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г. Москва, 24 сентября 2026 г. 

Московскому фонду реновации жилой застройки 

 

Заключение о результатах оценки 

 

В соответствии с Гражданско-правовым договором № 44-0326-АЭФ-81 от 15.05.2026 г., Оценщик произвел 

расчет рыночной стоимости (машино- мест), расположенных по адресу: Российская Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. муниципальный округ Новогиреево, ул. Утренняя, д. 20А. 

Целью оценки и предполагаемым использованием результатов оценки является определение рыночной 

стоимости объектов оценки для установления цены договора для приобретения объектов оценки в целях 

реализации Программы реновации. 

Развернутая характеристика оцениваемого объекта приведена в отчете об оценке. Отдельные части 

настоящего отчета не могут трактоваться отдельно, а только в связи с полным текстом прилагаемого 

отчета, принимая во внимание все содержащиеся там допущения и ограничения. Обращаем Ваше 

внимание, что это письмо не является отчетом об оценке, а только предваряет отчет, приведенный далее.  

Данные о проведенных расчетах приведены в письменном отчете. Всю информацию и анализ, 

использованные для оценки стоимости объекта, Вы найдете в соответствующих разделах отчета. 

Оценка была произведена, а отчет составлен в соответствии с требованиями Федеральный Закон от 29 июля 

1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»; Общие федеральные стандарты 

оценки, утвержденные Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 №200: 

• федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, 

используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)»; 

• федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)»; 

• федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)»; 

• федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)»; 

• федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)»; 

• федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)»; 

• федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)». Приказ 

Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г. № 611. 

На основании информации, предоставленной и проанализированной в приведенном ниже отчете об оценке 

объекта, Оценщик пришел к заключению, что рыночная стоимость объекта оценки по состоянию на дату 

проведения оценки составляет: 

67 570 650 руб. 

Шестьдесят семь миллионов пятьсот семьдесят тысяч шестьсот пятьдесят 

рублей 00 копеек 1 

В том числе: 

№ 

п/п 
Адрес 

Номер 

помещения 
Этаж Кадастровый № 

Общая 

площадь, 

кв,м 

Тип 

машиноместа 

Рыночная 

стоимость, 

руб. 

1 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

101М 0 

77:03:0006013:13700 

13,3 Стандартное 1 859 486 

2 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

102М 0 

77:03:0006013:13701 

13,3 Стандартное 1 859 486 

                                                      
1 Итоговый результат приводится, включая все налоги и сборы в соответствии с законодательством РФ. 
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№ 

п/п 
Адрес 

Номер 

помещения 
Этаж Кадастровый № 

Общая 

площадь, 

кв,м 

Тип 

машиноместа 

Рыночная 

стоимость, 

руб. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

3 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

107М 0 

77:03:0006013:13707 

13,8 Стандартное 1 929 392 

4 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

108М 0 

77:03:0006013:13708 

13,8 Стандартное 1 929 392 

5 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

109М 0 

77:03:0006013:13709 

13,8 Стандартное 1 929 392 

6 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

111М 0 

77:03:0006013:13711 

13,8 Стандартное 1 929 392 

7 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

114М 0 

77:03:0006013:13715 

13,8 Стандартное 1 929 392 

8 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

115М 0 

77:03:0006013:13716 

13,3 Стандартное 1 859 486 

9 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

116М 0 

77:03:0006013:13717 

13,3 Стандартное 1 859 486 

10 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

126М 0 

77:03:0006013:13728 

13,3 Стандартное 1 859 486 
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№ 

п/п 
Адрес 

Номер 

помещения 
Этаж Кадастровый № 

Общая 

площадь, 

кв,м 

Тип 

машиноместа 

Рыночная 

стоимость, 

руб. 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

11 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

127М 0 

77:03:0006013:13729 

13,3 Стандартное 1 859 486 

12 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

129М 0 

77:03:0006013:13731 

13,3 Стандартное 1 859 486 

13 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

130М 0 

77:03:0006013:13732 

13,3 Стандартное 1 859 486 

14 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

131М 0 

77:03:0006013:13733 

13,8 Стандартное 1 929 392 

15 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

132М 0 

77:03:0006013:13734 

13,3 Стандартное 1 859 486 

16 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

133М 0 

77:03:0006013:13737 

13,3 Стандартное 1 859 486 

17 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

135М 0 

77:03:0006013:13739 

13,3 Стандартное 1 859 486 

18 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

139М 0 

77:03:0006013:13743 

13,3 Стандартное 1 859 486 
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№ 

п/п 
Адрес 

Номер 

помещения 
Этаж Кадастровый № 

Общая 

площадь, 

кв,м 

Тип 

машиноместа 

Рыночная 

стоимость, 

руб. 

ул. Утренняя, д. 

20А 

19 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

140М 0 

77:03:0006013:13744 

13,3 Стандартное 1 859 486 

20 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

141М 0 

77:03:0006013:13745 

13,3 Стандартное 1 859 486 

21 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

142М 0 

77:03:0006013:13746 

13,3 Стандартное 1 859 486 

22 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

144М 0 

77:03:0006013:13749 

13,3 Стандартное 1 859 486 

23 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

145М 0 

77:03:0006013:13750 

13,3 Стандартное 1 859 486 

24 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

147М 0 

77:03:0006013:13752 

13,3 Стандартное 1 859 486 

25 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

148М 0 

77:03:0006013:13753 

13,3 Стандартное 1 859 486 

26 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

149М 0 

77:03:0006013:13754 

13,8 Стандартное 1 929 392 



 

6 

№ 

п/п 
Адрес 

Номер 

помещения 
Этаж Кадастровый № 

Общая 

площадь, 

кв,м 

Тип 

машиноместа 

Рыночная 

стоимость, 

руб. 

20А 

27 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

53М 0 

77:03:0006013:13648 

13,3 Стандартное 1 859 486 

28 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

54М 0 

77:03:0006013:13649 

13,3 Стандартное 1 859 486 

29 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

56М 0 

77:03:0006013:13651 

13,8 Стандартное 1 929 392 

30 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

57М 0 

77:03:0006013:13652 

13,3 Стандартное 1 859 486 

31 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

61М 0 

77:03:0006013:13656 

13,8 Стандартное 1 929 392 

32 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

62М 0 

77:03:0006013:13657 

13,3 Стандартное 1 859 486 

33 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

65М 0 

77:03:0006013:13661 

13,3 Стандартное 1 859 486 

34 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

66М 0 

77:03:0006013:13662 

13,3 Стандартное 1 859 486 
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№ 

п/п 
Адрес 

Номер 

помещения 
Этаж Кадастровый № 

Общая 

площадь, 

кв,м 

Тип 

машиноместа 

Рыночная 

стоимость, 

руб. 

35 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

71М 0 

77:03:0006013:13667 

13,3 Стандартное 1 859 486 

36 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

91М 0 

77:03:0006013:13689 

13,3 Стандартное 1 859 486 

 

Если у Вас возникнут вопросы по оценке, по методике или по нашим рассуждениям, пожалуйста, 

обращайтесь непосредственно к нам. 

Благодарим Вас за возможность оказать Вам услугу. 
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1. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ 

1.1. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 
Объект оценки: 

№ 

п/п 
Адрес 

Номер 

помещения 
Этаж Кадастровый № 

Общая 

площадь, 

кв,м 

1 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 20А 

101М 0 77:03:0006013:13700 13,3 

2 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 20А 

102М 0 77:03:0006013:13701 13,3 

3 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 20А 

107М 0 77:03:0006013:13707 13,8 

4 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 20А 

108М 0 77:03:0006013:13708 13,8 

5 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 20А 

109М 0 77:03:0006013:13709 13,8 

6 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 20А 

111М 0 77:03:0006013:13711 13,8 

7 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 20А 

114М 0 77:03:0006013:13715 13,8 

8 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 20А 

115М 0 77:03:0006013:13716 13,3 

9 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

116М 0 77:03:0006013:13717 13,3 
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ул. Утренняя, д. 20А 

10 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 20А 

126М 0 77:03:0006013:13728 13,3 

11 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 20А 

127М 0 77:03:0006013:13729 13,3 

12 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 20А 

129М 0 77:03:0006013:13731 13,3 

13 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 20А 

130М 0 77:03:0006013:13732 13,3 

14 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 20А 

131М 0 77:03:0006013:13733 13,8 

15 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 20А 

132М 0 77:03:0006013:13734 13,3 

16 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 20А 

133М 0 77:03:0006013:13737 13,3 

17 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 20А 

135М 0 77:03:0006013:13739 13,3 

18 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 20А 

139М 0 77:03:0006013:13743 13,3 

19 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

140М 0 77:03:0006013:13744 13,3 
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ул. Утренняя, д. 20А 

20 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 20А 

141М 0 77:03:0006013:13745 13,3 

21 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 20А 

142М 0 77:03:0006013:13746 13,3 

22 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 20А 

144М 0 77:03:0006013:13749 13,3 

23 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 20А 

145М 0 77:03:0006013:13750 13,3 

24 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 20А 

147М 0 77:03:0006013:13752 13,3 

25 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 20А 

148М 0 77:03:0006013:13753 13,3 

26 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 20А 

149М 0 77:03:0006013:13754 13,8 

27 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 20А 

53М 0 77:03:0006013:13648 13,3 

28 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 20А 

54М 0 77:03:0006013:13649 13,3 

29 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

56М 0 77:03:0006013:13651 13,8 
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ул. Утренняя, д. 20А 

30 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 20А 

57М 0 77:03:0006013:13652 13,3 

31 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 20А 

61М 0 77:03:0006013:13656 13,8 

32 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 20А 

62М 0 77:03:0006013:13657 13,3 

33 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 20А 

65М 0 77:03:0006013:13661 13,3 

34 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 20А 

66М 0 77:03:0006013:13662 13,3 

35 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 20А 

71М 0 77:03:0006013:13667 13,3 

36 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 20А 

91М 0 77:03:0006013:13689 13,3 

 

Цель оценки: Определение рыночной стоимости объектов оценки для установления цены 

договора для приобретения объектов оценки в целях реализации Программы 

реновации 

Нормативная база 

проведения оценки 

Оценка производится, а отчет составляется в соответствии с требованиями 

Федерального Закона от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности 

в Российской Федерации»;  

Общими федеральными стандартами оценки, утвержденными Приказом 

Минэкономразвития России от 14.04.2022 №200: 

 федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов 

оценки и основные понятия, используемые в федеральных стандартах оценки 

(ФСО I)»; 

 федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)»; 

 федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)»; 

 федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)»; 
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 федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)»; 

 федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)»; 

 федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)». 

Приказ Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г. № 611. 

