 

данное обстоятельство, затратный подход при расчете ставки арендой платы не 

применялся. 

Доходный подход. 

Совокупность методов оценки, основанных на определении текущей стоимости 

ожидаемых будущих денежных потоков от использования объекта оценки. Доходный 

подход основан на принципе ожидания выгод. В рамках доходного подхода применяются 

различные методы, основанные на прямой капитализации или дисконтировании будущих 

денежных потоков (доходов). 

Данный подход отражает точку зрения арендатора, который определяет предельно 

допустимую величину ставки арендной платы, опираясь на свои представления о 

допустимой величине части ожидаемых им предпринимательских доходов, которую он 

считал бы возможным отдавать за пользование и владение объектом аренды для 

извлечения этих доходов. 

При оценке доходным подходом следует распределить доход от бизнеса типичного 

арендатора между всеми видами факторов производства, вычленяя сумму, «генерируемую» 

недвижимостью, т.е. определяя «добавочную продуктивность» земли и улучшений по 

остаточному принципу. Эта сумма («добавочная продуктивность») и будет определять 

величину рыночной арендной платы типичного арендатора за пользование и владение 

объектом недвижимости в течение соответствующего периода. 

Доходный подход редко применяется при определении ставки арендной платы. Это 

связано с большим количеством допущений и ограничений, которые необходимо 

применить в процессе расчетов. Выделение доли дохода, который приходится на 

улучшения достаточно трудоемкая задача. Поэтому результаты, полученные по доходному 

подходу, зачастую могут быть недостоверными. 
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Сравнительный подход. 

Совокупность методов оценки, основанных на сравнении объекта оценки с 

идентичными или аналогичными объектами (аналогами). Сравнительный подход основан 

на принципах ценового равновесия и замещения. Методы сравнительного подхода 

основаны на использовании ценовой информации об аналогах (цены сделок и цены 

предложений). При этом оценщик может использовать ценовую информацию об объекте 

оценки (цены сделок, цена обязывающего предложения, не допускающего отказа от 

сделки). 

При наличии достаточного количества достоверной информации о недавних сделках 

с подобными объектами, сравнительный подход позволяет получить результат, 

максимально близко отражающий отношение рынка к объекту оценки. 

Учитывая, что определяется ставка аренды за достаточно типичный для своего 

сегмента рынка объект, а также то, что рынок аренды аналогичных объектов достаточно 

развит, результат, полученный по сравнительному подходу, по мнению оценщиков, даст 

надежные и достоверные результаты. Соответственно, в применении других подходов нет 

необходимости.  

9.2 Обоснование выбора аналогов 

Согласно проведенному анализу наиболее эффективного использования, объекты 

оценки позиционируются как помещение для «организации питания посетителей и 

работников организаций культуры» и «розничной торговли сувенирной, издательской и 

аудиовизуальной продукцией». В результате изучения предоставленных документов, 

фотографий, сведений об объекте оценке, установлено, что оцениваемые объекты 

представляют собой торговые площади на 1 и 2 этаже здания цирка, со вспомогательными 

помещениями. Поэтому для расчета ставки аренды за пользование оцениваемыми 

объектами недвижимости подбирались торговые помещения (площади), с внесением 

необходимых корректировок. 

Кроме того, стоит отметить, что при подборе аналогов учитывалась структура 

объектов оценки № 1, № 2, и каждая часть оценивалась автономно (части/блоки объекта 

оценки № 1: 43,7 кв. м, 10,0 кв. м, 9,6 кв. м, 42,5 кв. м, 9,7 кв. м, 18,0 кв. м; части/блоки 

объекта оценки № 2: 4,0 кв. м, 4,0 кв. м, 11,8 кв. м, 6,0 кв. м). 

9.3 Определение рыночной арендной ставки (платы за пользование) для объекта  

В рамках настоящего отчета рыночная ставка арендной платы определяется 

методом количественных корректировок (количественный метод оценки). 

Согласно пп. д п. 22 ФСО 7, при применении метода корректировок каждый объект-

аналог сравнивается с объектом оценки по ценообразующим факторам (элементам 

сравнения), выявляются различия объектов по этим факторам и цена объекта-аналога или 

ее удельный показатель корректируется по выявленным различиям с целью дальнейшего 

определения стоимости объекта оценки. При этом корректировка по каждому элементу 

сравнения основывается на принципе вклада этого элемента в стоимость объекта. 

Для выбора ставки арендной платы за оцениваемое помещение мы 

проанализировали ситуацию на рынке аренды подобных нежилых помещений. 

Информация о подобранных аналогах и расчёт ставки арендной платы приведены ниже.  

 

  



66 

Отчет № 11162/25-А от 22.09.2026 г. 

ООО «НИОЦ», ИНН 7701150416  (495) 623-92-61, 623-92-86 

г. Москва, 2026 г. 

Объекты-аналоги: 

Объект-аналог 1 
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В результате телефонного разговора с представителем собственника (Наталья, тел.: 8 923 

065-99-25) было установлено, что ставка аренды не включает коммунальные платежи, 

сделка облагается НДС, сумма НДС включена в ставку аренды, торг возможен. 
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Объект-аналог 2 
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В результате телефонного разговора с представителем собственника было установлено, 

что торг возможен 
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Объект-аналог 3 
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В результате телефонного разговора с представителем собственника (Татьяна, тел. 8 923 

065-97-14), было установлено, что ставка аренды не включает коммунальные платежи, 

сделка облагается НДС, сумма НДС включена в ставку аренды, возможен торг. 
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Объект-аналог 4 
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В результате телефонного разговора с представителем собственника было установлено, 

что ставка аренды включает коммунальные платежи, эксплуатационные расходы, сделка 

облагается НДС, сумма НДС включена в ставку аренды, возможен торг. 
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Местоположение объекта оценки и объектов-аналогов на фрагменте карты города 

 

Вся информация по объектам-аналогам представлена в таблице ниже и получена из 

приведенных выше копий интернет-страниц, а также в результате телефонного разговора 

с представителями собственников объектов-аналогов (номера телефонов представлены в 

копиях интернет-страниц). 

На рынке коммерческой недвижимости объекты предлагаются к продаже и аренде 

гражданами, а также юридическими лицами, находящимися на различных режимах 

налогообложения (обычная система налогообложения (ОСН), упрощенная система 

налогообложения (УСН), единый налог на вмененный доход (ЕНВД) и т. п.).  

