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1. Информация о проведенном опросе экспертов-оценщиков Тамбовской области.


Настоящий справочник является результатом опроса экспертов-оценщиков в городе Тамбове и области, проведенного ООО «Тамбов-Альянс» при поддержке СРО «РАО» и НП «ЮВКО». Он содержит статистически обработанные сведения о рынке недвижимости нашего региона, необходимые в ежедневной оценочной деятельности. Данные справочника предназначены для сравнительного подхода в оценке недвижимости. 


 В основу идеи создания регионального справочника легла необходимость сегментирования рынка недвижимости России по социальному, географическому, демографическому и другим признакам. Особенности Тамбовской области и областного центра оказывают значительное влияние на параметры локального рынка. Поэтому мнения экспертов Тамбовской области имеют особую ценность при принятии решения о величине поправок. Коэффициенты, размещенные в настоящем справочнике, отражают коллективное мнение оценщиков Тамбовской области о состоянии и тенденциях рынка недвижимости региона. 

Опрос экспертов проводился в первом квартале 2015 г. путем рассылки анкет по электронной почте. Данные собирались на 01.01.2015 г., и актуальны на 01.06.2015 г.


 В опросе приняли участие 28 профессиональных оценщиков, в числе которых сотрудники из 12 ведущих организаций Тамбова и 11 индивидуальных предпринимателей, средний стаж работы в оценочной деятельности - 8 лет.  Объем выборки составляет 40% от числа практикующих оценщиков Тамбовской области (по результатам исследования ООО «Тамбов-Альянс» и реестра членов НП «ЮВКО»). Вышеперечисленные факты обеспечивают высокую репрезентативность информации в данном справочнике. 

Усредненные значения, полученные в ходе исследования, уменьшают влияние субъективной составляющей в работе, характерной для всех оценщиков. Использование опыта профессиональных специалистов, выраженного в средних значениях, помогает сделать отчеты более обоснованными и достоверными для оппонентов.

2. Формы и виды представления данных в справочнике.


Информация в справочнике представлена в форме удобных для использования таблиц и гистограмм, наглядно показывающих распределение отдельных значений. 


Виды представления данных в справочнике:


- среднее (точечное) значение,


- доверительный интервал,


- расширенный (толерантный) интервал.

Среднее (точечное) значение рассчитывалось как среднее арифметическое от всех данных, полученных в ходе опроса экспертов по каждому параметру. Так как при ограниченном объеме выборки такая оценка не может обеспечить точное совпадение с оцениваемым параметром, в таблицах приведены также доверительный и расширенный интервалы.

Интервальные оценки определяются двумя числами – концами интервала, который накрывает оцениваемый параметр. Доверительным называют интервал, который покрывает параметр с заданной высокой степенью надёжности. Для скидок на цены предложений использовалась доверительная вероятность 0,09, для поправочных коэффициентов 0,095. Доверительный интервал относится только к среднему значению, он не показывает диапазон, в котором находится само выборочное значение. 


Толерантным интервалом называется интервал, который с заданной вероятностью P содержит не менее чем заданную часть b всей совокупности случайной величины. В отличии от доверительного, он показывает интервал, в котором с высокой вероятностью (70% и более) находится значение соответствующей характеристики. Другими словами расширенный (толерантный) интервал показывает диапазон, в котором находится большинство (70-90%) значений этой характеристики, используемых оценщиками в практической деятельности. В виду того, что распределение значений не симметричное, среднее значение в общем случае не совпадает с серединой данного интервала.


Для удобства и экономии времени оценщиков точечные значения, доверительный и расширенный интервалы по каждому параметру объединены в одну таблицу, фрагмент которой представлен ниже:
	Показатели
	Среднее, %
	Доверительный интервал, %
	Расширенный интервал, %

	Высококлассные производственно-складские объекты
	8
	7
	10
	3
	15


3. Результаты статистической обработки данных опроса экспертов Тамбовской области

1 Раздел. Параметры рынка недвижимости.
1.1. Активный рынок. Скидки на цены предложений.
     Таблица 1
	Показатели
	Среднее, %
	Доверительный интервал, %
	Расширенный интервал, %

	Высококлассные производственно-складские объекты
	8
	7
	10
	3
	15

	Низкоклассные производственно-складские объекты
	10
	8
	12
	5
	15

	ТЦ, ТК, ТРК
	7
	6
	8
	2
	15

	Низкоклассные офисно-торговые объекты
	8
	7
	8
	3
	15

	Универсальные объекты сельскохозяйственного назначения
	11
	9
	13
	5
	20

	Квартиры
	4
	4
	5
	1
	10

	Жилые дома и коттеджи
	6
	5
	7
	2
	12

	Базы отдыха
	10
	9
	10
	5
	20

	Земельные участки под ИЖС
	7
	6
	8
	2
	12

	Земельные участки под многоэтажное жилищное строительство
	7
	6
	8
	3
	15

	Земельные участки под коммерческие объекты
	8
	7
	9
	3
	15

	Земельные участки под производственно-складское назначение
	9
	7
	11
	3
	20

	Земельные участки сельскохозяйственного назначения
	10
	9
	10
	3
	20
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                               Рис. 1                                                                  Рис. 2
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Рис. 3                                                                Рис. 4
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Рис. 5                                                                Рис. 6
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Рис. 7                                                                Рис. 8
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Рис. 9                                                                Рис. 10
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Рис. 11                                                                Рис. 12
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                            Рис. 13                                                                