Вид определяемой 

стоимости: 

рыночная стоимость с рыночными предпосылками 

Дата оценки: 21.09.2026 

Специальные 

допущения 

Не установлены в Задании на оценку 

Ограничения оценки Не установлены в Задании на оценку 

Ограничения на 

использование, 

распространение и 

публикацию отчета об 

оценке объекта 

оценки 

Отчет полностью или частично, а также выдержки из отчета не могут 

копироваться, распространяться и/или публиковаться без письменного согласия 

оценщика 

Форма составления 

отчета об оценке 

Результаты оказания Услуг оформляются Исполнителем в виде отчета об оценке, 

который передается Заказчику на бумажном носителе и (или) в форме 

электронного документа. 

Необходимость 

привлечения внешних 

организаций и 

отраслевых экспертов 

Не привлекаются 

Сведения о 

предполагаемых 

пользователях 

результата оценки и 

отчета об оценке 

(помимо заказчика 

оценки) 

Отсутствуют 

Форма представления 

итоговой стоимости 

Итоговый результат оценки стоимости объекта оценки указывается в виде 

конкретной округленной величины/числа без приведения суждений и расчетов 

оценщика о возможных границах интервала, в котором может находиться 

стоимость 

Иные специфические 

требования к отчету 

об оценке 

Не предусмотрены 

Необходимость 

проведения 

дополнительных 

исследований и 

определения иных 

расчетных величин, 

которые не являются 

результатами оценки в 

соответствии с 

федеральными 

стандартами оценки 

Не требуется 

Основание для 

проведения оценки: 

Гражданско-правовой договор № 44-0326-АЭФ-81 от 15.05.2026 г. 

Имущественные права 

на объект оценки: 

Право собственности - Фонд реновации 

Права, учитываемые Право собственности  
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при оценке объекта 

оценки, ограничения 

(обременения) прав 

Ограничения прав отсутствуют 

Предполагаемое 

использование 

результатов оценки и 

связанные с этим 

ограничения: 

для установления цены договора для приобретения объектов оценки в целях 

реализации Программы реновации 

Срок проведения 

оценки: 

21.09.2026 – 24.09.2026 

Дата осмотра объекта 

оценки 

21.09.2026 

Допущения и 

ограничения, на 

которых должна 

основываться оценка: 

 Оценщик вправе основываться на информации, предоставленной 

заказчиком, общей информации по соответствующему сегменту рынка, а также 

информации, имеющейся в архивах оценщика и полученной за время проведения 

настоящей оценки. 

 Документы и информация, получаемые оценщиком от заказчика, 

опубликованные в любых средствах массовой информации, включая Интернет, 

специальной и служебной литературе в области оценки принимаются оценщиком 

как достоверные и не подлежат проверке. 

 В процессе проведения оценки оценщик получает информацию в 

письменном и устном виде и данные в электронном формате относительно 

структуры, деятельности, финансовых показателей и иных характеристиках 

оцениваемого имущества, а также проведенных заказчиком исследованиях рынка 

и маркетинговых исследованиях. Указанные данные и информация получаются 

от руководства и специалистов заказчика либо иных лиц, указанных заказчиком. 

В процессе анализа оценщик считает эти данные и информацию достоверной и не 

проводит независимой проверки их точности или полноты. Оценщик не несет 

ответственность за достоверность предоставленной ему исходной информации. 

 Оценщик не гарантирует абсолютную точность полученной информации, 

поэтому, там, где возможно, указывает ссылки на источник информации.  

 При проведении оценки стоимости не проводится: инвентаризация, 

юридическая, аудиторская, строительно-техническая, технологическая, 

санитарно-экологическая, эпидемиологическая и другие виды экспертиз. 

 От оценщика не требуется, и он не принимает на себя ответственности за 

описание правового состояния объекта оценки и вопросов, подразумевающих 

обсуждение юридических аспектов прав. Предполагается, что существует полное 

соответствие правового положения объекта оценки требованиям 

законодательства, если иное не оговорено специально. 

 Объект оценки рассматривается свободным от каких-либо обременений 

правами иных лиц, если иное не оговорено специально в отчете. 

 Результаты оценки стоимости объекта оценки основываются на 

информации, существовавшей на дату оценки. 

 От оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным 

образом по поводу составленного отчета или оцененного имущества, кроме как 

на основании отдельного договора с заказчиком или официального вызова суда. 

 Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие за датой 

оценки изменения социальных, экономических, юридических и природных 

условий, которые могут повлиять на стоимость объекта оценки. 

 Заключение о стоимости объекта оценки, приведенное в отчете, 

действительно только на дату оценки, указанную в отчете. Изменения рыночных 

условий могут привести к значительным изменениям величины стоимости, 

рекомендованной оценщиком на дату оценки. Оценщик не несет ответственность 

за изменения рыночных условий или за неспособность владельцев оцениваемого 

имущества найти покупателя, готового заплатить цену, равную указанной в 
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отчете стоимости. 

 Рыночная стоимость указывается в виде итогового значения, без указания 

диапазона. 

В процессе проведения оценки оценщик может использовать и иные допущения, 

на что должно быть сделано соответствующее указание в отчете. 

1.2. СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКЕ И ЗАКАЗЧИКЕ 
Исполнитель: Общество с ограниченной ответственностью «Кейгруп» 

(ОГРН 1157746148966, дата присвоения ОГРН 28.02.2015, 

ИНН 7718077517, КПП 773001001) 

Место нахождения Исполнителя: 121087, Г.МОСКВА, ВН.ТЕР.Г. МУНИЦИПАЛЬНЫЙ ОКРУГ 

ФИЛЕВСКИЙ ПАРК, УЛ БОЛЬШАЯ ФИЛЁВСКАЯ, Д. 3, К. 4, КВ. 

591  

Почтовый адрес Исполнителя: 121087, Г.МОСКВА, ВН.ТЕР.Г. МУНИЦИПАЛЬНЫЙ ОКРУГ 

ФИЛЕВСКИЙ ПАРК, УЛ БОЛЬШАЯ ФИЛЁВСКАЯ, Д. 3, К. 4, КВ. 

591  

Контактная информация 

Исполнителя: 

Телефон 7(926) 436-38-28 

Адрес электронной почты: info@keygp.ru 

Банковские реквизиты 

Исполнителя: 

Р/с 40702810402720003184 в АО «АЛЬФА-БАНК», Кор. счет: 

30101810200000000593, БИК: 044525593 

Свидетельство о государственной 

регистрации Исполнителя: 

Серия 77 №016974403, выдано Межрайонной инспекцией ФНС №46 

по г. Москве 28.02.2015 г. 

Оценщик: Нагдаев Константин Владимирович 

Информация о членстве 

Исполнителя (оценщика) в 

саморегулируемой организации 

оценщиков: 

Оценщик является действительным членом Некоммерческого 

партнерства «Саморегулируемая Организация Ассоциации Российских 

Магистров Оценки», Свидетельство о членстве в саморегулируемой 

организации оценщиков №2281-09 от 08.04.2009 г., номер в реестре 

1563 

Адрес: ул. 1-я Ямского поля д.1, стр.1, SLAVA, здание А4, 2 этаж, 

офис 209, Москва, 125040 

Сведения о получении 

Оценщиком профессиональных 

знаний и стаже работы в 

оценочной деятельности: 

Диплом о высшем образовании по специальности: «Экономика и 

управление на предприятии» ВСА 0449784 от 02.06.2006 г, ТГТУ.  

Диплом о профессиональной переподготовке ПП-I № 233571 от 

02.11.2008 г, Институт профессиональной оценки. 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по 

направлению «Оценка недвижимости» от 11 октября 2024 г., 

№044735-1 

Стаж в оценочной деятельности с 2006 г. 

Сведения об обязательном 

страховании гражданской 

ответственности Оценщика: 

Ответственность застрахована в СПАО «Ингосстрах», полис № 433-

140616/26 от «18» мая 2026 г., период страхования 19.05.2026-

18.05.2027, лимит ответственности – 1 000 000 руб. 

Сведения о трудовом договоре 

между Исполнителем и 

Оценщиком: 

Трудовой договор №1 от 02.03.2015 г. 

Сведения об обязательном 

страховании ответственности 

Юридического лица: 

Договор страхования в СПАО «Ингосстрах» № 433-205256/26 от 19 

августа 2026 г., срок действия 23 августа 2026 г. – 22 августа 2027 г., 

страховая сумма 5 000 000 руб. 

Заказчик: Московский фонд реновации жилой застройки (Фонд реновации) 

Адреса: 

- юридический: 109012, г. Москва, вн.тер.г. муниципальный округ 

Тверской, ул. Ильинка, дом (корпус/строение) 13; 

- фактический: 109012, г. Москва, вн.тер.г. муниципальный округ 

Тверской, ул. Ильинка, дом (корпус/строение) 13; 

+7 (495) 651-07-97 доб. 77077 
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Pavel.Lepish@mosfr.ru; 

Лепиш Павел Брониславович 

Получатель: (Плательщик): Департамент финансов города Москвы 

(Московский фонд реновации жилой застройки л/с 4780668000452331) 

ОГРН: 1177700018319 

ИНН: 7703434808, 

КПП: 771001001 

КПП по месту учета в качестве крупнейшего налогоплательщика – 

774550001 

БИК: 004525988 

Номер банковского счёта УФК по г. Москве в ОКЦ № 1 ГУ Банка 

России по ЦФО (Единый казначейский счёт): 40102810545370000003 

Банк получателя/плательщика: ОКЦ № 1 ГУ Банка России по 

ЦФО//УФК по г. Москве г. Москва 

Номер казначейского счёта: 

03226643450000007302 

ОГРН: 1177700018319; 

ИНН: 7703434808; 

КПП: 771001001; 

Интернет сайт: https://fr.mos.ru/; 

Сведения о независимости 

юридического лица, с которым 

оценщик заключил трудовой 

договор: 

Настоящим ООО «Кейгруп» подтверждает полное соблюдение 

принципов независимости, установленных ст. 16 Федерального закона 

от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации». 

ООО «Кейгруп» подтверждает, что не имеет имущественного интереса 

в объекте оценки и (или) не является аффилированным лицом 

заказчика. 

Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта 

оценки не зависит от итоговой величины стоимости объекта оценки, 

указанной в настоящем отчете об оценке. 

Сведения о независимости 

оценщика: 

Настоящим оценщик Нагдаев К.В.. 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 Нагдаев К.В. 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 Нагдаев К.В. 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 оценщику за проведение оценки объекта оценки не 

зависит от итоговой величины стоимости объекта оценки, указанной в 

настоящем отчете об оценке. 

1.3. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 
Основание для проведения 

оценщиком оценки Объекта 

оценки: 

Гражданско-правовой договор № 44-0326-АЭФ-81 от 15.05.2026 г. 

Правообладатель оцениваемого 

имущества: 

Право собственности - Фонд реновации 
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Балансовая стоимость Объекта 

оценки, руб.  