Плательщики НДС — юридические лица на общем режиме налогообложения — в 

объявлениях предлагают цены за свои объекты недвижимости в двух форматах: либо без 

включения НДС («без НДС», «не включая НДС», «НДС дополнительно» и т. п.), либо с 

включением НДС («с НДС», «включая НДС», «НДС включен», «НДС в том числе» и т. п.). В 

офертах прочих лиц, не являющихся плательщиками НДС, информация о включении НДС 

в цену предложения, как правило, не содержится. Вместо этого указывается обстоятельство 

«НДС не облагается» либо приводится информация о режиме налогообложения («УСН»), 

указывающая на то, что собственник не является плательщиком НДС. 

В течение продолжительного времени в оценочном сообществе идет дискуссия о том, 

как отражать налог на добавленную стоимость в рыночной стоимости объектов оценки и 

отражать ли его вообще. Однозначной позиции по поводу учета НДС в цене нет18.  

В статье19 «Еще раз о реальном различии цен «с НДС» и «НДС не облагается» на 

коммерческую недвижимость на активных рынках», авторы Н.П. Баринов, А.В. Пугасеев, 

приведены следующие результаты исследования рынка.  

 
18 Статья: Рыночная стоимость и НДС: нормативная база, судебная практика, мнения специалистов (Сафонов Ю.В., Гостева 

Е.Д.) ("Имущественные отношения в Российской Федерации", 2019, N 10) 
19 ВОПРОСЫ ОЦЕНКИ № 1 2025 
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Согласно Заданию на оценку, определяемая в рамках настоящего отчета величина 

арендной ставки за 1 кв. м площади объекта оценки должна быть рассчитана без учета 

коммунальных платежей, эксплуатационных расходов. Следовательно, указанные в 

объявлениях арендные ставки по объектам-аналогам, необходимо будет скорректировать 

на величину вышеуказанных показателей. 

Размер (доля) коммунальных платежей в величине валовой20 арендной ставки 

объектов торговой недвижимости, согласно рекомендациям Справочника оценщика 

недвижимости-2024 (Операционные расходы при эксплуатации коммерческой 

недвижимости. Авторы: Лейфер Л.А, Нестерова Д.В., Шмыкова К.А., Соловьева А.С., 

Нижний Новгород, 2024, стр. 77-79 для городов с численностью более 1 млн. чел. (кроме г. 

Москва и г. Санкт-Петербург)), составляет 15,1%21. 

Размер (доля) эксплуатационных расходов в величине валовой22 арендной ставки 

объектов торговой недвижимости, согласно рекомендациям Справочника оценщика 

недвижимости-2024 (Операционные расходы при эксплуатации коммерческой 

недвижимости. Авторы: Лейфер Л.А, Нестерова Д.В., Шмыкова К.А., Соловьева А.С., 

Нижний Новгород, 2024, стр. 79-80 для городов с численностью более 1 млн. чел. (кроме г. 

Москва и г. Санкт-Петербург)), составляет 7,9%23. 

Таким образом: размер (доля) коммунальных платежей, эксплуатационных 

расходов в величине валовой24 арендной ставки объектов торговой недвижимости, согласно 

рекомендациям Справочника оценщика недвижимости-2024 (Операционные расходы при 

эксплуатации коммерческой недвижимости. Авторы: Лейфер Л.А, Нестерова Д.В., 

Шмыкова К.А., Соловьева А.С., Нижний Новгород, 2024, стр. 77-80 для городов с 

численностью более 1 млн. чел. (кроме г. Москва и г. Санкт-Петербург)), составляет 23,0% 

(15,1% + 7,9%). 

Расчет корректировки на коммунальные платежи и эксплуатационные расходы для 

объектов-аналогов проведен в соответствии с информацией, изложенной в п. 6 и 7 на стр. 

48 – 55 в Справочнике оценщика недвижимости-2024 (Операционные расходы при 

эксплуатации коммерческой недвижимости. Авторы: Лейфер Л.А, Нестерова Д.В., 

Шмыкова К.А., Соловьева А.С., Нижний Новгород, 2024). 

При расчёте ставки аренды за оцениваемое помещение, необходимо 

скорректировать цены объектов-аналогов на отличия между оцениваемым объектом и 

аналогами. Для этого вводится ряд корректировок. 

В оценочной практике принято выделять несколько основных элементов сравнения 

(корректировок), которые должны анализироваться в приведенном ниже порядке: 

 
20 ставка арендной платы с учетом коммунальных платежей и эксплуатационных расходов. 
21 коммунальные платежи включают в себя плату за электричество, отопление, водоснабжение и канализацию. 
22 ставка арендной платы с учетом коммунальных платежей и эксплуатационных расходов. 
23 эксплуатационные расходы включают в себя плату за уборку внутренних помещений, интернет и средства связи, охрану и 

обеспечение безопасности, текущий (мелкий) ремонт. 
24 ставка арендной платы с учетом коммунальных платежей и эксплуатационных расходов. 
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Корректировки 1 группы: 

• передаваемые права; 

• условия финансирования; 

• условия сделки; 

• состав ставки арендной платы; 

• торг; 

• состояние рынка. 

Корректировки 2 группы: 

• местоположение; 

• физические характеристики; 

• экономические характеристики; 

• характер использования; 

• компоненты, не связанные с недвижимостью. 

Корректировки первой и второй группы выполняются последовательно. 

В рамках настоящего расчета применялись (полное описание и обоснование 

корректировок приведено в гл. 7.4 настоящего отчета): 

• корректировка на уторгование; 

В рамках настоящего отчета, размер корректировки на уторгование принят в 

соответствии с данными ассоциации СтатРиелт: скидка на арендные ставки 

торговых помещений и зданий, расположенных в г. Перми (Б группа), по 

состоянию на 01.10.2025 г. составляет 5 %. 

 

Так как все объекты-аналоги имеют возможность торга, то необходимо 

скорректировать ставку арендной платы на уторгование в размере -5%. 
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• корректировка на местоположение; 

В рамках настоящего отчета, размер корректировки на местоположение принят 

в соответствии с рекомендациями Справочника оценщика и судебного эксперта-

2025 (Торговая недвижимость. Корректирующие коэффициенты и скидки для 

сравнительного подхода. Под ред.: Л.А. Лейфера. Нижний Новгород, 2025, стр. 

197). 