1.2. Активный рынок. Скидки на арендные ставки.
Таблица 2
	Показатели
	Среднее, %
	Доверительный интервал, %
	Расширенный интервал, %

	Высококлассные производственно-складские объекты
	7
	6
	8
	1
	15

	Низкоклассные производственно-складские объекты
	9
	8
	12
	2
	15

	ТЦ, ТК, ТРК
	6
	5
	9
	0
	10

	Низкоклассные офисно-торговые объекты
	8
	7
	8
	0
	13

	Универсальные объекты сельскохозяйственного назначения
	10
	10
	13
	2
	18

	Квартиры
	5
	4
	5
	0
	8
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Рис. 14                                                                  Рис. 15
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Рис. 16                                                                  Рис. 17
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Рис. 18                                                                  Рис. 19

1.3. Неактивный рынок. Скидки на цены предложений.
Таблица 3
	Показатели
	Среднее, %
	Доверительный интервал, %
	Расширенный интервал, %

	Высококлассные производственно-складские объекты
	12
	11
	15
	4
	20

	Низкоклассные производственно-складские объекты
	15
	13
	15
	3
	20

	ТЦ, ТК, ТРК
	11
	11
	14
	5
	20

	Низкоклассные офисно-торговые объекты
	13
	11
	14
	3
	20

	Универсальные объекты сельскохозяйственного назначения
	15
	13
	15
	3
	21

	Квартиры
	7
	6
	8
	3
	10

	Жилые дома и коттеджи
	9
	8
	11
	3
	15

	Базы отдыха
	14
	11
	15
	3
	25

	Земельные участки под ИЖС
	12
	10
	14
	2
	15

	Земельные участки под многоэтажное жилищное строительство
	11
	10
	13
	3
	18

	Земельные участки под коммерческие объекты
	13
	11
	15
	3
	20

	Земельные участки под производственно-складское назначение
	13
	11
	15
	4
	23

	Земельные участки сельскохозяйственного назначения
	15
	15
	19
	7
	30
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Рис. 20                                                                  Рис. 21
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Рис. 22                                                                  Рис. 23
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Рис. 24                                                                  Рис. 25
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Рис. 26                                                                  Рис. 27
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Рис. 28                                                                  Рис. 29
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Рис. 30                                                                  Рис. 31
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                           Рис. 32       

1.4. Неактивный рынок. Скидки на арендные ставки.
Таблица 4
	Показатели
	Среднее, %
	Доверительный интервал, %
	Расширенный интервал, %

	Высококлассные производственно-складские объекты
	11
	10
	13
	3
	20

	Низкоклассные производственно-складские объекты
	15
	13
	17
	3
	27

	ТЦ, ТК, ТРК
	10
	9
	12
	3
	18

	Низкоклассные офисно-торговые объекты
	13
	11
	15
	3
	20

	Универсальные объекты сельскохозяйственного назначения
	16
	14
	18
	0
	30

	Квартиры
	9
	6
	9
	2
	14
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Рис. 33                                                                  Рис. 34
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Рис. 35                                                                  Рис. 36
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Рис. 37                                                                  Рис. 38

1.5. Процент недозагрузки при сдаче в аренду
Таблица 5
	Показатели
	Среднее, %
	Доверительный интервал, %
	Расширенный интервал, %

	Офисно-торговые объекты класса С и ниже
	18
	15
	20
	2
	30

	Производственно-складские объекты класса С и ниже
	20
	18
	23
	2
	35

	Жилой недвижимости
	10
	8
	13
	0
	17
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Рис. 39                                                                  Рис. 40
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                            Рис. 41

1.6 Прибыль предпринимателя при инвестициях в строительство.
Таблица 6
	Показатели
	Среднее, %
	Доверительный интервал, %
	Расширенный интервал, %

	Жилая недвижимость эконом- и бизнес-класса
	25
	23
	28
	10
	50

	Офисно-торговые объекты
	25
	23
	28
	10
	50

	Производственно-складские объекты
	21
	18
	23
	5
	30

	Многоэтажная жилая недвижимость со встроенными офисными и/или торговыми помещениями
	30
	28
	30
	10
	50
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Рис. 42                                                                 Рис. 43
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Рис. 44                                                                 Рис. 45