Сведения о балансовой стоимости не предоставлены. По мнению 

Оценщика, отсутствие данной информации не влияет на результаты 

оценки. 

Результат оценки стоимости 

объекта оценки, полученный 

при применении 

сравнительного подхода, руб.: 

№ 

п/п 
Адрес 

Номер 

помещения 
Этаж Кадастровый № 

Общая 

площадь, 

кв,м 

Рыночная 

стоимость, 

руб. 

1 

Российская 
Федерация, 

город Москва, 

вн.тер.г. 
муниципальный 

округ 
Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

101М 0 77:03:0006013:13700 13,3 1 859 486 

2 

Российская 

Федерация, 

город Москва, 

вн.тер.г. 
муниципальный 

округ 

Новогиреево, 
ул. Утренняя, д. 

20А 

102М 0 77:03:0006013:13701 13,3 1 859 486 

3 

Российская 
Федерация, 

город Москва, 

вн.тер.г. 
муниципальный 

округ 

Новогиреево, 
ул. Утренняя, д. 

20А 

107М 0 77:03:0006013:13707 13,8 1 929 392 

4 

Российская 

Федерация, 
город Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальный 
округ 

Новогиреево, 
ул. Утренняя, д. 

20А 

108М 0 77:03:0006013:13708 13,8 1 929 392 

5 

Российская 

Федерация, 
город Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальный 
округ 

Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 
20А 

109М 0 77:03:0006013:13709 13,8 1 929 392 

6 

Российская 

Федерация, 
город Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальный 
округ 

Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 
20А 

111М 0 77:03:0006013:13711 13,8 1 929 392 

7 

Российская 

Федерация, 

город Москва, 
вн.тер.г. 

муниципальный 
округ 

Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 
20А 

114М 0 77:03:0006013:13715 13,8 1 929 392 

8 

Российская 

Федерация, 

город Москва, 
вн.тер.г. 

муниципальный 

115М 0 77:03:0006013:13716 13,3 1 859 486 
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округ 
Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

9 

Российская 
Федерация, 

город Москва, 

вн.тер.г. 
муниципальный 

округ 

Новогиреево, 
ул. Утренняя, д. 

20А 

116М 0 77:03:0006013:13717 13,3 1 859 486 

10 

Российская 
Федерация, 

город Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальный 

округ 

Новогиреево, 
ул. Утренняя, д. 

20А 

126М 0 77:03:0006013:13728 13,3 1 859 486 

11 

Российская 

Федерация, 
город Москва, 

вн.тер.г. 
муниципальный 

округ 

Новогиреево, 
ул. Утренняя, д. 

20А 

127М 0 77:03:0006013:13729 13,3 1 859 486 

12 

Российская 

Федерация, 
город Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальный 
округ 

Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 
20А 

129М 0 77:03:0006013:13731 13,3 1 859 486 

13 

Российская 

Федерация, 
город Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальный 
округ 

Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 
20А 

130М 0 77:03:0006013:13732 13,3 1 859 486 

14 

Российская 

Федерация, 

город Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальный 
округ 

Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 
20А 

131М 0 77:03:0006013:13733 13,8 1 929 392 

15 

Российская 

Федерация, 

город Москва, 
вн.тер.г. 

муниципальный 

округ 
Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

132М 0 77:03:0006013:13734 13,3 1 859 486 

16 

Российская 

Федерация, 

город Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальный 

округ 
Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

133М 0 77:03:0006013:13737 13,3 1 859 486 
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17 

Российская 
Федерация, 

город Москва, 

вн.тер.г. 
муниципальный 

округ 

Новогиреево, 
ул. Утренняя, д. 

20А 

135М 0 77:03:0006013:13739 13,3 1 859 486 

18 

Российская 

Федерация, 
город Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальный 
округ 

Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

139М 0 77:03:0006013:13743 13,3 1 859 486 

19 

Российская 

Федерация, 
город Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальный 
округ 

Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 
20А 

140М 0 77:03:0006013:13744 13,3 1 859 486 

20 

Российская 

Федерация, 
город Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальный 
округ 

Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

141М 0 77:03:0006013:13745 13,3 1 859 486 

21 

Российская 

Федерация, 

город Москва, 
вн.тер.г. 

муниципальный 

округ 
Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

142М 0 77:03:0006013:13746 13,3 1 859 486 

22 

Российская 

Федерация, 

город Москва, 
вн.тер.г. 

муниципальный 

округ 
Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

144М 0 77:03:0006013:13749 13,3 1 859 486 

23 

Российская 

Федерация, 

город Москва, 
вн.тер.г. 

муниципальный 

округ 
Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

145М 0 77:03:0006013:13750 13,3 1 859 486 

24 

Российская 
Федерация, 

город Москва, 

вн.тер.г. 
муниципальный 

округ 

Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

147М 0 77:03:0006013:13752 13,3 1 859 486 

25 

Российская 
Федерация, 

город Москва, 

вн.тер.г. 

148М 0 77:03:0006013:13753 13,3 1 859 486 
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муниципальный 
округ 

Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 
20А 

26 

Российская 

Федерация, 

город Москва, 
вн.тер.г. 

муниципальный 

округ 
Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

149М 0 77:03:0006013:13754 13,8 1 929 392 

27 

Российская 

Федерация, 

город Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальный 

округ 
Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

53М 0 77:03:0006013:13648 13,3 1 859 486 

28 

Российская 
Федерация, 

город Москва, 
вн.тер.г. 

муниципальный 

округ 
Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

54М 0 77:03:0006013:13649 13,3 1 859 486 

29 

Российская 
Федерация, 

город Москва, 

вн.тер.г. 
муниципальный 

округ 

Новогиреево, 
ул. Утренняя, д. 

20А 

56М 0 77:03:0006013:13651 13,8 1 929 392 

30 

Российская 
Федерация, 

город Москва, 

вн.тер.г. 
муниципальный 

округ 

Новогиреево, 
ул. Утренняя, д. 

20А 

57М 0 77:03:0006013:13652 13,3 1 859 486 

31 

Российская 

Федерация, 

город Москва, 

вн.тер.г. 
муниципальный 

округ 

Новогиреево, 
ул. Утренняя, д. 

20А 

61М 0 77:03:0006013:13656 13,8 1 929 392 

32 

Российская 

Федерация, 
город Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальный 
округ 

Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 
20А 

62М 0 77:03:0006013:13657 13,3 1 859 486 

33 

Российская 

Федерация, 

город Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальный 
округ 

Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

65М 0 77:03:0006013:13661 13,3 1 859 486 
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20А 

34 

Российская 
Федерация, 

город Москва, 

вн.тер.г. 
муниципальный 

округ 

Новогиреево, 
ул. Утренняя, д. 

20А 

66М 0 77:03:0006013:13662 13,3 1 859 486 

35 

Российская 
Федерация, 

город Москва, 

вн.тер.г. 
муниципальный 

округ 

Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

71М 0 77:03:0006013:13667 13,3 1 859 486 

36 

Российская 

Федерация, 
город Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальный 
округ 

Новогиреево, 
ул. Утренняя, д. 

20А 

91М 0 77:03:0006013:13689 13,3 1 859 486 

 

Итоговая величина рыночной 

стоимости объекта оценки на 

дату оценки, руб2. 

№ 

п/п 
Адрес 

Номер 

помещения 
Этаж Кадастровый № 

Общая 

площадь, 

кв,м 

Рыночная 

стоимость, 

руб. 

1 

Российская 

Федерация, 

город Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальный 

округ 
Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

101М 0 77:03:0006013:13700 13,3 1 859 486 

2 

Российская 
Федерация, 

город Москва, 

вн.тер.г. 
муниципальный 

округ 

Новогиреево, 
ул. Утренняя, д. 

20А 

102М 0 77:03:0006013:13701 13,3 1 859 486 

3 

Российская 
Федерация, 

город Москва, 

вн.тер.г. 
муниципальный 

округ 

Новогиреево, 
ул. Утренняя, д. 

20А 

107М 0 77:03:0006013:13707 13,8 1 929 392 

4 

Российская 
Федерация, 

город Москва, 

вн.тер.г. 
муниципальный 

округ 

Новогиреево, 
ул. Утренняя, д. 

20А 

108М 0 77:03:0006013:13708 13,8 1 929 392 

5 

Российская 

Федерация, 
город Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальный 
округ 

109М 0 77:03:0006013:13709 13,8 1 929 392 

                                                      
2 Итоговый результат приводится, включая все налоги и сборы в соответствии с законодательством РФ 
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Новогиреево, 
ул. Утренняя, д. 

20А 

6 

Российская 

Федерация, 
город Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальный 
округ 

Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 
20А 

111М 0 77:03:0006013:13711 13,8 1 929 392 

7 

Российская 

Федерация, 
город Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальный 

округ 

Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 
20А 

114М 0 77:03:0006013:13715 13,8 1 929 392 

8 

Российская 

Федерация, 

город Москва, 
вн.тер.г. 

муниципальный 
округ 

Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 
20А 

115М 0 77:03:0006013:13716 13,3 1 859 486 

9 

Российская 

Федерация, 

город Москва, 
вн.тер.г. 

муниципальный 

округ 
Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

116М 0 77:03:0006013:13717 13,3 1 859 486 

10 

Российская 

Федерация, 

город Москва, 
вн.тер.г. 

муниципальный 

округ 
Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

126М 0 77:03:0006013:13728 13,3 1 859 486 

11 

Российская 
Федерация, 

город Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальный 

округ 
Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

127М 0 77:03:0006013:13729 13,3 1 859 486 

12 

Российская 
Федерация, 

город Москва, 

вн.тер.г. 
муниципальный 

округ 

Новогиреево, 
ул. Утренняя, д. 

20А 

129М 0 77:03:0006013:13731 13,3 1 859 486 

13 

Российская 
Федерация, 

город Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальный 

округ 

Новогиреево, 
ул. Утренняя, д. 

20А 

130М 0 77:03:0006013:13732 13,3 1 859 486 

14 Российская 131М 0 77:03:0006013:13733 13,8 1 929 392 
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Федерация, 
город Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальный 
округ 

Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 
20А 

15 

Российская 

Федерация, 

город Москва, 
вн.тер.г. 

муниципальный 

округ 
Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

132М 0 77:03:0006013:13734 13,3 1 859 486 

16 

Российская 

Федерация, 

город Москва, 
вн.тер.г. 

муниципальный 

округ 
Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

133М 0 77:03:0006013:13737 13,3 1 859 486 

17 

Российская 

Федерация, 

город Москва, 
вн.тер.г. 

муниципальный 

округ 
Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

135М 0 77:03:0006013:13739 13,3 1 859 486 

18 

Российская 
Федерация, 

город Москва, 

вн.тер.г. 
муниципальный 

округ 

Новогиреево, 
ул. Утренняя, д. 