Согласно вышеуказанному источнику, стоимость аренды объектов недвижимости 

зависит от расположения относительно красной линии: отношение удельной 

арендной ставки торгового объекта, расположенного внутри квартала, к 

удельной арендной ставке такого же объекта, расположенного на красной линии, 

составляет 0,96 (среднее значение для городов с численностью более 1 млн. чел. 

(кроме г. Москва и г. Санкт-Петербург)). Так как объект оценки и объекты-

аналоги равнозначны по данному параметру, корректировка не вносилась. 

• корректировка на отдельный вход; 

Размер корректировки на наличие отдельного входа принимается в соответствии 

с рекомендациями Справочника оценщика и судебного эксперта-2025 (Торговая 

недвижимость. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного 

подхода. Под ред.: Л.А. Лейфера. Нижний Новгород, 2025, стр. 423) – для городов 

с численностью более 1 млн. чел. (кроме г. Москва и г. Санкт-Петербург): 

 

Так как оцениваемые объекты и объекты-аналоги равнозначны по данному 

параметру, корректировка не вносилась. 

• корректировка на общую площадь; 

В рамках настоящего отчета, размер корректировки на общую площадь принят в 

соответствии с рекомендациями Справочника оценщика и судебного эксперта-

2025 (Торговая недвижимость. Корректирующие коэффициенты и скидки для 

сравнительного подхода. Под ред.: Л.А. Лейфера. Нижний Новгород, 2025, стр. 

352) – для городов с численностью более 1 млн. чел. (кроме г. Москва и г. Санкт-

Петербург): 
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Так как объект-аналог № 1 относится в ценовому диапазону от 50 до 125 кв. м, в 

отличие от оцениваемых объектов (менее 50 кв. м), то необходимо 

скорректировать арендную ставку на 16%. 

• корректировка на этаж расположения; 

В рамках настоящего отчета, размер корректировки на этаж принят в 

соответствии с рекомендациями Справочника оценщика и судебного эксперта-

2025 (Торговая недвижимость. Корректирующие коэффициенты и скидки для 

сравнительного подхода. Под ред.: Л.А. Лейфера. Нижний Новгород, 2025, стр. 

402 – для городов с численностью более 1 млн. чел. (кроме г. Москва и г. Санкт-

Петербург): 

 

Объект оценки № 1 площадью 43,7/42,5 кв. м, объект оценки № 2 площадью 

4,0/4,0 кв. м и объекты-аналоги №№ 1, 2, 3, 4 расположены на 1 этаже, 

корректировка не требуется. 

Так как объекты-аналоги №№ 1, 2, 3, 4 расположены на 1 этаже, в отличии от 

объекта оценки № 1 площадью 18,0 кв. м и объекта оценки № 2 площадью 6,0 кв. 

м, расположенных на 2 этаже, то необходимо скорректировать ставку арендной 

платы на -11%. 
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• корректировка на состояние отделки; 

В рамках настоящего отчета, размер корректировки на состояние отделки принят 

в соответствии с рекомендациями Справочника оценщика и судебного эксперта-

2025 (Торговая недвижимость. Корректирующие коэффициенты и скидки для 

сравнительного подхода. Под ред.: Л.А. Лейфера. Нижний Новгород, 2025, стр. 

474): 

 

Так как объекты-аналоги №№ 1, 2, 4 с комфортным ремонтом (отделка 

«премиум»), в отличие от объектов оценки (типовой ремонт (отделка «стандарт»)), 

то необходимо внести корректировку в размере -13 %. 

• корректировка на тип площади; 

Размер корректировки на тип площади принимается в соответствии с 

рекомендациями Справочника оценщика и судебного эксперта-2025 (Торговая 

недвижимость. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного 

подхода. Под ред.: Л.А. Лейфера. Нижний Новгород, 2025, стр. 390): 
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Так как все объекты-аналоги являются основными торговыми площадями в 

отличии от объекта оценки № 1 площадью 10,0/9,6/9,7 кв. м и объекта оценки № 

2 площадью 11,8 кв. м, то необходимо скорректировать ставку арендной платы на 

-32%. 

Иные корректировки не требуются. 

Окончательно стоимость аренды 1 м2 площади оцениваемого объекта недвижимости 

рассчитывается как средняя величина. 
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Определение надежности полученных результатов 

Мы получили ряд данных по стоимости аренды объектов-аналогов. Для определения 

степени однородности полученного ряда используется коэффициент вариации, который 

рассчитывается по формуле: 
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где iC  - i-ое значение ряда; 

 k – количество членов ряда. 

Совокупность значений в выборке считается однородной при значении 

коэффициента вариации не более 0,3.  

Кроме того, необходимо проверить, попадают ли скорректированные цены всех 

аналогов в доверительный диапазон, рассчитанный по отклонению для нормального 

распределения со степенью вероятности 85%. Доверительный диапазон определяется по 

формуле 

*94,1С , 

где С  - среднее арифметическое полученных скорректированных цен аналогов; 

   - среднеквадратическое отклонение, которое рассчитывается по формуле 
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В данном случае все ставки аренды по аналогам попадают в доверительный 

интервал. 
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Табл. 1. Расчет ставки арендной платы за помещения площадью 43,7/42,5 кв. м в составе оцениваемого объекта № 1 и помещения площадью 

4,0/4,0 кв. м в составе оцениваемого объекта № 2 

Наименование 
показателя 

Оцениваемый объект Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Местоположение 
г. Пермь, ул. 

Уральская, д. 112 

г. Пермь, Пермская 

ул., 7 

г. Пермь, ул. Ленина, 

26 

г. Пермь, ул. Ленина, 

52А 

г. Пермь, ул. 