2 Раздел. Прогноз развития рынка
2.1. Рост или падение цен и арендных ставок на недвижимость в 2015 г.
Таблица 7
	Показатели
	Среднее, % в год
	Доверительный интервал, % в год
	Расширенный интервал, % в год

	Цена офисно-торговой недвижимости
	5
	4
	6
	-2
	10

	Цена производственно-складской недвижимости
	6
	4
	8
	1
	12

	Цена жилой недвижимости
	7
	6
	9
	1
	10

	Арендная ставка офисно-торговой недвижимости
	3
	1
	4
	0
	10

	Арендная ставка производственно-складской недвижимости
	3
	1
	4
	0
	15
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Рис. 46                                                                 Рис. 47
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Рис. 48                                                                 Рис. 49
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                               Рис. 50

2.2. Рост или падение цен и арендных ставок на недвижимость в последующие 5 лет (2016 – 2020 г.г.).
Таблица 8
	Показатели
	Среднее, % в год
	Доверительный интервал, % в год
	Расширенный интервал, % в год

	Цена офисно-торговой недвижимости
	11
	8
	13
	2
	20

	Цена производственно-складской недвижимости
	10
	8
	13
	2
	20

	Цена жилой недвижимости
	12
	8
	13
	0
	20

	Арендная ставка офисно-торговой недвижимости
	9
	6
	10
	0
	15

	Арендная ставка производственно-складской недвижимости
	9
	6
	10
	1
	15
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Рис. 51                                                                 Рис. 52
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Рис. 53                                                                 Рис. 54
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Рис. 55

2.3. Ожидаемая текущая доходность недвижимости класса С и ниже на ближайшие 5 лет (2015 -2019 г.г.).
Таблица 9
	Показатели
	Среднее, % в год
	Доверительный интервал, % в год
	Расширенный интервал, % в год

	Офисные площади
	13
	12
	15
	5
	20

	Торговые площади
	15
	13
	18
	5
	25

	Складские помещения
	11
	9
	12
	5
	20

	Производственные помещения
	12
	10
	15
	1
	20
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Рис. 56                                                                 Рис. 57
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Рис. 58                                                                 Рис. 59

3 Раздел. Поправочные коэффициенты.
3.1. Низкоклассные производственно-складские объекты.
                                                                                                                   Таблица 10
	Ценообразующие факторы низкоклассных производственно-складских объектов
	№ фактора

	Местоположение
	1

	Физическое состояние здания  
	2

	Общая площадь (фактор масштаба)
	3

	Наличие отопления  
	4

	Материал стен  
	5

	Тип объекта (встроенное помещение, отдельно стоящее здание)
	6

	Этаж расположения 
	7

	Площадь земельного участка, относящегося к объекту 
	8

	Доля административно-бытовых помещений в общей площади 
	9

	Доступная электрическая мощность 
	10

	Наличие железнодорожной ветки
	11

	Наличие грузоподъемных механизмов 
	12

	Доля холодильных/низкотемпературных площадей 
	13

	Рабочая высота потолка 
	14

	Расположение на огороженной территории (наличие ограждения территории)
	15


3.1.1. Поправочные коэффициенты к ценам низкоклассных производственно-складских объектов.
                                                                                                                                Таблица 11
	Цены низкоклассных производственно-складских объектов

	Наименование коэффициента
	Среднее
	Доверительный интервал
	Расширенный интервал

	Общая площадь (фактор масштаба)

	Отношение удельной цены объекта площадью 1000 кв.м. к удельной цене такого же объекта площадью 100 кв.м.
	0,83
	0,79
	0,83
	0,7
	0,95

	Материал стен

	Отношение удельной цены объекта из сендвич-панелей, профлиста к удельной цене такого же кирпичного/бетонного (капитального) объекта
	0,76
	0,73
	0,78
	0,65
	0,95

	Отношение удельной цены деревянного объекта к удельной цене такого же кирпичного/бетонного (капитального) объекта
	0,78
	0,75
	0,80
	0,69
	0,95

	Физическое состояние здания

	Отношение удельной цены объекта в удовлетворительном состоянии к удельной цене такого же объекта в хорошем состоянии (новом здании)
	0,77
	0,75
	0,80
	0,65
	0,90

	Отношение удельной цены объекта, требующего капитального ремонта (в неудовлетворительном состоянии) к удельной цене такого же объекта в удовлетворительном состоянии
	0,64
	0,60
	0,65
	0,40
	0,90

	Наличие отопления

	Отношение удельной цены неотапливаемого объекта к удельной цене такого же отапливаемого объекта
	0,74
	0,73
	0,75
	0,60
	0,90

	Соотношение цен и ставок объектов различного назначения

	Отношение удельной цены административно-офисной части производственно-складского комплекса к удельной цене производственно-складской части комплекса
	1,48
	1,42
	1,68
	1,11
	1,82