20А 

139М 0 77:03:0006013:13743 13,3 1 859 486 

19 

Российская 
Федерация, 

город Москва, 

вн.тер.г. 
муниципальный 

округ 

Новогиреево, 
ул. Утренняя, д. 

20А 

140М 0 77:03:0006013:13744 13,3 1 859 486 

20 

Российская 
Федерация, 

город Москва, 

вн.тер.г. 
муниципальный 

округ 

Новогиреево, 
ул. Утренняя, д. 

20А 

141М 0 77:03:0006013:13745 13,3 1 859 486 

21 

Российская 

Федерация, 
город Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальный 
округ 

Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

142М 0 77:03:0006013:13746 13,3 1 859 486 

22 

Российская 

Федерация, 
город Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальный 

144М 0 77:03:0006013:13749 13,3 1 859 486 
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округ 
Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

23 

Российская 
Федерация, 

город Москва, 

вн.тер.г. 
муниципальный 

округ 

Новогиреево, 
ул. Утренняя, д. 

20А 

145М 0 77:03:0006013:13750 13,3 1 859 486 

24 

Российская 
Федерация, 

город Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальный 

округ 

Новогиреево, 
ул. Утренняя, д. 

20А 

147М 0 77:03:0006013:13752 13,3 1 859 486 

25 

Российская 

Федерация, 
город Москва, 

вн.тер.г. 
муниципальный 

округ 

Новогиреево, 
ул. Утренняя, д. 

20А 

148М 0 77:03:0006013:13753 13,3 1 859 486 

26 

Российская 

Федерация, 
город Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальный 
округ 

Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 
20А 

149М 0 77:03:0006013:13754 13,8 1 929 392 

27 

Российская 

Федерация, 
город Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальный 
округ 

Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 
20А 

53М 0 77:03:0006013:13648 13,3 1 859 486 

28 

Российская 

Федерация, 

город Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальный 
округ 

Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 
20А 

54М 0 77:03:0006013:13649 13,3 1 859 486 

29 

Российская 

Федерация, 

город Москва, 
вн.тер.г. 

муниципальный 

округ 
Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

56М 0 77:03:0006013:13651 13,8 1 929 392 

30 

Российская 

Федерация, 

город Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальный 

округ 
Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

57М 0 77:03:0006013:13652 13,3 1 859 486 



 

25 

31 

Российская 
Федерация, 

город Москва, 

вн.тер.г. 
муниципальный 

округ 

Новогиреево, 
ул. Утренняя, д. 

20А 

61М 0 77:03:0006013:13656 13,8 1 929 392 

32 

Российская 

Федерация, 
город Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальный 
округ 

Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

62М 0 77:03:0006013:13657 13,3 1 859 486 

33 

Российская 

Федерация, 
город Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальный 
округ 

Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 
20А 

65М 0 77:03:0006013:13661 13,3 1 859 486 

34 

Российская 

Федерация, 
город Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальный 
округ 

Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

66М 0 77:03:0006013:13662 13,3 1 859 486 

35 

Российская 

Федерация, 

город Москва, 
вн.тер.г. 

муниципальный 

округ 
Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

71М 0 77:03:0006013:13667 13,3 1 859 486 

36 

Российская 

Федерация, 

город Москва, 
вн.тер.г. 

муниципальный 

округ 
Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

91М 0 77:03:0006013:13689 13,3 1 859 486 

 

Ограничения и пределы 

применения полученной 

итоговой стоимости: 

 Результаты оценки не могут использоваться для иных целей. 

Исполнитель и оценщики не несут ответственности за результаты каких-

либо сделок с Объектами оценки, основывающихся или осуществленных с 

учетом Отчета. 

 Любое распределение итоговой величины стоимости между 

составляющими элементами Объектов оценки, если таковое будет 

содержаться в Отчете, должно применяется только для целей и задач, 

указанных в Отчете. Отдельные показатели стоимости любого из 

элементов Объектов оценки не могут быть использованы отдельно от 

Отчета для любых других целей и задач без специального обоснования и 

расчетов. 

 В соответствии со ст. 12 Федерального Закона от 29.07.1998 г. № 

135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» итоговая 

величина рыночной или иной стоимости объекта оценки, указанная в 

отчете, составленном по основаниям и в порядке, которые предусмотрены 

настоящим Федеральным законом, признается достоверной и 
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рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если в 

порядке, установленном законодательством Российской Федерации, или в 

судебном порядке не установлено иное. 

 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. 

2. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ 

ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 
1. Исполнитель не проводил исследования на наличие вредных материалов на территории Объекта 

оценки или около него, и для целей Отчета было сделано предположение, что подобные материалы 

не присутствуют на территории Объекта оценки или около него. Однако если впоследствии будет 

установлено наличие на территории объекта оценки или на прилегающей к нему территории 

заражения почвы, просачивания вод или загрязнения, либо то, что Объект оценки подвергался, 

подвергается или подвергнется заражению, то это существенно может повлиять на заключение 

Исполнителя, включая оценку.  

2. Исполнитель не проводил геологических, археологических и почвенных исследований Объекта 

оценки. Исполнитель предположил, что Объект оценки не содержит никаких присущих дефектов 

или источников загрязнения; что не существует никаких особенностей почвы, которые могут 

препятствовать использованию Объекта оценки; что не существует вредных или опасных 

материалов, используемых в/на/под/ около земельных участков, и никакие объекты, имеющие 

историческую ценность, не находятся на рассматриваемых земельных участках или под ними. 

3. Некоторые данные (например, площадь, цена, величина арендной ставки, точный адрес) по 

объектам-аналогам могут отличаться от информации, опубликованной на интернет-страницах, в 

периодической печати и от приложенных к отчету распечаток. Это связано с тем, что в процессе 

проведения оценки Исполнителем производились телефонные переговоры с собственниками и 

представителями собственников объектов-аналогов. В Отчете указываются уточненные данные по 

объектам-аналогам, выявленные в процессе проведения телефонных переговоров. 

4. Более частные предположения, допущения и ограничивающие обстоятельства приведены в тексте 

Отчета. 

3. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

3.1. АНАЛИЗ ДОСТАТОЧНОСТИ И ДОСТОВЕРНОСТИ ИНФОРМАЦИИ 
Оценщик должен провести анализ достаточности и достоверности информации, используя доступные ему 

для этого средства и методы. 

Проведенный анализ и сделанные выводы представлены ниже. 

Анализ достаточности информации. 

Анализ достаточности в рамках настоящей оценки проводился путем исследования предоставленной 

Заказчиком информации (в виде простых копий документов, справочных данных специалистов компании), 

необходимой для оценки. 

Перечень предоставленной Заказчиком информации представлен далее: 

 Выписки из ЕГРН; 

 Технический паспорт; 

 Экспликация; 

Анализ показал, что вся необходимая информация для определения качественных и количественных 

характеристик объекта оценки предоставлена, а использование дополнительной информации не приведет к 
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существенному изменению характеристик, применяемых при оценке рыночной стоимости объекта оценки 

и определении итоговой величины рыночной стоимости объекта оценки, указанной в отчете об оценке. 

Анализ достоверности информации. 

Достоверный - подлинный, несомненный, не вызывающий сомнений. 

Данный анализ проводился путем соотнесения имущества из перечня, полученного от Заказчика, и 

перечня, указанного в документах, также предоставленных Заказчиком, на это имущество (соотнесение 

производилось по таким элементам сравнения, как наименование, кадастровый (или условный) номер, 

местоположение, литера и др.). 

Проведенный анализ показал, что перечень имущества для оценки соотносится с имуществом, указанным в 

предоставленных документах.  

Согласно представленной заказчиком информации на объект оценки зарегистрировано обременение – 

ипотека. 

Допущение. В рамках настоящего Отчета Исполнитель не проводил экспертизы полученных документов и 

исходил из допущения, что копии, предоставленные Заказчиком, являются подлинными, а информация, 

полученная в свободном виде (в виде электронных таблиц и справок), является достоверной. 

3.2. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ ОБ ОБЪЕКТЕ ОЦЕНКИ3 
Объектом оценки выступает: нежилые помещения (машино- мест), расположенные по адресу: Российская 

Федерация, город Москва, вн.тер.г. муниципальный округ Новогиреево, ул. Утренняя, д. 20А.  

Указанные помещения относятся к производственно-складским (машино-места). 

Таблица 3.2.1. Местоположение и окружающая застройка объектов оценки 

Показатели Характеристики 

Месторасположение 
Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. муниципальный округ 

Новогиреево, ул. Утренняя, д. 20А 

Градостроительная зона  Жилая, общественно-деловая 

Типичное использование 

окружающей 

недвижимости 

Коммерческие и жилые здания.  

Обеспеченность 

инфраструктурой 
Есть 

Транспортная доступность 

Объекты оценки расположены в Москве. До ближайшей остановки 

общественного транспорта около 150 м. 

Транспортная доступность объектов оценки оценивается как хорошая. 

Экономическое 

местоположение 
Объект расположен в зоне сложившегося района жилой застройки города 

Плотность и тип 

застройки 
Плотность застройки в зоне расположения средняя 

Состояние окружающей 

среды (локальное) 

Загрязненность воздуха и водоемов на уровне средних показателей, уровень 

шума невысокий, экологическую обстановку можно охарактеризовать как 

удовлетворительную 

Социальная репутация 

Район с высоким спросом на офисные и торговые объекты, со средним спросом 

на жилые помещения и низким спросом на объекты производственного 

назначения 

Социальная 

инфраструктура 

Объекты оценки находятся рядом с основными объектами социальной 

инфраструктуры - комплекс объектов обслуживания и взаимосвязей между 

                                                      
3 По данным Заказчика, сайта rosreestr.ru, расчетам Исполнителя. 
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Показатели Характеристики 

ними, необходимых для бытовой, досуговой деятельности людей, их развития и 

поддержания здоровья: объекты образования, здравоохранения, социальной 

защиты, культуры, физкультуры и спорта, торговли и услуг, гостиницы 

Внешнее благоустройство 

Территория, на которой расположены объекты оценки, благоустроена, 

оборудованные проезды и тротуары, а также озеленение территории 

присутствует, парковка автотранспорта возможна на прилегающей территории 

 

Таблица 3.2.2. Общие сведения о недвижимом имуществе 

Показатели Характеристики 

Собственник объектов оценки Право собственности - Фонд реновации 

Ограничения и обременения Не зарегистрировано 

Текущее использование Машино-места 

 