Куйбышева, 16 

Описание 
помещение в нежилом 

здании 

нежилое помещение в 

здании 

нежилое помещение в 

здании 

нежилое помещение в 

здании 

нежилое помещение в 

здании 

Площадь, кв. м. 43,7/42,5/4,0/4,0 108,8 29,0 7,5 38,6 

Тип площади основная (торговая) основная (торговая) основная (торговая) основная (торговая) основная (торговая) 

Назначение 

организация питания 

посетителей и 

работников 

организаций культуры/ 

розничная торговля 

сувенирной, 

издательской и 

аудиовизуальной 

продукцией 

торговля торговля торговля торговля 

Расположение в здании 1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 

Отдельный вход нет нет нет нет нет 

Наличие мебели, техники 

и оборудования (не 

старше 3 лет) 

нет нет нет нет нет 

Состояние внутренней 

отделки 

типовой ремонт 

(отделка «стандарт») 

комфортный ремонт 

(отделка «премиум») 

комфортный ремонт 

(отделка «премиум») 

типовой ремонт 

(отделка «стандарт») 

комфортный ремонт 

(отделка «премиум») 

Местоположение 

(расположение 

относительно «красной 

линии)) 

на «красной линии» на «красной линии» на «красной линии» на «красной линии» на «красной линии» 

Источник информации  

https://www.avito.ru/pe

rm/kommercheskaya_n

edvizhimost/torgovaya_

ploschad_108.8_m_771

4543484 

https://www.avito.ru/pe

rm/kommercheskaya_n

edvizhimost/29_m_1_et

azh_1_lin_vse_vkl_247

_nds_7421534598 

https://www.avito.ru/pe

rm/kommercheskaya_n

edvizhimost/svobodnog

o_naznacheniya_7.5_m

_7381540038 

https://www.avito.ru/pe

rm/kommercheskaya_n

edvizhimost/torgovaya_

ploschad_v_tts_1_etazh

_38.6_m_7810300997 

Контактный телефон  8 923 065-99-25 8 919 711-36-41 8 923 065-97-14 8 924 036-53-64 

https://www.avito.ru/perm/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_108.8_m_7714543484
https://www.avito.ru/perm/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_108.8_m_7714543484
https://www.avito.ru/perm/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_108.8_m_7714543484
https://www.avito.ru/perm/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_108.8_m_7714543484
https://www.avito.ru/perm/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_108.8_m_7714543484
https://www.avito.ru/perm/kommercheskaya_nedvizhimost/29_m_1_etazh_1_lin_vse_vkl_247_nds_7421534598
https://www.avito.ru/perm/kommercheskaya_nedvizhimost/29_m_1_etazh_1_lin_vse_vkl_247_nds_7421534598
https://www.avito.ru/perm/kommercheskaya_nedvizhimost/29_m_1_etazh_1_lin_vse_vkl_247_nds_7421534598
https://www.avito.ru/perm/kommercheskaya_nedvizhimost/29_m_1_etazh_1_lin_vse_vkl_247_nds_7421534598
https://www.avito.ru/perm/kommercheskaya_nedvizhimost/29_m_1_etazh_1_lin_vse_vkl_247_nds_7421534598
https://www.avito.ru/perm/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_7.5_m_7381540038
https://www.avito.ru/perm/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_7.5_m_7381540038
https://www.avito.ru/perm/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_7.5_m_7381540038
https://www.avito.ru/perm/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_7.5_m_7381540038
https://www.avito.ru/perm/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_7.5_m_7381540038
https://www.avito.ru/perm/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_v_tts_1_etazh_38.6_m_7810300997
https://www.avito.ru/perm/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_v_tts_1_etazh_38.6_m_7810300997
https://www.avito.ru/perm/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_v_tts_1_etazh_38.6_m_7810300997
https://www.avito.ru/perm/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_v_tts_1_etazh_38.6_m_7810300997
https://www.avito.ru/perm/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_v_tts_1_etazh_38.6_m_7810300997
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Наименование 
показателя 

Оцениваемый объект Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Возможность торга  есть есть есть есть 

Дата проведения 

сделки/предложения 
09.12.2025 09.12.2025 09.12.2025 09.12.2025 09.12.2025 

Ставка арендной платы, 

руб. за 1 кв. м в год 

(данные предложения) 

 18 000 37 072 27 600 36 000 

в т.ч.      

наличие НДС  НДС НДС НДС НДС 

наличие КП  нет есть нет есть 

наличие ЭР   есть есть есть есть 

Корректировка на 

различия в системе 

налогообложения 

 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Ставка арендной платы, 

руб. за 1 кв. м в год  
 18 000 37 072 27 600 36 000 

Доля КП в валовой ставке 

арендной платы25 
 15,1% 15,1% 15,1% 15,1% 

Доля ЭР в валовой ставке 

арендной платы26 
 7,9% 7,9% 7,9% 7,9% 

Корректировка на КП, ЭР 

для объекта-аналога27 
 -9,3% -23,0% -9,3% -23,0% 

Ставка арендной платы, 

руб. за 1 кв. м в год (без 

учета КП, ЭР)  

 16 326 28 545 25 033 27 720 

Корректировка на 

уторгование 
 -5% -5% -5% -5% 

 
25 Размер коммунальных платежей в величине валовой арендной ставки принят в размере 15,1%, согласно рекомендациям Справочника оценщика недвижимости-2024 (Операционные расходы 

при эксплуатации коммерческой недвижимости. Авторы: Лейфер Л.А, Нестерова Д.В., Шмыкова К.А., Соловьева А.С., Нижний Новгород, 2024, стр. 77-78 для городов с численностью более 1 млн. 

чел. (кроме г. Москва и г. Санкт-Петербург)).  
26 Размер эксплуатационных расходов в величине валовой арендной ставки принят в размере 7,9%, согласно рекомендациям Справочника оценщика недвижимости-2024 (Операционные расходы 

при эксплуатации коммерческой недвижимости. Авторы: Лейфер Л.А, Нестерова Д.В., Шмыкова К.А., Соловьева А.С., Нижний Новгород, 2024, стр. 79-80 для городов с численностью более 1 млн. 

чел. (кроме г. Москва и г. Санкт-Петербург)). 
27 Расчет корректировки на коммунальные и эксплуатационные расходы для объектов-аналогов проведен в соответствии с информацией, изложенной в п. 6 и 7 на стр. 48 – 55 в Справочнике 

оценщика недвижимости-2024 (Операционные расходы при эксплуатации коммерческой недвижимости. Авторы: Лейфер Л.А, Нестерова Д.В., Шмыкова К.А., Соловьева А.С., Нижний Новгород, 

2024). 
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Наименование 
показателя 

Оцениваемый объект Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Скорректированная 

ставка аренды, руб./м2 
 15 510 27 118 23 781 26 334 

Корректировка на 

местоположение 

(относительно «красной 

линии») 

 0% 0% 0% 0% 

Скорректированная 

ставка аренды, руб./м2 
 15 510 27 118 23 781 26 334 

Корректировка на общую 

площадь 
 16% 0% 0% 0% 

Скорректированная 

ставка аренды, руб./м2 
 17 992 27 118 23 781 26 334 

Корректировка на этаж  0% 0% 0% 0% 

Скорректированная 

ставка аренды, руб./м2 
 17 992 27 118 23 781 26 334 

Корректировка на 

наличие отдельного входа 
 0% 0% 0% 0% 

Скорректированная 

ставка аренды, руб./м2 
 17 992 27 118 23 781 26 334 

Корректировка на 

состояние внутренней 

отделки 

 -17% -17% 0% -17% 

Скорректированная 

ставка аренды, руб./м2 
 14 933 22 508 23 781 21 857 

Корректировка на тип 

площади 
 0% 0% 0% 0% 

Скорректированная 

ставка аренды, руб./м2 
 14 933 22 508 23 781 21 857 
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Наименование 
показателя 

Оцениваемый объект Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Коэффициент вариации  0,191 

Доверительный диапазон 

– Возможные границы 

интервала рыночной 

стоимости 

 [13 023,65   28 515,85] 

Средняя ставка арендной 

платы за оцениваемый 

объект недвижимости, 

руб. за 1 м2 в год (без учета 

ком. платежей и экспл. 