	Отношение удельной цены объекта под пищевое производство к удельной цене отапливаемого производственно-складского объекта, не приспособленного под пищевое производство
	1,32
	1,27
	1,35
	1,10
	1,43

	Наличие в составе объекта холодильных/низкотемпературных камер

	Отношение удельной цены объекта, оборудованного холодильными камерами к удельной цене отапливаемого складского объекта
	1,2
	1,14
	1,29
	1,10
	1,33

	Наличие железнодорожной ветки

	Отношение удельной цены объекта, оборудованного железнодорожной веткой, к удельной цене такого же объекта без железнодорожной ветки
	1,18
	1,13
	1,21
	1,05
	1,25

	Наличие грузоподъемных механизмов

	Отношение удельной цены объекта, не обеспеченного ГПМ, к удельной цене такого же объекта, обеспеченного ГПМ
	0,85
	0,83
	0,88
	0,80
	0,95

	Этаж расположения

	Отношение удельной цены объекта в подвале к удельной цене такого же объекта на 1 этаже
	0,77
	0,75
	0,80
	0,70
	0,90

	Отношение удельной цены  объекта в цоколе к удельной цене такого же объекта на 1 этаже
	0,80
	0,78
	0,83
	0,70
	0,92

	Отношение удельной цены объекта на 2 этаже и выше к удельной цене такого же объекта на 1 этаже
	0,84
	0,83
	0,85
	0,80
	0,90

	Тип объекта (встроенное помещение, отдельно стоящее здание)

	Отношение удельной цены встроенного помещения к удельной цене такого же отдельно стоящего объекта с земельным участком в пределах площади застройки
	0,83
	0,80
	0,83
	0,75
	1,00

	Наличие ограждения территории

	Отношение удельной цены объекта, имеющего ограждение территории, к удельной цене такого же объекта без ограждения
	0,87
	0,83
	0,88
	0,80
	0,95
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Рис. 61
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3.1.2. Поправочные коэффициенты к арендным ставкам низкоклассных производственно-складских объектов.
                                                                                                                              Таблица 12
	Арендные ставки низкоклассных производственно-складских объектов

	Наименование коэффициента
	Среднее
	Доверительный интервал
	Расширенный интервал

	Общая площадь (фактор масштаба)

	Отношение арендной ставки объекта площадью 1000 кв.м. к ставке такого же объекта площадью 100 кв.м.
	0,83
	0,80
	0,85
	0,70
	0,97

	Материал стен

	Отношение арендной ставки объекта из сендвич-панелей, профлиста к ставке такого же кирпичного/бетонного (капитального) объекта
	0,80
	0,75
	0,80
	0,65
	1,00

	Отношение арендной ставки деревянного объекта к ставке такого же кирпичного/бетонного (капитального) объекта
	0,82
	0,80
	0,85
	0,70
	0,95

	Физическое состояние здания

	Отношение арендной ставки объекта в удовлетворительном состоянии к ставке такого же объекта в хорошем состоянии (новом здании)
	0,78
	0,75
	0,81
	0,65
	1,00

	Отношение арендной ставки объекта, требующего капитального ремонта (в неудовлетворительном состоянии) к ставке такого же объекта в удовлетворительном состоянии
	0,68
	0,65
	0,70
	0,50
	0,90

	Наличие отопления

	Отношение арендной ставки неотапливаемого объекта к ставке такого же отапливаемого объекта
	0,74
	0,73
	0,80
	0,60
	0,90

	Соотношение цен и ставок объектов различного назначения

	Отношение арендной ставки административно-офисной части производственно-складского комплекса к ставке производственно-складской части комплекса
	1,49
	1,42
	1,70
	1,18
	1,67

	Отношение арендной ставки объекта под пищевое производство к ставке отапливаемого производственно-складского объекта, не приспособленного под пищевое производство
	1,34
	1,27
	1,35
	1,10
	1,43

	Отношение арендной ставки открытой площадки промбазы к ставке холодных складов на этой же промбазе
	0,58
	0,58
	0,60
	0,30
	0,70

	Наличие в составе объекта холодильных/низкотемпературных камер

	Отношение арендной ставки объекта, оборудованного холодильными камерами к ставке отапливаемого складского объекта
	1,23
	1,14
	1,27
	1,10
	1,43

	Наличие железнодорожной ветки

	Отношение арендной ставки объекта, оборудованного железнодорожной веткой, к ставке такого же объекта без железнодорожной ветки
	1,21
	1,18
	1,21
	1,05
	1,43

	Наличие грузоподъемных механизмов

	Отношение арендной ставки объекта, не обеспеченного ГПМ, к ставке такого же объекта, обеспеченного ГПМ
	0,85
	0,83
	0,89
	0,80
	0,95

	Этаж расположения

	Отношение арендной ставки объекта в подвале к ставке такого же объекта на 1 этаже
	0,76
	0,73
	0,78
	0,65
	0,90