Таблица 3.2.3. Общие сведения о недвижимом имуществе 
№ 

п/

п 

Адрес 
Окру

г 
Зона Район 

Номер 

помещен

ия 

Эта

ж 
Кадастровый № 

Общая 

площад

ь, кв,м 

Тип 

машиномес

та 

1 

Российская 

Федерация, 

город 

Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальн

ый округ 

Новогиреево, 

ул. Утренняя, 

д. 20А 

ВАО 

ЧТК-

МКА

Д 

Новогирее

во 
101М 0 

77:03:0006013:13

700 
13,3 

Стандартно

е 

2 

Российская 

Федерация, 

город 

Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальн

ый округ 

Новогиреево, 

ул. Утренняя, 

д. 20А 

ВАО 

ЧТК-

МКА

Д 

Новогирее

во 
102М 0 

77:03:0006013:13

701 
13,3 

Стандартно

е 

3 

Российская 

Федерация, 

город 

Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальн

ый округ 

Новогиреево, 

ул. Утренняя, 

д. 20А 

ВАО 

ЧТК-

МКА

Д 

Новогирее

во 
107М 0 

77:03:0006013:13

707 
13,8 

Стандартно

е 

4 

Российская 

Федерация, 

город 

Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальн

ый округ 

Новогиреево, 

ВАО 

ЧТК-

МКА

Д 

Новогирее

во 
108М 0 

77:03:0006013:13

708 
13,8 

Стандартно

е 
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№ 

п/

п 

Адрес 
Окру

г 
Зона Район 

Номер 

помещен

ия 

Эта

ж 
Кадастровый № 

Общая 

площад

ь, кв,м 

Тип 

машиномес

та 

ул. Утренняя, 

д. 20А 

5 

Российская 

Федерация, 

город 

Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальн

ый округ 

Новогиреево, 

ул. Утренняя, 

д. 20А 

ВАО 

ЧТК-

МКА

Д 

Новогирее

во 
109М 0 

77:03:0006013:13

709 
13,8 

Стандартно

е 

6 

Российская 

Федерация, 

город 

Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальн

ый округ 

Новогиреево, 

ул. Утренняя, 

д. 20А 

ВАО 

ЧТК-

МКА

Д 

Новогирее

во 
111М 0 

77:03:0006013:13

711 
13,8 

Стандартно

е 

7 

Российская 

Федерация, 

город 

Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальн

ый округ 

Новогиреево, 

ул. Утренняя, 

д. 20А 

ВАО 

ЧТК-

МКА

Д 

Новогирее

во 
114М 0 

77:03:0006013:13

715 
13,8 

Стандартно

е 

8 

Российская 

Федерация, 

город 

Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальн

ый округ 

Новогиреево, 

ул. Утренняя, 

д. 20А 

ВАО 

ЧТК-

МКА

Д 

Новогирее

во 
115М 0 

77:03:0006013:13

716 
13,3 

Стандартно

е 

9 

Российская 

Федерация, 

город 

Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальн

ый округ 

Новогиреево, 

ул. Утренняя, 

д. 20А 

ВАО 

ЧТК-

МКА

Д 

Новогирее

во 
116М 0 

77:03:0006013:13

717 
13,3 

Стандартно

е 

10 

Российская 

Федерация, 

город 

Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальн

ВАО 

ЧТК-

МКА

Д 

Новогирее

во 
126М 0 

77:03:0006013:13

728 
13,3 

Стандартно

е 
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№ 

п/

п 

Адрес 
Окру

г 
Зона Район 

Номер 

помещен

ия 

Эта

ж 
Кадастровый № 

Общая 

площад

ь, кв,м 

Тип 

машиномес

та 

ый округ 

Новогиреево, 

ул. Утренняя, 

д. 20А 

11 

Российская 

Федерация, 

город 

Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальн

ый округ 

Новогиреево, 

ул. Утренняя, 

д. 20А 

ВАО 

ЧТК-

МКА

Д 

Новогирее

во 
127М 0 

77:03:0006013:13

729 
13,3 

Стандартно

е 

12 

Российская 

Федерация, 

город 

Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальн

ый округ 

Новогиреево, 

ул. Утренняя, 

д. 20А 

ВАО 

ЧТК-

МКА

Д 

Новогирее

во 
129М 0 

77:03:0006013:13

731 
13,3 

Стандартно

е 

13 

Российская 

Федерация, 

город 

Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальн

ый округ 

Новогиреево, 

ул. Утренняя, 

д. 20А 

ВАО 

ЧТК-

МКА

Д 

Новогирее

во 
130М 0 

77:03:0006013:13

732 
13,3 

Стандартно

е 

14 

Российская 

Федерация, 

город 

Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальн

ый округ 

Новогиреево, 

ул. Утренняя, 

д. 20А 

ВАО 

ЧТК-

МКА

Д 

Новогирее

во 
131М 0 

77:03:0006013:13

733 
13,8 

Стандартно

е 

15 

Российская 

Федерация, 

город 

Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальн

ый округ 

Новогиреево, 

ул. Утренняя, 

д. 20А 

ВАО 

ЧТК-

МКА

Д 

Новогирее

во 
132М 0 

77:03:0006013:13

734 
13,3 

Стандартно

е 

16 

Российская 

Федерация, 

город 

Москва, 

ВАО 

ЧТК-

МКА

Д 

Новогирее

во 
133М 0 

77:03:0006013:13

737 
13,3 

Стандартно

е 
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№ 

п/

п 

Адрес 
Окру

г 
Зона Район 

Номер 

помещен

ия 

Эта

ж 
Кадастровый № 

Общая 

площад

ь, кв,м 

Тип 

машиномес

та 

вн.тер.г. 

муниципальн

ый округ 

Новогиреево, 

ул. Утренняя, 

д. 20А 

17 

Российская 

Федерация, 

город 

Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальн

ый округ 

Новогиреево, 

ул. Утренняя, 

д. 20А 

ВАО 

ЧТК-

МКА

Д 

Новогирее

во 
135М 0 

77:03:0006013:13

739 
13,3 

Стандартно

е 

18 

Российская 

Федерация, 

город 

Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальн

ый округ 

Новогиреево, 

ул. Утренняя, 

д. 20А 

ВАО 

ЧТК-

МКА

Д 

Новогирее

во 
139М 0 

77:03:0006013:13

743 
13,3 

Стандартно

е 

19 

Российская 

Федерация, 

город 

Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальн

ый округ 

Новогиреево, 

ул. Утренняя, 

д. 20А 

ВАО 

ЧТК-

МКА

Д 

Новогирее

во 
140М 0 

77:03:0006013:13

744 
13,3 

Стандартно

е 

20 

Российская 

Федерация, 

город 

Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальн

ый округ 

Новогиреево, 

ул. Утренняя, 

д. 20А 

ВАО 

ЧТК-

МКА

Д 

Новогирее

во 
141М 0 

77:03:0006013:13

745 
13,3 

Стандартно

е 

21 

Российская 

Федерация, 

город 

Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальн

ый округ 

Новогиреево, 

ул. Утренняя, 

д. 20А 

ВАО 

ЧТК-

МКА

Д 

Новогирее

во 
142М 0 

77:03:0006013:13

746 
13,3 

Стандартно

е 

22 
Российская 

Федерация, 
ВАО 

ЧТК-

МКА

Новогирее

во 
144М 0 

77:03:0006013:13

749 
13,3 

Стандартно

е 



 

32 

№ 

п/

п 

Адрес 
Окру

г 
Зона Район 

Номер 

помещен

ия 

Эта

ж 
Кадастровый № 

Общая 

площад

ь, кв,м 

Тип 

машиномес

та 

город 

Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальн

ый округ 

Новогиреево, 

ул. Утренняя, 

д. 20А 

Д 

23 

Российская 

Федерация, 

город 

Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальн

ый округ 

Новогиреево, 

ул. Утренняя, 

д. 20А 

ВАО 

ЧТК-

МКА

Д 

Новогирее

во 
145М 0 

77:03:0006013:13

750 
13,3 

Стандартно

е 

24 

Российская 

Федерация, 

город 

Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальн

ый округ 

Новогиреево, 

ул. Утренняя, 

д. 20А 

ВАО 

ЧТК-

МКА

Д 

Новогирее

во 
147М 0 

77:03:0006013:13

752 
13,3 

Стандартно

е 

25 

Российская 

Федерация, 

город 

Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальн

ый округ 

Новогиреево, 

ул. Утренняя, 

д. 20А 

ВАО 

ЧТК-

МКА

Д 

Новогирее

во 
148М 0 

77:03:0006013:13

753 
13,3 

Стандартно

е 

26 

Российская 

Федерация, 

город 

Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальн

ый округ 

Новогиреево, 

ул. Утренняя, 

д. 20А 

ВАО 

ЧТК-

МКА

Д 

Новогирее

во 
149М 0 

77:03:0006013:13

754 
13,8 

Стандартно

е 

27 

Российская 

Федерация, 

город 

Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальн

ый округ 

Новогиреево, 

ул. Утренняя, 

д. 20А 

ВАО 

ЧТК-

МКА

Д 

Новогирее

во 
53М 0 

77:03:0006013:13

648 
13,3 

Стандартно

е 



 

33 

№ 

п/

п 

Адрес 
Окру

г 
Зона Район 

Номер 

помещен

ия 

Эта

ж 
Кадастровый № 

Общая 

площад

ь, кв,м 

Тип 

машиномес

та 

28 

Российская 

Федерация, 

город 

Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальн

ый округ 

Новогиреево, 

ул. Утренняя, 

д. 20А 

ВАО 

ЧТК-

МКА

Д 

Новогирее

во 
54М 0 

77:03:0006013:13

649 
13,3 

Стандартно

е 

29 

Российская 

Федерация, 

город 

Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальн

ый округ 

Новогиреево, 

ул. Утренняя, 

д. 20А 

ВАО 

ЧТК-

МКА

Д 

Новогирее

во 
56М 0 

77:03:0006013:13

651 
13,8 

Стандартно

е 

30 

Российская 

Федерация, 

город 

Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальн

ый округ 

Новогиреево, 

ул. Утренняя, 

д. 20А 

ВАО 

ЧТК-

МКА

Д 

Новогирее

во 
57М 0 

77:03:0006013:13

652 
13,3 

Стандартно

е 

31 

Российская 

Федерация, 

город 

Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальн

ый округ 

Новогиреево, 

ул. Утренняя, 

д. 20А 

ВАО 

ЧТК-

МКА

Д 

Новогирее

во 
61М 0 

77:03:0006013:13

656 
13,8 

Стандартно

е 

32 

Российская 

Федерация, 

город 

Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальн

ый округ 

Новогиреево, 

ул. Утренняя, 

д. 20А 

ВАО 

ЧТК-

МКА

Д 

Новогирее

во 
62М 0 

77:03:0006013:13

657 
13,3 

Стандартно

е 

33 

Российская 

Федерация, 

город 

Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальн

ый округ 

Новогиреево, 

ВАО 

ЧТК-

МКА

Д 

Новогирее

во 
65М 0 

77:03:0006013:13

661 
13,3 

Стандартно

е 
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№ 

п/

п 

Адрес 
Окру

г 
Зона Район 

Номер 

помещен

ия 

Эта

ж 
Кадастровый № 

Общая 

площад

ь, кв,м 

Тип 

машиномес

та 

ул. Утренняя, 

д. 20А 

34 

Российская 

Федерация, 

город 

Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальн

ый округ 

Новогиреево, 

ул. Утренняя, 

д. 20А 

ВАО 

ЧТК-

МКА

Д 

Новогирее

во 
66М 0 

77:03:0006013:13

662 
13,3 

Стандартно

е 

35 

Российская 

Федерация, 

город 

Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальн

ый округ 

Новогиреево, 

ул. Утренняя, 

д. 20А 

ВАО 

ЧТК-

МКА

Д 

Новогирее

во 
71М 0 

77:03:0006013:13

667 
13,3 

Стандартно

е 

36 

Российская 

Федерация, 

город 

Москва, 

вн.тер.г. 