расходов) 

20 770  
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Табл. 2. Расчет ставки арендной платы за помещения площадью 18,0 кв. м в составе оцениваемого объекта № 1 и помещения площадью 6,0 

кв. м в составе оцениваемого объекта № 2 

Наименование 
показателя 

Оцениваемый объект Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Местоположение 
г. Пермь, ул. 

Уральская, д. 112 

г. Пермь, Пермская 

ул., 7 

г. Пермь, ул. Ленина, 

26 

г. Пермь, ул. Ленина, 

52А 

г. Пермь, ул. 

Куйбышева, 16 

Описание 
помещение в нежилом 

здании 

нежилое помещение в 

здании 

нежилое помещение в 

здании 

нежилое помещение в 

здании 

нежилое помещение в 

здании 

Площадь, кв. м. 18,0/6,0 108,8 29,0 7,5 38,6 

Тип площади основная (торговая) основная (торговая) основная (торговая) основная (торговая) основная (торговая) 

Назначение 

организация питания 

посетителей и 

работников 

организаций культуры/ 

розничная торговля 

сувенирной, 

издательской и 

аудиовизуальной 

продукцией 

торговля торговля торговля торговля 

Расположение в здании 2 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 

Отдельный вход нет нет нет нет нет 

Наличие мебели, техники 

и оборудования (не 

старше 3 лет) 

нет нет нет нет нет 

Состояние внутренней 

отделки 

типовой ремонт 

(отделка «стандарт») 

комфортный ремонт 

(отделка «премиум») 

комфортный ремонт 

(отделка «премиум») 

типовой ремонт 

(отделка «стандарт») 

комфортный ремонт 

(отделка «премиум») 

Местоположение 

(расположение 

относительно «красной 

линии)) 

на «красной линии» на «красной линии» на «красной линии» на «красной линии» на «красной линии» 

Источник информации  

https://www.avito.ru/pe

rm/kommercheskaya_n

edvizhimost/torgovaya_

ploschad_108.8_m_771

4543484 

https://www.avito.ru/pe

rm/kommercheskaya_n

edvizhimost/29_m_1_et

azh_1_lin_vse_vkl_247

_nds_7421534598 

https://www.avito.ru/pe

rm/kommercheskaya_n

edvizhimost/svobodnog

o_naznacheniya_7.5_m

_7381540038 

https://www.avito.ru/pe

rm/kommercheskaya_n

edvizhimost/torgovaya_

ploschad_v_tts_1_etazh

_38.6_m_7810300997 

Контактный телефон  8 923 065-99-25 8 919 711-36-41 8 923 065-97-14 8 924 036-53-64 

https://www.avito.ru/perm/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_108.8_m_7714543484
https://www.avito.ru/perm/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_108.8_m_7714543484
https://www.avito.ru/perm/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_108.8_m_7714543484
https://www.avito.ru/perm/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_108.8_m_7714543484
https://www.avito.ru/perm/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_108.8_m_7714543484
https://www.avito.ru/perm/kommercheskaya_nedvizhimost/29_m_1_etazh_1_lin_vse_vkl_247_nds_7421534598
https://www.avito.ru/perm/kommercheskaya_nedvizhimost/29_m_1_etazh_1_lin_vse_vkl_247_nds_7421534598
https://www.avito.ru/perm/kommercheskaya_nedvizhimost/29_m_1_etazh_1_lin_vse_vkl_247_nds_7421534598
https://www.avito.ru/perm/kommercheskaya_nedvizhimost/29_m_1_etazh_1_lin_vse_vkl_247_nds_7421534598
https://www.avito.ru/perm/kommercheskaya_nedvizhimost/29_m_1_etazh_1_lin_vse_vkl_247_nds_7421534598
https://www.avito.ru/perm/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_7.5_m_7381540038
https://www.avito.ru/perm/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_7.5_m_7381540038
https://www.avito.ru/perm/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_7.5_m_7381540038
https://www.avito.ru/perm/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_7.5_m_7381540038
https://www.avito.ru/perm/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_7.5_m_7381540038
https://www.avito.ru/perm/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_v_tts_1_etazh_38.6_m_7810300997
https://www.avito.ru/perm/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_v_tts_1_etazh_38.6_m_7810300997
https://www.avito.ru/perm/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_v_tts_1_etazh_38.6_m_7810300997
https://www.avito.ru/perm/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_v_tts_1_etazh_38.6_m_7810300997
https://www.avito.ru/perm/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_v_tts_1_etazh_38.6_m_7810300997
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Наименование 
показателя 

Оцениваемый объект Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Возможность торга  есть есть есть есть 

Дата проведения 

сделки/предложения 
09.12.2025 09.12.2025 09.12.2025 09.12.2025 09.12.2025 

Ставка арендной платы, 

руб. за 1 кв. м в год 

(данные предложения) 

 18 000 37 072 27 600 36 000 

в т.ч.      