	Отношение арендной ставки  объекта в цоколе к ставке такого же объекта на 1 этаже
	0,81
	0,80
	0,85
	0,70
	0,95

	Отношение арендной ставки объекта на 2 этаже и выше к ставке такого же объекта на 1 этаже
	0,84
	0,80
	0,85
	0,78
	0,90

	Тип объекта (встроенное помещение, отдельно стоящее здание)

	Отношение арендной ставки встроенного помещения к ставке такого же отдельно стоящего объекта с земельным участком в пределах площади застройки
	0,85
	0,83
	0,88
	0,80
	1,00

	Наличие ограждения территории

	Отношение арендной ставки объекта, имеющего ограждение территории, к ставке такого же объекта без ограждения
	0,86
	0,85
	0,93
	0,78
	0,95
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3.2. Низкоклассные офисно-торговые объекты.
                                                                                                   Таблица 13
	Ценообразующие факторы низкоклассных офисно-торговых объектов
	№ фактора

	Местоположение
	1

	Расположение относительно красной линии 
	2

	Физическое состояние здания  
	3

	Состояние отделки 
	4

	Общая площадь (фактор масштаба)
	5

	Наличие отдельного входа
	6

	Тип объекта (встроенное помещение, отдельно стоящее здание)
	7

	Этаж
	8

	Материал стен
	9

	Ограниченность доступа к объекту (расположение на закрытой территории базы)
	10

	Площадь земельного участка, относящегося к объекту
	11








                Таблица 14
	Ценообразующие факторы ТЦ, ТК, ТРК
	№ фактора

	Тип торгового центра
	1

	Средняя проходимость в день 
	2

	Общая площадь (фактор масштаба)
	3

	Масштаб влияния (размер торговой зоны)
	4

	Состав арендаторов (якоря, мини-якоря, сопутствующие)
	5

	Целевые группы покупателей (портрет покупателя)
	6

	Отношение арендопригодной площади к общей площади
	7

	Характеристика парковки
	8

	Площадь земельного участка, относящегося к объекту
	9


3.2.1. Поправочные коэффициенты к ценам низкоклассных офисно-торговых объектов.
                                                                                                                               Таблица 15
	Цены низкоклассных офисно-торговых объектов

	Наименование коэффициента
	Среднее
	Доверительный интервал
	Расширенный интервал

	Общая площадь (фактор масштаба)

	Отношение удельной цены объекта площадью 500 кв.м. к удельной цене такого же объекта площадью 100 кв.м.
	0,86
	0,83
	0,88
	0,70
	0,95

	Материал стен

	Отношение удельной цены объекта из сендвич-панелей, профлиста к удельной цене такого же кирпичного/бетонного (капитального) объекта
	0,74
	0,68
	0,75
	0,50
	0,90

	Отношение удельной цены деревянного объекта к удельной цене такого же кирпичного/бетонного (капитального) объекта
	0,75
	0,75
	0,80
	0,60
	0,90

	Физическое состояние здания

	Отношение удельной цены объекта в удовлетворительном состоянии к удельной цене такого же объекта в хорошем состоянии (новом здании)
	0,77
	0,75
	0,80
	0,65
	0,90

	Отношение удельной цены объекта, требующего капитального ремонта (в неудовлетворительном состоянии) к удельной цене такого же объекта в удовлетворительном состоянии
	0,67
	0,60
	0,68
	0,60
	0,95

	Наличие отдельного входа

	Отношение удельной цены объекта без отдельного входа к удельной цене такого же объекта с отдельным входом
	0,85
	0,83
	0,88
	0,75
	0,95

	Ограниченность доступа к объекту (расположение на закрытой территории производственно-складского комплекса)

	Отношение удельной цены объекта, расположенного на закрытой территории, к удельной цене такого же объекта со свободным доступом
	0,80
	0,78
	0,83
	0,65
	0,90

	Этаж расположения

	Отношение удельной цены объекта в подвале к удельной цене такого же объекта на 1 этаже
	0,77
	0,75
	0,85
	0,60
	0,90

	Отношение удельной цены объекта в цоколе к удельной цене такого же объекта на 1 этаже
	0,82
	0,80
	0,85
	0,70
	0,95

	Отношение удельной цены объекта на 2 этаже и выше к удельной цене такого же объекта на 1 этаже
	0,86
	0,83
	0,88
	0,80
	1,00

	Тип объекта (встроенное помещение, отдельно стоящее здание)

	Отношение удельной цены встроенного помещения к удельной цене такого же отдельно стоящего объекта с земельным участком в пределах площади застройки
	0,87
	0,85
	0,90
	0,80
	1,00