муниципальн

ый округ 

Новогиреево, 

ул. Утренняя, 

д. 20А 

ВАО 

ЧТК-

МКА

Д 

Новогирее

во 
91М 0 

77:03:0006013:13

689 
13,3 

Стандартно

е 

3.3. МЕСТОПОЛОЖЕНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
Объект оценки расположен по адресу: Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. муниципальный 

округ Новогиреево, ул. Утренняя, д. 20А. 

Местоположение объекта на карте указано на рисунке, представленном далее. 
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Москва— столица России, город федерального значения, административный центр Центрального 

федерального округа и центр Московской области, в состав которой не входит. Мегаполис; крупнейший по 

численности населения город России и её субъект — 13 149 803 человек, что делает Москву 22-й среди 

городов мира по численности населения. Центр Московской городской агломерации. Самый крупный 

город Европы по площади и населению. 

Москва — крупнейший в общероссийском масштабе финансовый центр, международный деловой центр и 

центр управления большой частью экономики страны. Так, например, в Москве сосредоточено около 

половины банков из числа зарегистрированных в России. Кроме того, бо́льшая часть крупнейших 

компаний зарегистрированы и имеют центральные офисы именно в Москве, хотя их производство может 

быть расположено за тысячи километров от неё. Москва — крупный центр машиностроения, в том числе 

энергомашиностроения, станко-, судо-, приборостроения; чёрной и цветной металлургии (производство 

алюминиевых сплавов), химической, лёгкой, полиграфической промышленности. Но в последние годы 
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идет процесс переноса производств за пределы Москвы. По данным на 2008 год, по объёму ВВП (321 млрд 

$) Москва находилась на 15 месте среди крупнейших городов мира. 

Москва — крупнейший транспортный узел страны. Город находится в самом центре паутины железных 

дорог и федеральных автомагистралей. Объём пассажирских перевозок в Московском транспортном узле 

по оценке на 2013 год составляет 11,5 млрд человек. Внутри города развиты многие виды общественного 

транспорта, с 1935 года работает метрополитен; общественным транспортном осуществляется 76 % 

пассажирских перевозок. 

В Москве действует разветвлённая сеть уличного общественного транспорта: маршрутов автобусов, 

троллейбусов, трамваев, маршрутных такси, которые перевозят около 12 миллионов пассажиров 

ежедневно. Некоторые маршруты работают круглосуточно. 

В начале XX века в Москве активно развивалась трамвайная сеть — в начале 1930-х годов она охватывала 

оба Бульварное и Садовое кольца и все соединяющие их улицы, были проложены линии и на окраины. 

После открытия в 1935 году первых линий метрополитена были сняты трамвайные линии, совпадающие с 

ними по направлению. Более радикальные изменения произошли в 1940-х годах, когда некоторые 

трамвайные маршруты были заменены на троллейбусные и убраны от Кремля. К 1960—1970-х годах были 

ликвидированы линии в западной части города и разорваны «трамвайные кольца». С начала 1980-х годов 

строительство новых линий почти не велось. Последней в 1981-82 годах была построена линия в Строгино. 

С середины 1990-х началась новая волна снятия трамвайных линий и закрытие депо, в основном 

прилегающих к центру. С 2010-х началось частичное восстановление некоторых линий. 

Общественный транспорт часто вынужден стоять в общих пробках, но на крупных магистралях создаются 

выделенные полосы. В июле 2009 года выделенная полоса открыта на Волоколамском шоссе, в 2011 году 

на Щёлковском шоссе, Ярославском шоссе, проспекте Андропова и Ленинградском проспекте, идёт 

подготовка по запуску на Севастопольском проспекте. Происходит также обновление подвижных составов 

троллейбусов и автобусов — они становятся низкопольными для того, чтобы в них удобнее было 

проезжать инвалидам и людям с колясками. С 2014 года в наземном общественном транспорте разрешён 

провоз велосипедов. 

Москва издавна строилась с использованием радиально-лучевой планировки. Таким образом, город состоит 

из нескольких идущих от центра улиц, в том числе Тверской, и колец (3 транспортных — МКАД, Садовое, 

3-е транспортное, а также Бульварное кольцо). Московский метрополитен построен по тому же принципу 

— Кольцевая линия и Московское центральное кольцо имеют станции пересадок на радиальные линии, 

которые связывают центр Москвы с окраинами, также ведётся строительство второго подземного кольца 

метрополитена. На данный момент действуют три станции будущего кольца — «Варшавская», «Каховская» 

и «Каширская». 

Одна из важнейших торговых улиц в Москве — Тверская — проходит от Манежной площади через 

Тверской район, пересекает Бульварное кольцо в районе Пушкинской площади и заканчивается на 

Триумфальной площади. Её продолжение — 1-я Тверская-Ямская улица — переходит в Ленинградский 

проспект около Белорусского вокзала. 

Основные преимущества Объекта оценки: 

 хорошая транспортная и пешеходная доступность; 

 наличие в пешей доступности станции метро. 

Основные недостатки Объекта оценки: 

 загруженность прилегающих транспортных магистралей. 
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4. ОБЗОР РЫНКА 

4.1. СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЕ РАЗВИТИЕ РОССИЙСКОЙ 

ФЕДЕРАЦИИ4  

 

                                                      
4 https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-11-2025.pdf 
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4.2. СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЕ РАЗВИТИЕ ГОРОДА МОСКВЫ5 

                                                      
5 https://77.rosstat.gov.ru/storage/mediabank/Доклад%20«Социально-

экономическое%20положение%20г.%20Москвы%20в%20январе-ноябре%202025%20года».pdf 
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4.3. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СЕГМЕНТА РЫНКА, К КОТОРОМУ ПРИНАДЛЕЖИТ 

ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 
Объект оценки – нежилые помещения. Исходя из конструктивных особенностей, типа планировки, отделки 

и состояния, его можно отнести к производственно-складскому сегменту рынка производственно-

складской недвижимости. 

Производственно-складская недвижимость в свою очередь, подразделяется на классы. Наиболее 

распространённой является буквенная классификация. Согласно классификации 6 , выделяются четыре 

основные категории производственно-складских зданий – А, В+, В, С. Для каждой категории разработан 

свой набор обязательных составляющих, распределенных по группам (см. ниже): 

  

Таким образом, объект оценки можно отнести к классу «В» производственно-складской недвижимости 

(3+4+3+5+4). 

 

                                                      
6 http://www.ocenchik.ru/docs/163.html 
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4.4. ОБЗОР РЫНКА КОММЕРЧЕСКОЙ НЕДВИЖИМОСТИ МОСКВЫ7 

 

 

                                                      
7 https://ac.mos.ru/analytics/moscow-commercial-real-estate-market-review/ 
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57 
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4.5. ОСНОВНЫЕ ЦЕНООБРАЗУЮЩИЕ ФАКТОРЫ СЕГМЕНТА 

РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
По мнению аналитиков и экспертов на рынке коммерческих объектов Московского региона можно 

выделить следующие факторы, влияющие на спрос, предложение и цены объектов недвижимости офисного 

назначения: 

 местоположение (район города, относительно красной линии); 

 общая площадь; 

 этажность (расположение на этаже); 

 состояние здания; 

 уровень и состояние отделки; 

 наличие коммуникаций в здании. 

 

Условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к ценам 

предложений) 

Поправка на рыночные условия делается, если с момента сопоставимых сделок в результате инфляционных 

или дефляционных процессов стоимость основных типов недвижимости существенно изменилась. 

Изменение рыночных условий может произойти в результате принятия новых налоговых норм, введения 

запрета на строительные работы, а также в связи с колебанием спроса и предложения. Иногда несколько 

экономических факторов совместно влияют на изменение рыночных условий. Спад экономики обычно 

ведет к снижению цен на все типы недвижимости, но по-разному. В период экономического спада часто 

бывает сложно найти заключенные недавно сопоставимые сделки. Однако, если рыночные условия не 

изменились, внесения поправки не требуется, даже если прошло значительное время. 

Влияние фактора «скидки к ценам предложений» учитывает тот факт, что в подавляющем большинстве 

случаев при исследовании рынка не представляется возможности использовать данные по реальным 

сделкам. 

В открытом доступе имеется лишь информация по предложениям, которые обычно достаточно полно 

представлены в соответствующих источниках. В этом случае необходимо учитывать готовность 

собственников скорректировать цены предложений объектов недвижимости в сторону их уменьшения в 

ходе обоснованного торга с потенциальным покупателем. 

По данным Справочника 8  коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов 

недвижимости. Расположенных на территории Московского региона (Москва и Московская область) 9-е 

издание (по состоянию на 01.01.2026 г.), скидка на торг составляет: 

 

Корректировка на месторасположение (станцию метро) 

Расположение объектов в пределах городов существенно влияет на их стоимость. Фактически это учет 

престижности и востребованности того или иного района города, оценка его удаленности от 

административных центров и других центров притяжения, а также учет ряда неочевидных характеристик 

локаций, которые в совокупности оказывают значительное влияние на рынке недвижимости. 

Местоположение объектов недвижимости в Москве, как правило, может определяться с использованием 

следующих данных: 

 нахождением объектов в территориально-ценовых зонах: 

 принадлежностью к административному округу, району и т.п.; 

                                                      
8 https://abn-consult.ru/issledovaniya/spravochnik-koeffitsientov 
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 удаленностью от центра города (обычно за центр Москвы принимается, так называемый, нулевой 

километр); 

 другие формы выделения значимости городских локаций. 

 нахождением объектов внутри территориально-ценовых зон: 

 удаленностью от станций метрополитена; 

 удаленностью от ж/д станций; 

 другие формы выделения значимости городских локаций внутри территориально-ценовых зонах. 

Корректировка определялась по данным интернет ресурса АФОС Справочник: оценка и экспертиза 

Справочник типовых рыночных корректировок для рынка недвижимости г. Москвы и Московской области 

2026 г9. 