наличие НДС  НДС НДС НДС НДС 

наличие КП  нет есть нет есть 

наличие ЭР   есть есть есть есть 

Корректировка на 

различия в системе 

налогообложения 

 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Ставка арендной платы, 

руб. за 1 кв. м в год  
 18 000 37 072 27 600 36 000 

Доля КП в валовой ставке 

арендной платы28 
 15,1% 15,1% 15,1% 15,1% 

Доля ЭР в валовой ставке 

арендной платы29 
 7,9% 7,9% 7,9% 7,9% 

Корректировка на КП, ЭР 

для объекта-аналога30 
 -9,3% -23,0% -9,3% -23,0% 

Ставка арендной платы, 

руб. за 1 кв. м в год (без 

учета КП, ЭР)  

 16 326 28 545 25 033 27 720 

Корректировка на 

уторгование 
 -5% -5% -5% -5% 

 
28 Размер коммунальных платежей в величине валовой арендной ставки принят в размере 15,1%, согласно рекомендациям Справочника оценщика недвижимости-2024 (Операционные расходы 

при эксплуатации коммерческой недвижимости. Авторы: Лейфер Л.А, Нестерова Д.В., Шмыкова К.А., Соловьева А.С., Нижний Новгород, 2024, стр. 77-78 для городов с численностью более 1 млн. 

чел. (кроме г. Москва и г. Санкт-Петербург)).  
29 Размер эксплуатационных расходов в величине валовой арендной ставки принят в размере 7,9%, согласно рекомендациям Справочника оценщика недвижимости-2024 (Операционные расходы 

при эксплуатации коммерческой недвижимости. Авторы: Лейфер Л.А, Нестерова Д.В., Шмыкова К.А., Соловьева А.С., Нижний Новгород, 2024, стр. 79-80 для городов с численностью более 1 млн. 

чел. (кроме г. Москва и г. Санкт-Петербург)). 
30 Расчет корректировки на коммунальные и эксплуатационные расходы для объектов-аналогов проведен в соответствии с информацией, изложенной в п. 6 и 7 на стр. 48 – 55 в Справочнике 

оценщика недвижимости-2024 (Операционные расходы при эксплуатации коммерческой недвижимости. Авторы: Лейфер Л.А, Нестерова Д.В., Шмыкова К.А., Соловьева А.С., Нижний Новгород, 

2024). 
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Наименование 
показателя 

Оцениваемый объект Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Скорректированная 

ставка аренды, руб./м2 
 15 510 27 118 23 781 26 334 

Корректировка на 

местоположение 

(относительно «красной 

линии») 

 0% 0% 0% 0% 

Скорректированная 

ставка аренды, руб./м2 
 15 510 27 118 23 781 26 334 

Корректировка на общую 

площадь 
 16% 0% 0% 0% 

Скорректированная 

ставка аренды, руб./м2 
 17 992 27 118 23 781 26 334 

Корректировка на этаж  -11% -11% -11% -11% 

Скорректированная 

ставка аренды, руб./м2 
 16 013 24 135 21 165 23 437 

Корректировка на 

наличие отдельного входа 
 0% 0% 0% 0% 

Скорректированная 

ставка аренды, руб./м2 
 16 013 24 135 21 165 23 437 

Корректировка на 

состояние внутренней 

отделки 

 -17% -17% 0% -17% 

Скорректированная 

ставка аренды, руб./м2 
 13 291 20 032 21 165 19 453 

Корректировка на тип 

площади 
 0% 0% 0% 0% 

Скорректированная 

ставка аренды, руб./м2 
 13 291 20 032 21 165 19 453 
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Наименование 
показателя 

Оцениваемый объект Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Коэффициент вариации  0,191 

Доверительный диапазон 

– Возможные границы 

интервала рыночной 

стоимости 

 [11 591,84   25 378,66] 

Средняя ставка арендной 

платы за оцениваемый 

объект недвижимости, 

руб. за 1 м2 в год (без учета 

ком. платежей и экспл. 

расходов) 

18 485  
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Табл. 3. Расчет ставки арендной платы за помещения площадью 10,0/9,6/9,7 кв. м в составе оцениваемого объекта № 1 и помещения 

площадью 11,8 кв. м в составе оцениваемого объекта № 2 

Наименование 
показателя 

Оцениваемый объект Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Местоположение 
г. Пермь, ул. 

Уральская, д. 112 

г. Пермь, Пермская 

ул., 7 

г. Пермь, ул. Ленина, 

26 

г. Пермь, ул. Ленина, 

52А 

г. Пермь, ул. 

Куйбышева, 16 

Описание 
помещение в нежилом 

здании 

нежилое помещение в 

здании 

нежилое помещение в 

здании 

нежилое помещение в 

здании 

нежилое помещение в 

здании 

Площадь, кв. м. 10,0/9,6/9,7/11,8 108,8 29,0 7,5 38,6 

Тип площади вспомогательная основная (торговая) основная (торговая) основная (торговая) основная (торговая) 

Назначение 

организация питания 

посетителей и 

работников 

организаций культуры/ 

розничная торговля 

сувенирной, 

издательской и 

аудиовизуальной 

продукцией 

торговля торговля торговля торговля 

Расположение в здании 1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 

Отдельный вход нет нет нет нет нет 

Наличие мебели, техники 

и оборудования (не 

старше 3 лет) 

нет нет нет нет нет 

Состояние внутренней 

отделки 

типовой ремонт 

(отделка «стандарт») 

комфортный ремонт 

(отделка «премиум») 

комфортный ремонт 

(отделка «премиум») 

типовой ремонт 

(отделка «стандарт») 

комфортный ремонт 

(отделка «премиум») 

Местоположение 

(расположение 

относительно «красной 

линии)) 

на «красной линии» на «красной линии» на «красной линии» на «красной линии» на «красной линии» 

Источник информации  

https://www.avito.ru/pe

rm/kommercheskaya_n

edvizhimost/torgovaya_

ploschad_108.8_m_771

4543484 

https://www.avito.ru/pe

rm/kommercheskaya_n

edvizhimost/29_m_1_et

azh_1_lin_vse_vkl_247

_nds_7421534598 

https://www.avito.ru/pe

rm/kommercheskaya_n

edvizhimost/svobodnog

o_naznacheniya_7.5_m

_7381540038 

https://www.avito.ru/pe

rm/kommercheskaya_n

edvizhimost/torgovaya_

ploschad_v_tts_1_etazh

_38.6_m_7810300997 

Контактный телефон  8 923 065-99-25 8 919 711-36-41 8 923 065-97-14 8 924 036-53-64 