	Расположение относительно красной линии

	Отношение удельной цены объекта, расположенного внутри квартала, к удельной цене такого же объекта, расположенного на красной линии
	0,80
	0,78
	0,83
	0,70
	0,95
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Рис. 95
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Рис. 96
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Рис. 97
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Рис. 99
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Рис. 100
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Рис. 101
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Рис. 102
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Рис. 103
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Рис. 104

3.2.2. Поправочные коэффициенты к арендным ставкам низкоклассных офисно-торговых объектов.
                                                                                                                   Таблица 16
	Арендные ставки низкоклассных офисно-торговых объектов

	Наименование коэффициента
	Среднее
	Доверительный интервал
	Расширенный интервал

	Общая площадь (фактор масштаба)

	Отношение арендной ставки объекта площадью 500 кв.м. к ставке такого же объекта площадью 100 кв.м.
	0,87
	0,85
	0,91
	0,75
	1,00

	Материал стен

	Отношение арендной ставки объекта из сендвич-панелей, профлиста к ставке такого же кирпичного/бетонного (капитального) объекта
	0,79
	0,78
	0,83
	0,50
	0,90

	Отношение арендной ставки деревянного объекта к ставке такого же кирпичного/бетонного (капитального) объекта
	0,77
	0,75
	0,80
	0,60
	0,90

	Физическое состояние здания

	Отношение арендной ставки объекта в удовлетворительном состоянии к ставке такого же объекта в хорошем состоянии (новом здании)
	0,78
	0,75
	0,80
	0,65
	0,90

	Отношение арендной ставки объекта, требующего капитального ремонта (в неудовлетворительном состоянии) к ставке такого же объекта в удовлетворительном состоянии
	0,70
	0,70
	0,75
	0,50
	0,90

	Наличие отдельного входа

	Отношение арендной ставки объекта без отдельного входа к ставке такого же объекта с отдельным входом
	0,87
	0,85
	0,90
	0,80
	0,95

	Ограниченность доступа к объекту (расположение на закрытой территории производственно-складского комплекса)

	Отношение арендной ставки объекта, расположенного на закрытой территории, к ставке такого же объекта со свободным доступом
	0,79
	0,75
	0,80
	0,65
	0,90

	Этаж расположения

	Отношение арендной ставки объекта в подвале к ставке такого же объекта на 1 этаже
	0,77
	0,75
	0,80
	0,65
	0,95

	Отношение арендной ставки объекта в цоколе к ставке такого же объекта на 1 этаже
	0,83
	0,80
	0,85
	0,70
	0,95

	Отношение арендной ставки объекта на 2 этаже и выше к ставке такого же объекта на 1 этаже
	0,86
	0,83
	0,88
	0,80
	1,00

	Тип объекта (встроенное помещение, отдельно стоящее здание)

	Отношение арендной ставки встроенного помещения к ставке такого же отдельно стоящего объекта с земельным участком в пределах площади застройки
	0,87
	0,85
	0,90
	0,80
	1,00

	Расположение относительно красной линии

	Отношение арендной ставки объекта, расположенного внутри квартала, к ставке такого же объекта, расположенного на красной линии
	0,81
	0,78
	0,83
	0,70
	0,95

	Состояние отделки

	Отношение арендной ставки объекта без отделки либо требующего замены отделки, к ставке такого же объекта с отделкой в среднем состоянии (современный стандартный ремонт)
	0,74
	0,70
	0,75
	0,60
	0,85

	Отношение арендной ставки объекта с отделкой, требующей косметического ремонта («советский ремонт»), к ставке такого же объекта с отделкой в среднем состоянии (современный стандартный ремонт)
	0,82
	0,80
	0,85
	0,70
	0,90

	Отношение арендной ставки объекта с отделкой в среднем состоянии (современный стандартный ремонт), к ставке такого же объекта с отделкой «люкс» (дизайн проект)
	0,76
	0,75
	0,82
	0,60
	0,90

	Тип площади

	Отношение арендных ставок за вспомогательные помещения и места общего пользования к ставкам за основные площади
	0,75
	0,68
	0,78
	0,65
	0,90

	Отношение арендных ставок за площади под терминалы, банкоматы, вендинговые аппараты к ставкам за основные площади
	1,76
	1,71
	2,38
	1,11
	2,64



[image: image105.emf]
Рис. 105

[image: image106.emf]
Рис. 106

[image: image107.emf]




Рис. 107

[image: image108.emf]




Рис. 108

[image: image109.emf]




Рис. 109

[image: image110.emf]
Рис. 110


[image: image111.emf]




Рис. 111
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Рис. 112
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Рис. 113
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Рис. 114
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Рис. 115
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Рис. 116
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Рис. 117
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Рис. 118
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Рис. 119
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Рис. 120

[image: image121.emf]




Рис. 121

3.3. Объекты сельскохозяйственного назначения.
                    Таблица 17
	Ценообразующие факторы объектов сельскохозяйственного назначения
	№ фактора