 

Корректировка на общую площадь 

Существует определенная зависимость стоимости 1 кв.м в зависимости от общего размера оцениваемого 

объекта. Как показывает анализ сделок с недвижимостью, объекты меньшей площадью продаются по более 

высокой цене за 1 кв.м, а объекты большей площадью продаются по более низкой цене соответственно. 

В соответствии с данными Справочника 10  коэффициентов, применяемых для определения стоимости 

объектов недвижимости. Расположенных на территории Московского региона (Москва и Московская 

область) 9-е издание (по состоянию на 01.01.2026 г.), наблюдается следующая зависимость 

стоимости/арендных ставок помещений от их площади: 

                                                      
9 https://cepes-invest.com/handbook/comev26/location_for_Moscow_2026 
10 https://abn-consult.ru/issledovaniya/spravochnik-koeffitsientov 
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Корректировка на тип объекта 

Корректировка по данному фактору применялась в соответствии с данными Справочника11 коэффициентов, 

применяемых для определения стоимости объектов недвижимости. Расположенных на территории 

Московского региона (Москва и Московская область) 9-е издание (по состоянию на 01.01.2026 г.). 

 

 

                                                      
11 https://abn-consult.ru/issledovaniya/spravochnik-koeffitsientov 
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Корректировка на состояние отделки объекта 

Физическое состояние является одним из основных ценообразующих факторов.  

По данному фактору корректировка определяется на основании Справочника 12  коэффициентов, 

применяемых для определения стоимости объектов недвижимости. Расположенных на территории 

Московского региона (Москва и Московская область) 9-е издание (по состоянию на 01.01.2026 г.). 

 

Корректировка на наличие/отсутствие железнодорожной ветки 

Железнодорожная ветка значительно увеличивает стоимость объекта.  

Корректировка определяется на основании Справочника13 коэффициентов, применяемых для определения 

стоимости объектов недвижимости. Расположенных на территории Московского региона (Москва и 

Московская область) 9-е издание (по состоянию на 01.01.2026 г.). 

 

 

 

 

 

                                                      
12 https://abn-consult.ru/issledovaniya/spravochnik-koeffitsientov 
13 https://abn-consult.ru/issledovaniya/spravochnik-koeffitsientov 
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4.6. АНАЛИЗ ФАКТИЧЕСКИХ ДАННЫХ О ЦЕНАХ СДЕЛОК И (ИЛИ) ПРЕДЛОЖЕНИЙ С 

ОБЪЕКТАМИ НЕДВИЖИМОСТИ  
Исполнителем были проанализированы стоимости предложения объектов недвижимости, сопоставимых с объектом оценки. 

Таблица 4.6.1. Перечень объектов (рынок купли-продажи,) 

№ 

п/п 

Местоположени

е 
Объявление 

Площадь 

объекта 

недвижимос

ти 

Стоимость 

объекта 

недвижимости

, руб. 

Стоимость объекта 

недвижимости, 

руб./кв.м 

Источник информации 

1 

Москва, ВАО, р-

н Новогиреево, 

Зеленый просп., 

22 

Продается машиноместо на -1 этаже в 

подземном паркинге. Площадь 16 кв. М. 
16 3 180 000 198 750 

https://www.cian.ru/sale/commercial/2610570

73/?mlSearchSessionGuid=f8d37071736986a

63216dad96eceaad3&context=4.BFmqDK39v

kU.qYq0kYOhp9ra01lKoDW0Ue6oa9NIvOB

y-4SOwEceot-

l4KA_YBsEKRkdIGznKwwwDAN27gYc3e

Wegzz0MH-pu5nhMUrm4mTUi8IxDQ 

2 

Москва, ВАО, р-

н Перово, 

Зеленый просп., 

27А 

Продается машиноместо в подземном 

паркинге 

Предлагаю к покупке удобное 

машиноместо в современном жилом 

комплексе. 

Характеристики объекта: 

Площадь: 13.5 

Расположение: подземный паркинг 

13,5 2 250 000 166 667 

https://www.cian.ru/sale/commercial/3305660

38/?mlSearchSessionGuid=f8d37071736986a

63216dad96eceaad3&context=4.I58G89Y7D

Qk.ucfOZnRkn5Bhwb5EqAfERunARCJoxY

Rxb2K4E3ZLgq7AdDPPjJ9l1BB-

7McHk4ekNdcC6pwtLZc52sk7WOvT9_Rosx

bXE2ApQ_Xvsg 

3 

Москва, ВАО, р-

н Перово, 2-я 

Владимирская 

ул., 6С1 

Паркинг не привязан к соседним домам - 

это отдельное строение  

Круглосуточный въезд/выезд, охрана, 

видеонаблюдение  

Одно из лучших машино-мест, 

просторное 18,7 м  ( стандартные места 

15,3)  

с одной стороны выезд, с другой 

бетонная колонна 

18,7 2 400 000 128 342 

https://www.cian.ru/sale/commercial/3244498

38/?mlSearchSessionGuid=f8d37071736986a

63216dad96eceaad3&context=4.Iw5gBtewa4

U.lcRyxNfhxFLgQnrJX1LdZnVMH_L6X8O

1oovz8Ec17di3p9WIKe5YIYi9pt1--

57WvVo4SqtKl5YadBKluKjJM6ssIt4Ah3-

CT4pMRA 

4 

Москва, ВАО, р-

н Перово, ул. 

Плеханова, 22 

Предлагается в продажу машиноместо  в 

подземном паркинге. Площадь 13,5 кв.м. 

Паркинг отапливается. Электричество, 

водоснабжение, сигнализация. 

Удобный въезд. Безопасность. 

13,5 1 800 000 133 333 

https://www.cian.ru/sale/commercial/3333274

63/?mlSearchSessionGuid=f8d37071736986a

63216dad96eceaad3&context=4.eDMJEmhZT

KY.RUCRJ6HmOVj6Gpep255hK4rMKdUEk

rkFUiaPXCx6ymA8p6g7sknDT1G-
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№ 

п/п 

Местоположени

е 
Объявление 

Площадь 

объекта 

недвижимос

ти 

Стоимость 

объекта 

недвижимости

, руб. 

Стоимость объекта 

недвижимости, 

руб./кв.м 

Источник информации 

Свободная продажа. Объект чистый. Без 

обременения. Полная стоимость в ДКП. 

Более подробная информация по 

телефону. 

OtW87FgAElTlaBOy6KtqUdFXzohAiKUYe

YY-6Tk-WOZkzw 

5 

Москва, ВАО, р-

н Перово, 2-я 

Владимирская 

ул., 6С1 

Продается отличное машиноместо в 

подземном паркинге. 14.7 кв. м. 

Собственность. Разумный торг. 

14,7 3 000 000 204 082 

https://www.cian.ru/sale/commercial/2991109

31/?mlSearchSessionGuid=f8d37071736986a

63216dad96eceaad3&context=4.rTITqd61zjs.

ypfpNlAfeZT9oUWdtX_QWcFlpajjBSFAPle

fnAjkIk3bXk5jO_ucCOqeRCwbo5nKeoIK42j

Hi56R87o2yyrxos45qM8IK7ob_L_p4Q 

6 

Москва, ВАО, р-

н Новогиреево, 

2-я 

Владимирская 

ул., 45 

Продаются  парковочное места в 

подземной стоянке -2 под 

многоквартирном домом по адресу 2-ая 

Владимирская, дом 45. 

Места в собственности, один владелец, 

обременений нет. Парковка охраняемая, 

видеонаблюдение. 

22,00 2 100 000 95 455 

https://www.cian.ru/sale/commercial/3284469

44/?mlSearchSessionGuid=f8d37071736986a

63216dad96eceaad3&context=4.pDYqfFzD7

VI.NyPdQdha8vhTyHmOJ2ctmIvTlpTSPu16

otrdbU84yYEgGc_HNqUvbLUo3qKdhx_stJl

mpy8CPnbS-

WI5sUSXlZcBU_BdXzdkrQTiOg 

7 

Москва, ВАО, р-

н Новогиреево, 

Утренняя ул., 1А 

Место в уютном подземном паркинге на 

37 машиномест.  

500 м до м.Перово 

14,00 2 900 000 207 143 

https://www.cian.ru/sale/commercial/3230899

22/?mlSearchSessionGuid=f8d37071736986a

63216dad96eceaad3&context=4.dX1OOHUN

kfA.7vyREL7wZ6hBaNTatZlmupT_vUUn12

hZRX9_rqveBRpdQzM5zYH_FYe947WpgN

uIYUVcYUP06rAuZV1O8BPbIWOoyGsP7to

NDYMPWQ 

8 

Москва, ВАО, р-

н Перово, ул. 

Плющева, 15К3 

Собственник. 

Продаю машино-место 13. 

Смотрите расположение на плане 

паркинга. 

Полная стоимость в договоре. Быстрый 

выход на сделку. 

Символический торг. 

16,60 2 480 000 149 398 

https://www.cian.ru/sale/commercial/3302449

16/?mlSearchSessionGuid=f8d37071736986a

63216dad96eceaad3&context=4.XM-

KNPuwCbQ.jNkBPpZR8kopDZ3WaWgnd7b

7N3U0muqMqXD5Y_9GFF5FLM7VzT8bW

vM_aN6Ro2evtnKer99tiRyhPKM8I6sokf8M

7b5wKuzhpmyU-g 

  Минимальное значение стоимости 95 455   

  Среднее значение стоимости 160 396   

  Максимальное значение стоимости 207 143   

Таким образом, на дату оценки, стоимость объектов недвижимости, на рынке коммерческой недвижимости Объекта оценки составляли: 95 455 руб./кв. м 

– 207 143 руб./кв. м. 
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5. ОСНОВНЫЕ МЕТОДОЛОГИЧЕСКИЕ ПОЛОЖЕНИЯ ОЦЕНКИ 

5.1. ПОНЯТИЯ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 
При использовании понятия «стоимости» при осуществлении оценочной деятельности указывается 

конкретный вид стоимости, который определяется предполагаемым использованием результата оценки. 

При определении рыночной стоимости  объекта оценки определяется наиболее вероятная цена, по которой 

данный объект оценки может быть отчужден на дату оценки на открытом рынке в условиях конкуренции, 

когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены 

сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: одна из сторон сделки не 

обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана принимать исполнение; стороны сделки 

хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах; объект оценки представлен на 

открытый рынок в форме публичной оферты, типичной для аналогичных объектов оценки; цена сделки 

представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки, и принуждения к совершению сделки в 

отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; платеж за объект оценки выражен в денежной 

форме. 

5.2. ОБЩИЕ ПОНЯТИЯ, ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ В ПРОЦЕССЕ ОЦЕНКИ 
Общие понятия оценки представлены в Федеральном стандарте оценки «Общие понятия оценки, подходы и 

требования к проведению оценки». 

К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством 

Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте. 