https://www.avito.ru/perm/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_108.8_m_7714543484
https://www.avito.ru/perm/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_108.8_m_7714543484
https://www.avito.ru/perm/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_108.8_m_7714543484
https://www.avito.ru/perm/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_108.8_m_7714543484
https://www.avito.ru/perm/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_108.8_m_7714543484
https://www.avito.ru/perm/kommercheskaya_nedvizhimost/29_m_1_etazh_1_lin_vse_vkl_247_nds_7421534598
https://www.avito.ru/perm/kommercheskaya_nedvizhimost/29_m_1_etazh_1_lin_vse_vkl_247_nds_7421534598
https://www.avito.ru/perm/kommercheskaya_nedvizhimost/29_m_1_etazh_1_lin_vse_vkl_247_nds_7421534598
https://www.avito.ru/perm/kommercheskaya_nedvizhimost/29_m_1_etazh_1_lin_vse_vkl_247_nds_7421534598
https://www.avito.ru/perm/kommercheskaya_nedvizhimost/29_m_1_etazh_1_lin_vse_vkl_247_nds_7421534598
https://www.avito.ru/perm/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_7.5_m_7381540038
https://www.avito.ru/perm/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_7.5_m_7381540038
https://www.avito.ru/perm/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_7.5_m_7381540038
https://www.avito.ru/perm/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_7.5_m_7381540038
https://www.avito.ru/perm/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_7.5_m_7381540038
https://www.avito.ru/perm/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_v_tts_1_etazh_38.6_m_7810300997
https://www.avito.ru/perm/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_v_tts_1_etazh_38.6_m_7810300997
https://www.avito.ru/perm/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_v_tts_1_etazh_38.6_m_7810300997
https://www.avito.ru/perm/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_v_tts_1_etazh_38.6_m_7810300997
https://www.avito.ru/perm/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_v_tts_1_etazh_38.6_m_7810300997
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Наименование 
показателя 

Оцениваемый объект Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Возможность торга  есть есть есть есть 

Дата проведения 

сделки/предложения 
09.12.2025 09.12.2025 09.12.2025 09.12.2025 09.12.2025 

Ставка арендной платы, 

руб. за 1 кв. м в год 

(данные предложения) 

 18 000 37 072 27 600 36 000 

в т.ч.      

наличие НДС  НДС НДС НДС НДС 

наличие КП  нет есть нет есть 

наличие ЭР   есть есть есть есть 

Корректировка на 

различия в системе 

налогообложения 

 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Ставка арендной платы, 

руб. за 1 кв. м в год  
 18 000 37 072 27 600 36 000 

Доля КП в валовой ставке 

арендной платы31 
 15,1% 15,1% 15,1% 15,1% 

Доля ЭР в валовой ставке 

арендной платы32 
 7,9% 7,9% 7,9% 7,9% 

Корректировка на КП, ЭР 

для объекта-аналога33 
 -9,3% -23,0% -9,3% -23,0% 

Ставка арендной платы, 

руб. за 1 кв. м в год (без 

учета КП, ЭР)  

 16 326 28 545 25 033 27 720 

Корректировка на 

уторгование 
 -5% -5% -5% -5% 

 
31 Размер коммунальных платежей в величине валовой арендной ставки принят в размере 15,1%, согласно рекомендациям Справочника оценщика недвижимости-2024 (Операционные расходы 

при эксплуатации коммерческой недвижимости. Авторы: Лейфер Л.А, Нестерова Д.В., Шмыкова К.А., Соловьева А.С., Нижний Новгород, 2024, стр. 77-78 для городов с численностью более 1 млн. 

чел. (кроме г. Москва и г. Санкт-Петербург)).  
32 Размер эксплуатационных расходов в величине валовой арендной ставки принят в размере 7,9%, согласно рекомендациям Справочника оценщика недвижимости-2024 (Операционные расходы 

при эксплуатации коммерческой недвижимости. Авторы: Лейфер Л.А, Нестерова Д.В., Шмыкова К.А., Соловьева А.С., Нижний Новгород, 2024, стр. 79-80 для городов с численностью более 1 млн. 

чел. (кроме г. Москва и г. Санкт-Петербург)). 
33 Расчет корректировки на коммунальные и эксплуатационные расходы для объектов-аналогов проведен в соответствии с информацией, изложенной в п. 6 и 7 на стр. 48 – 55 в Справочнике 

оценщика недвижимости-2024 (Операционные расходы при эксплуатации коммерческой недвижимости. Авторы: Лейфер Л.А, Нестерова Д.В., Шмыкова К.А., Соловьева А.С., Нижний Новгород, 

2024). 
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Наименование 
показателя 

Оцениваемый объект Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Скорректированная 

ставка аренды, руб./м2 
 15 510 27 118 23 781 26 334 

Корректировка на 

местоположение 

(относительно «красной 

линии») 

 0% 0% 0% 0% 

Скорректированная 

ставка аренды, руб./м2 
 15 510 27 118 23 781 26 334 

Корректировка на общую 

площадь 
 16% 0% 0% 0% 

Скорректированная 

ставка аренды, руб./м2 
 17 992 27 118 23 781 26 334 

Корректировка на этаж  0% 0% 0% 0% 

Скорректированная 

ставка аренды, руб./м2 
 17 992 27 118 23 781 26 334 

Корректировка на 

наличие отдельного входа 
 0% 0% 0% 0% 

Скорректированная 

ставка аренды, руб./м2 
 17 992 27 118 23 781 26 334 

Корректировка на 

состояние внутренней 

отделки 

 -17% -17% 0% -17% 

Скорректированная 

ставка аренды, руб./м2 
 14 933 22 508 23 781 21 857 

Корректировка на тип 

площади 
 -32% -32% -32% -32% 

Скорректированная 

ставка аренды, руб./м2 
 10 154 15 305 16 171 14 863 
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Наименование 
показателя 

Оцениваемый объект Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Коэффициент вариации  0,191 

Доверительный диапазон 

– Возможные границы 

интервала рыночной 

стоимости 

 [8 855,60   19 390,90] 

Средняя ставка арендной 

платы за оцениваемый 

объект недвижимости, 

руб. за 1 м2 в год (без учета 

ком. платежей и экспл. 

расходов) 

14 123  
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Табл. 4. Расчет ставки арендной платы за оцениваемый объект № 1 общей площадью 133,5 кв. м 

№ помещения в составе объекта оценки Этаж расположения Площадь, кв. м 
Ставка арендной платы руб. за 1 м2 в год (без учета ком. 

платежей и экспл. расходов) 

Помещение № 5 1 43,7 20 770 

Помещение № 6 1 10,0 14 123 

Помещение № 4 1 9,6 14 123 

Помещение № 24 1 42,5 20 770 

Помещение № 3 1 9,7 14 123 

Помещение № 8 2 18,0 18 485 

Итого по объекту оценки № 1 133,5 19 003 

 

Табл. 5. Расчет ставки арендной платы за оцениваемый объект № 2 общей площадью 25,8 кв. м 

№ помещения в составе объекта оценки Этаж расположения Площадь, кв. м 
Ставка арендной платы руб. за 1 м2 в год (без учета ком. 