	Физическое состояние здания 
	1

	Местоположение 
	2

	Общая площадь (фактор масштаба)
	3

	Материал стен
	4

	Наличие отопления
	5

	Площадь земельного участка, относящегося к объекту
	6


3.3.1. Поправочные коэффициенты к ценам объектов сельскохозяйственного назначения.
                              Таблица 18
	Цены объектов сельскохозяйственного назначения

	Наименование коэффициента
	Среднее
	Доверительный интервал
	Расширенный интервал

	Общая площадь (фактор масштаба)

	Отношение удельной цены объекта площадью 1000 кв.м. к удельной цене такого же объекта площадью 100 кв.м.
	0,88
	0,85
	0,90
	0,80
	1,00

	Материал стен

	Отношение удельной цены объекта из сендвич-панелей, профлиста к удельной цене такого же кирпичного/бетонного (капитального) объекта
	0,80
	0,78
	0,83
	0,65
	0,90

	Отношение удельной цены деревянного объекта к удельной цене такого же кирпичного/бетонного (капитального) объекта
	0,79
	0,78
	0,80
	0,70
	0,95

	Физическое состояние здания

	Отношение удельной цены объекта в удовлетворительном состоянии к удельной цене такого же объекта в хорошем состоянии (новом здании)
	0,78
	0,75
	0,81
	0,70
	0,95

	Отношение удельной цены объекта, требующего капитального ремонта (в неудовлетворительном состоянии) к удельной цене такого же объекта в удовлетворительном состоянии
	0,67
	0,65
	0,70
	0,50
	0,85

	Наличие отопления

	Отношение удельной цены неотапливаемого объекта к удельной цене такого же отапливаемого объекта
	0,76
	0,73
	0,76
	0,70
	0,90
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Рис. 123
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Рис. 124
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Рис. 125
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Рис. 126
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Рис. 127

3.3.2. Поправочные коэффициенты к арендным ставкам объектов сельскохозяйственного назначения.
                         Таблица 19
	Арендные ставки объектов сельскохозяйственного назначения.

	Наименование коэффициента
	Среднее
	Доверительный интервал
	Расширенный интервал

	Общая площадь (фактор масштаба)

	Отношение арендной ставки объекта площадью 1000 кв.м. к ставке такого же объекта площадью 100 кв.м.
	0,89
	0,85
	0,90
	0,80
	1,00

	Материал стен

	Отношение арендной ставки объекта из сендвич-панелей, профлиста к ставке такого же кирпичного/бетонного (капитального) объекта
	0,84
	0,80
	0,85
	0,70
	1,00

	Отношение арендной ставки деревянного объекта к ставке такого же кирпичного/бетонного (капитального) объекта
	0,81
	0,75
	0,85
	0,70
	1,00

	Физическое состояние здания

	Отношение арендной ставки объекта в удовлетворительном состоянии к ставке такого же объекта в хорошем состоянии (новом здании)
	0,79
	0,75
	0,80
	0,60
	0,90

	Отношение арендной ставки объекта, требующего капитального ремонта (в неудовлетворительном состоянии) к ставке такого же объекта в удовлетворительном состоянии
	0,66
	0,63
	0,70
	0,50
	0,95

	Наличие отопления

	Отношение арендной ставки неотапливаемого объекта к ставке такого же отапливаемого объекта
	0,77
	0,75
	0,80
	0,70
	0,90
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Рис. 128
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Рис. 129
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Рис. 130
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Рис. 131
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Рис. 132
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Рис. 133

3.4. Земельные участки.

3.4.1. Поправочные коэффициенты к ценам земельных участков.
            Таблица 20
	Цены земельных участков

	Наименование коэффициента
	Среднее
	Доверительный интервал
	Расширенный интервал

	Выход на красную линию

	Отношение цен земельных участков, расположенных на красных линиях крупных автодорог (автомагистралей) к ценам аналогичных участков, расположенных внутри квартала (на удалении от проезжей части)
	1,30
	1,30
	1,34
	1,10
	1,50

	Передаваемые права

	Отношение цен земельных участков под производственно-складское использование, передаваемых на правах долгосрочной аренды к ценам аналогичных участков, передаваемых на правах собственности
	0,80
	0,80
	0,85
	0,65
	0,95

	Отношение цен земельных участков под офисное использование, передаваемых на правах долгосрочной аренды к ценам аналогичных участков, передаваемых на правах собственности
	0,82
	0,80
	0,85
	0,70
	0,95

	Отношение цен земельных участков под торговое  использование, передаваемых на правах долгосрочной аренды к ценам аналогичных участков, передаваемых на правах собственности
	0,82
	0,80
	0,85
	0,65
	0,95

	Отношение цен земельных участков под придорожный сервис, передаваемых на правах долгосрочной аренды к ценам аналогичных участков, передаваемых на правах собственности
	0,81
	0,80
	0,85
	0,70
	0,95

