
Торговое помещение в ОЦ (Лаунж бар) 1 эт. 94 кв.м. (готовый арендный бизнес) ул. 60 Лет Октября д.90 (расчет Куприянов Г.И.)

Объект: Ширинская 9а

пессимистичный вариант реалистичный вариант оптимистичный вариант
24 386 486 32 357 772 37 841 633

170,96% 259,53% 320,46%
15,54% 23,59% 29,13%

первый год 11 год
9,61% 24,54%

79 900

72 050

9 000 000

Справочно, в т.ч.:
Налог на имущество

расчет доходности

срок окупаемости через аренду с индексацией 

доходность годовых от аренды 9,61% 10,57% 11,62% 12,44% 13,31% 14,64% 16,10% 17,71% 18,95% 20,28% 22,31% 24,54%
Базовая модель расчета
реалистичный / индексация

оптимистичный / индексация

пессимистичный / индексация

Базовые условия на объекте

95 745

доход за 11 лет доход за 11 лет доход за 11 лет
доходность за 11 лет доходность за 11 лет доходность за 11 лет
доходность год доходность год доходность год

8 лет с учетом налогов

доходность по арендной плате в % годовых 

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 итого за 11 лет ставка аренды за 1 кв.м. 
10% 10% 7% 7% 10% 10% 10% 7% 7% 10% 10%

годовой арендный поток с учетом индексации 7/5% 864 600 951 060 1 046 166 1 119 398 1 197 755 1 317 531 1 449 284 1 594 213 1 705 807 1 825 214 2 007 735 2 208 509 16 422 672 1 958
арендный поток - налоги 7% 804 078 884 486 972 934 1 041 040 1 113 913 1 225 304 1 347 834 1 482 618 1 586 401 1 697 449 1 867 194 2 053 913 15 273 085
Рыночная стоимость объекта (прирост стоимости 6% в
год) 9 000 000 9 540 000 10 112 400 10 719 144 11 362 293 12 044 030 12 766 672 13 532 672 14 344 633 15 205 311 16 117 629 17 084 687 17 084 687

10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10%
годовой арендный поток с учетом индексации 10/7/5% 864 600 951 060 1 046 166 1 150 783 1 265 861 1 392 447 1 531 692 1 684 861 1 853 347 2 038 682 2 242 550 2 466 805 17 624 252 2 187
арендный поток - налоги 7% 804 078 884 486 972 934 1 070 228 1 177 251 1 294 976 1 424 473 1 566 921 1 723 613 1 895 974 2 085 571 2 294 128 16 390 554
Рыночная стоимость объекта (прирост стоимости 8% в
год) 9 200 000 9 936 000 10 730 880 11 589 350 12 516 498 13 517 818 14 599 244 15 767 183 17 028 558 18 390 843 19 862 110 21 451 079 21 451 079

7% 7% 5% 5% 5% 3% 3% 3% 3% 3% 3%
годовой арендный поток с учетом индексации 7/5% 864 600 925 122 989 881 1 039 375 1 091 343 1 145 910 1 180 288 1 215 696 1 252 167 1 289 732 1 328 424 1 368 277 12 826 216 1 213
арендный поток - налоги 7% 804 078 860 363 920 589 966 618 1 014 949 1 065 697 1 097 668 1 130 598 1 164 516 1 199 451 1 235 435 1 272 498 11 928 381
Рыночная стоимость объекта (прирост стоимости 3% в
год) 9 000 000 9 270 000 9 548 100 9 834 543 10 129 579 10 433 467 10 746 471 11 068 865 11 400 931 11 742 959 12 095 247 12 458 105 12 458 105

месяц год
площадь 94 94
арендуемые площади 94
свободные площади 0
ставка аренды 850
доход от аренды текущий 958 800
затраты на эксплуатацию и тп 7 850 94 200
чистый доход от аренды 864 600
стоимость приобретения 9 000 000
стоимость за 1 кв.м.
доп вложения (документы) 0
итого

Арендаторы

срок окупаемости через аренду с индексацией 
срок договора аренды на 5 лет
тип индексации (уведомительный / согласовательный) уведомительный до 10% раз в год
с какого года догвоор с этим арендатором 2025
в каком году было поднятие ставки и на сколько 0

8,2 лет

 8,2 лет