платежей и экспл. расходов) 

Помещение № 26 1 4,0 20 770 
Помещение № 26 1 4,0 20 770 
Помещение № 39 1 11,8 14 123 

Помещение № 8 2 6,0 18 485 

Итого по объекту оценки № 2 25,8 17 199 

 

 



97 

Отчет № 11162/25-А от 22.09.2026 г. 

ООО «НИОЦ», ИНН 7701150416  (495) 623-92-61, 623-92-86 

г. Москва, 2026 г. 

9.4 Согласование результатов  

Заключительным элементом аналитического исследования по определению 

величины рыночной арендной ставки оцениваемого объекта является сопоставление 

расчетных значений, полученных при помощи использованных классических подходов к 

оценке. Целью сведения результатов всех используемых подходов является определение 

наиболее вероятной величины рыночной арендной ставки за объект через взвешивание 

преимуществ и недостатков каждого из них. 

Так как в данном отчете определяется рыночная ставка аренды, то использование 

затратного и доходного подходов нецелесообразно. Рынок аренды нежилых помещений в г. 

Перми хорошо развит и поэтому для определения рыночно обоснованной величины 

арендной платы за объект применялся сравнительный подход. 

Учитывая всё вышесказанное, рыночная арендная ставка за объект недвижимости 

равна стоимости, полученной по сравнительному подходу. 

Объект 

оценки 
Адрес Состав 

Площадь, 

кв. м 
Назначение 

Рыночная стоимость 

права пользования и 

владения (арендная 

плата) без учета 

коммунальных платежей 

и эксплуатационных 

расходов,  

руб. за 1 кв. м в год 

Нежилое 

помещение 

РФ, край 

Пермский, г.о. 

Пермский, г. 

Пермь, ул. 

Уральская, д. 112 

Этаж № 1, ком. 

№№ 3, 4, 5, 6, 24, 

этаж № 2, ком. № 8 

(часть площадью 

18,0 кв. м) 

133,5 

Организация 

питания 

посетителей и 

работников 

организаций 

культуры 

19 003 

Нежилое 

помещение 

РФ, край 

Пермский, г.о. 

Пермский, г. 

Пермь, ул. 

Уральская, д. 112 

Этаж № 1, ком. 

№№ 26 (часть 

площадью 8,0 кв. 

м), 39, этаж № 2, 

ком. № 8 (часть 

площадью 6,0 кв. м) 

25,8 

Розничная 

торговля 

сувенирной, 

издательской и 

аудиовизуальной 

продукцией 

17 199 

Величина рыночной стоимости не зависит от особенностей налогообложения 

участников сделки. 

В силу пп. 1 п.1 ст. 146 НК РФ реализация товаров (работ, услуг) на территории РФ, 

в том числе передача имущественных прав признаются объектом налогообложения по 

НДС. При этом следует учитывать, что НДС может быть исчислен только применительно к 

конкретному налогоплательщику по сделке. 

Согласно Заданию на оценку, в рамках настоящей оценки (для конкретного 

использования результатов оценки) годовая арендная плата не включает в себя НДС. 

Следовательно,  

Наименование 

Значение  

нежилое помещение  

(этаж № 1, ком. №№ 3, 4, 5, 

6, 24, этаж № 2, ком. № 8 

(часть площадью 18,0 кв. 

м)) 

нежилое помещение  

(этаж № 1, ком. №№ 26 

(часть площадью 8,0 кв. м), 

39, этаж № 2, ком. № 8 

(часть площадью 6,0 кв. м)) 

Рыночная стоимость права пользования и владения 

(арендная плата) без учёта коммунальных платежей и 

эксплуатационных расходов, руб. в год (в том числе НДС) 

19 003,00 17 199,00 

Сумма НДС, руб. в год 3 167,17 2 866,50 

Рыночная стоимость права пользования и владения 

(арендная плата) без учёта коммунальных платежей и 

эксплуатационных расходов, руб. в год (без учета суммы 

НДС) 

15 835,83 14 332,50 
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10 Итоговая величина стоимости объекта оценки, ограничения и 

пределы применения полученного результата 

Итоговая величина стоимости объекта оценки 

Адрес Описание (состав) 
Площадь, 

кв. м 

Рыночная стоимость права 

пользования и владения 

(арендная плата) без учета 

НДС, коммунальных платежей, 

эксплуатационных расходов,  

руб. в год 

за 1 кв. м за объект 

РФ, край Пермский, 

г.о. Пермский, г. 

Пермь, ул. 

Уральская, д. 112 

этаж № 1, ком. 

№№ 3, 4, 5, 6, 24, 

этаж № 2, ком. № 

8 (часть 

площадью 18,0 

кв. м) 

133,5 15 835,83 2 114 083,31 

РФ, край Пермский, 

г.о. Пермский, г. 

Пермь, ул. 

Уральская, д. 112 

этаж № 1, ком. 

№№ 26 (часть 

площадью 8,0 кв. 

м), 39, этаж № 2, 

ком. № 8 (часть 

площадью 6,0 кв. 

м) 

25,8 14 332,50 369 778,50 

Ограничения и пределы применения полученного результата 

Ни Заказчик, ни третьи лица не могут использовать Отчет (или любую его часть, включая 

итоговый результат) иначе, чем это предусмотрено Договором. 

В соответствии со ст. 12 Федерального Закона «Об оценочной деятельности» от 29.07.1998 

г. № 135-ФЗ (с изменениями и дополнениями), рыночная стоимость, определенная в 

отчете, является рекомендуемой для целей совершения сделки в течение шести месяцев 

с даты составления отчета, за исключением случаев, предусмотренных 

законодательством Российской Федерации. 
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11 Перечень документов, используемых оценщиком и 

устанавливающих количественные и качественные 

характеристики объекта оценки 

• Выписка из ЕГРН. 

• Выписка из реестра федерального имущества. 

• Технический паспорт. 

• Поэтажный план. 
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13 Приложения 

1. Копия Задания на оценку. 

2. Копии документов, предоставленных Заказчиком. 

3. Копия Свидетельства о членстве в МСНО - НП «ОПЭО». 

4. Копия Квалификационного аттестата. 

5. Копии страховых полисов. 
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