	Отношение цен земельных участков под производственно-складское использование с ж/д веткой к ценам аналогичных участков без ж/д ветки
	1,27
	1,27
	1,30
	1,05
	1,43

	Использование земельного участка

	Отношение удельных цен земельных участков под торговое использование (в том числе кафе), к ценам аналогичных по площади участков под ИЖС, в местах низкой деловой активности
	1,49
	1,42
	1,75
	1,10
	2,00

	Отношение удельных цен земельных участков под производственно-складское использование, к ценам аналогичных по площади участков под ИЖС, в местах низкой деловой активности
	0,86
	0,83
	0,88
	0,70
	1,00

	Отношение удельных цен земельных участков под использование по обслуживанию автодорог (автосервис, мотель, АЗС), к ценам аналогичных по площади участков под ИЖС, в местах низкой деловой активности
	1,20
	1,13
	1,25
	0,80
	1,67
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Рис. 135
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Рис. 136
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Рис. 137
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Рис. 138
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Рис. 139
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Рис. 140
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Рис. 141
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Рис. 142

3.5. Квартиры
       Таблица 21
	Ценообразующие факторы квартир
	№ фактора

	Местоположение 
	1

	Этаж
	2

	Состояние отделки 
	3

	Общая площадь (фактор масштаба)
	4

	Материал стен 
	5

	Тип (планировка) квартиры
	6

	Видовые характеристики квартиры
	7

	Наличие огороженной придомовой территории (с ограниченным доступом)
	8


3.5.1. Поправочные коэффициенты к ценам квартир.
       Таблица 22
	Цены квартир

	Наименование коэффициента
	Среднее
	Доверительный интервал
	Расширенный интервал

	Общая площадь (фактор масштаба)

	Отношение удельной цены 3-х комнатной квартиры площадью 100 кв.м. к удельной цене такого же объекта площадью 65 кв.м.
	0,91
	0,88
	0,93
	0,85
	1,00

	Материал стен

	Отношение удельной цены квартиры в доме с панельными стенами, профлиста к удельной цене такой же квартиры в доме с кирпичными стенами
	0,91
	0,90
	0,93
	0,90
	0,98

	Этаж

	Отношение удельной цены квартиры на 1 этаже к удельной цене такой же квартиры на среднем этаже
	0,91
	0,90
	0,95
	0,88
	0,98

	Отношение удельной цены квартиры на последнем этаже к удельной цене такой же квартиры на среднем этаже
	0,92
	0,90
	0,95
	0,90
	0,97

	Видовые характеристики квартиры

	Отношение удельной цены квартиры с хорошими видовыми характеристиками (видом на реку, достопримечательность города) к удельной цене такой же квартиры без видовых характеристик
	1,07
	1,05
	1,10
	1,00
	1,10
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Рис. 143
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Рис. 144
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Рис. 145
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Рис. 146
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Рис. 147
3.6. Жилые дома и коттеджи.
       Таблица 23
	Ценообразующие факторы жилых домов и коттеджей
	№ фактора

	Местоположение 
	1

	Физическое состояние дома
	2

	Материал стен 
	3

	Общая площадь (фактор масштаба)
	4

	Состояние отделки
	5

	Площадь земельного участка, относящегося к объекту
	6

	Наличие дополнительных улучшений на участке (бани, гаражи, элементы ландшафта)
	7


3.6.1. Поправочные коэффициенты к ценам жилых домов и коттеджей.
       Таблица 24
	Цены жилых домов и коттеджей

	Наименование коэффициента
	Среднее
	Доверительный интервал
	Расширенный интервал

	Общая площадь (фактор масштаба)

	Отношение удельной цены объекта площадью 600 кв.м. к удельной цене такого же объекта площадью 150 кв.м. при условии одинаковой плотности застройки земельных участков
	0,81
	0,80
	0,85
	0,65
	0,92

	Материал стен

	Отношение удельной цены кирпичного дома/коттеджа к удельной цене такого же панельного дома/коттеджа
	1,11
	1,10
	1,15
	1,02
	1,18

	Отношение удельной цены кирпичного дома/коттеджа к удельной цене такого же деревянного дома/коттеджа
	1,19
	1,15
	1,21
	1,05
	1,25

	Отношение удельной цены панельного дома/коттеджа к удельной цене такого же деревянного дома/коттеджа
	1,13
	1,11
	1,17
	1,00
	1,25

	Отношение удельной цены кирпичного дома/коттеджа к удельной цене такого же пеноблочного дома/коттеджа
	1,10
	1,08
	1,13
	1,00
	1,14

	Отношение удельной цены пеноблочного дома/коттеджа к удельной цене такого же панельного дома/коттеджа
	1,06
	1,03
	1,07
	0,90
	1,10
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Рис. 149
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Рис. 150
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Рис. 151
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Рис. 153
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