Оценщик (субъект оценочной деятельности): Физическое лицо, являющееся членом одной из 

саморегулируемых организаций оценщиков и застраховавшее свою ответственность в соответствии с 

требованиями Закона «Об оценочной деятельности в РФ». 

Отчет об оценке: Документ, составленный в соответствии с Законом «Об оценочной деятельности в РФ», 

федеральными стандартами оценки, стандартами и правилами НП «АРМО», предназначенный для 

Заказчика оценки и иных заинтересованных лиц (пользователей отчета об оценке), содержащий 

подтвержденное на основе собранной информации и расчетов профессиональное суждение оценщика 

относительно стоимости объекта оценки. 

Заказчик: Юридическое или физическое лицо, которое заключило договор об оценке с Оценщиком или 

юридическим лицом, которое соответствует условиям, установленным статьей 15.1 Закона «Об оценочной 

деятельности в РФ». 

Оценочная организация: Юридическое лицо, соответствующее условиям, установленным статьей 15.1 

Закона «Об оценочной деятельности в РФ», и с которым Оценщик заключил трудовой договор. 

Пользователь Отчета об оценке: Любое лицо, имеющее заинтересованность в результатах оценки. 

Обременение: Ограничение права собственности и других вещных прав на объект правами других лиц 

(например, залог, аренда, сервитут, арест имущества, доверительное управление и др.). В оценке 

обременение, как правило, исследуется с точки зрения того, как может повлиять наличие обременения на 

экономические интересы существующего владельца имущества и ожидания предполагаемого инвестора 

(покупателя). 

Цель оценки: Установление рыночной или отличной от рыночной стоимости в соответствии с задачей 

(назначением) оценки. 

Задача (назначение) оценки: Предполагаемое использование результатов оценки и связанные с этим 

ограничения. Например, совершение сделки купли-продажи, передача имущества в залог, сдача имущества 

в аренду, проведение торгов, отражение имущества в бухгалтерской отчетности и т.п. 

Дата оценки (дата проведения оценки, дата определения стоимости): Календарная дата, по состоянию 

на которую определяется стоимость объекта оценки (для объектов недвижимости, как правило, 

соответствует дате проведения осмотра имущества). 
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Затратный подход: Совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении 

затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний.  

Затраты на воспроизводство объекта оценки: Затраты, необходимые для создания точной копии объекта 

оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий.  

Затраты на замещение объекта оценки: Затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с 

использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки.  

Сравнительный подход: Совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 

сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в отношении которых имеется 

информация о ценах.  

Объект-аналог объекта для целей оценки: Объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, 

материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость.  

Доходный подход: Совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении 

ожидаемых доходов от использования объекта оценки.  

Недвижимость (недвижимое имущество): Земельные участки и все, что размещено на них и тесно 

связано с ними, то есть объекты, перемещение которых невозможно без нанесения им 

непропорционального ущерба. 

Земельный участок: Часть земной поверхности с установленными границами, которая характеризуется 

определенным месторасположением, хозяйственным использованием, правовым режимом и другими 

существенными признаками, определенными по отношению к нему правами. 

Улучшения земельного участка (улучшения): Здания, сооружения, передаточные устройства, объекты 

инженерной инфраструктуры, расположенные в пределах земельного участка, а также результаты работ и 

иных воздействий (изменение рельефа, внесение удобрений и т.п.), изменяющих качественные 

характеристики земельного участка. 

Нежилая недвижимость (по отношению к зданию): Здание, не предназначенное для постоянного 

проживания в нем людей. 

5.3. ХАРАКТЕРИСТИКА ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ 
Подходы к оценке описаны в Федеральном стандарте оценки «Общие понятия оценки, подходы и 

требования к проведению оценки». 

Оценщик при проведении оценки обязан использовать затратный, сравнительный и доходный подходы к 

оценке или обосновать отказ от использования того или иного подхода. 

Оценщик вправе самостоятельно определять конкретные методы оценки в рамках применения каждого из 

подходов. 

Затратный подход 

Затратный подход ― совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении 

затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с зачетом износа и устареваний. 

Стоимость объекта оценки, являющегося недвижимым имуществом (здание, сооружение), в рамках 

затратного подхода определяется как сумма стоимости земельного участка, относящегося к зданию 

(сооружению), как свободного в предположении его наиболее эффективного использования и стоимости 

строительства идентичного (затраты на воспроизводство) или аналогичного (затраты на замещение) здания 

(сооружения) с учетом совокупного износа на дату оценки. В общем виде расчет стоимости здания 

(сооружения) в рамках затратного подхода производится по формуле: 

СЗП = ЗЗ (ЗВ) + ПП - ФИ - ФУ - ВУ + Сзем.уч., 

где:  

СЗП ― стоимость объекта оценки, определенная в рамках затратного подхода; 

ЗЗ (ЗВ) ― затраты на замещение (воспроизводство); 
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ПП ― прибыль предпринимателя; 

ФИ ― физический износ; 

ФУ ― функциональное устаревание; 

ВУ ― внешнее устаревание; 

Сзем.уч. ― стоимость земельного участка, относящегося к оцениваемому зданию (сооружению). 

При расчете рыночной стоимости, как правило, в следующей последовательности определяется:  

  рыночная стоимость земельного участка; 

  затраты на воспроизводство или на замещение улучшений; 

  прибыль предпринимателя; 

  износ и устаревания; 

  стоимость улучшений как суммы затрат на воспроизводство или на замещение улучшений и 

прибыли предпринимателя, уменьшенной на величину износа и устареваний; 

  рыночная стоимость объекта как сумма стоимости земельного участка и стоимости улучшений. 

Характеристика основных понятий затратного подхода 

Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания точной 

копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и 

технологий. 

Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания аналогичного 

объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки.  

Физический износ ― потери в стоимости, обусловленные ухудшением физического состояния; может 

быть устранимым и неустранимым.  

Функциональное устаревание ― потеря стоимости объектом вследствие изменения во вкусах, 

предпочтениях, технических инновациях или рыночных стандартах. О функциональном устаревании 

свидетельствуют избыточные капитальные затраты и избыточные операционные затраты. Может быть 

устранимым и неустранимым. Также называется техническим устареванием.  

Экономическое (внешнее) устаревание ― потеря стоимости, обусловленная факторами, внешними по 

отношению к рассматриваемому активу (окружающей средой или местоположением). Оно считается 

неустранимым, так как расходы на устранение проблемы нецелесообразны. 

Сравнительный подход 

Сравнительный подход ― совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 

сравнении объекта оценки с объектами-аналогами объекта оценки, в отношении которых имеется 

информация о ценах. Объектом-аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный 

объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, 

определяющим его стоимость.  

В общем случае оцениваемое имущество сравнивается с продажами аналогичных объектов, которые имели 

место на рынке. Могут также изучаться перечни и данные о предложении.  

В рамках сравнительного подхода для оценки недвижимого имущества могут использоваться следующие 

методы: 

  метод прямого сравнительного анализа продаж; 

  метод валового рентного мультипликатора; 

  метод общего коэффициента капитализации. 
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Методы сравнительного подхода применимы к оценке любых объектов, аналоги которых представлены на 

рынке в достаточном для их применения количестве. Для уникальных объектов и на пассивных рынках 

указанные методы, как правило, не применяются. 

Доходный подход 

Доходный подход ― совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении 

ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

Данный подход для недвижимого имущества реализуется следующими методами: 

  метод прямой капитализации дохода; 

  метод дисконтированных денежных потоков; 

  методы, использующие другие формализованные модели. 

Метод прямой капитализации доходов предназначен для оценки действующих объектов, текущее 

использование которых соответствует их наиболее эффективному использованию. Оценка стоимости 

недвижимого имущества с использованием данного метода выполняется путем деления типичного 

годового дохода на ставку капитализации.  

 

где: 

С ― стоимость, определенная методом прямой капитализации дохода; 

ЧОД ― чистый операционный доход; 

К ― коэффициент капитализации. 

Метод капитализации доходов используется, если:  

  потоки доходов стабильны длительный период времени, представляют собой значительную 

положительную величину; 

  потоки доходов возрастают устойчивыми, умеренными темпами. 

Метод дисконтирования денежных потоков пересчитывает будущие прогнозируемые доходы от 

недвижимости в приведенную к дате оценки стоимость по рыночной ставке дисконтирования, 

соответствующей риску инвестиций в недвижимость. Расчет стоимости объекта недвижимости методом 

ДДП производится по формуле: 

C =∑
CFn

(1 + i)n−0.5
+ TV

n

i=1

 

где: 

С ― стоимость, определенная методом дисконтирования денежных потоков; 

CF ― денежный поток периода n; 

n ― период; 

i ― ставка дисконтирования денежного потока периода n; 

TV ― текущая стоимость постпрогнозного периода. 

Исполнитель определяет ставку дисконтирования, отражающую доходность вложений в сопоставимые с 

объектом оценки по уровню риска объекты инвестирования. 

Метод применяется к потокам с любым законом их изменения во времени и определяет текущую стоимость 

будущих потоков дохода, каждый из которых дисконтируется по соответствующей ставке дисконтирования 
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или с использованием единой ставки, учитывающей все ожидаемые в будущем периоде экономической 

жизни объекта выгоды, включая поступления при его продаже в конце периода владения. 

5.4. ЭТАПЫ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ 
1. Процесс оценки включает следующие действия: 

1. согласование задания на оценку заказчиком оценки и оценщиком или юридическим лицом, с 

которым оценщик заключил трудовой договор, путем подписания такого задания в составе договора на 

оценку объекта оценки (далее - договор на оценку) или в иной письменной форме в случае проведения 

оценки на основаниях, отличающихся от договора на оценку, предусмотренных Федеральным законом от 

29 июля 1998 г. N 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" (Собрание 

законодательства Российской Федерации, 1998, N 31, ст. 3813; 2021, N 27, ст. 5179) (далее - Федеральный 

закон); 

2. сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 

3. применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых 

расчетов; 

4. согласование промежуточных результатов, полученных в рамках применения различных подходов к 

оценке (в случае необходимости), и определение итоговой стоимости объекта оценки; 

5. составление отчета об оценке объекта оценки (далее - отчет об оценке). 

6. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 
Рыночная стоимость отражает потенциал наиболее эффективного использования объекта для участников 

рынка (п. 14 ФСО Виды стоимости (ФСО II)). 

Правильный выбор варианта наиболее эффективного использования (НЭИ) объекта недвижимости 

является одним из важнейших факторов, влияющих на оценку рыночной стоимости объекта недвижимости. 

Анализ наиболее эффективного использования позволяет выявить наиболее прибыльное использование 

объекта недвижимости, на которое ориентируются участники рынка (покупатели и продавцы) при 

формировании цены сделки. 

При определении рыночной стоимости Оценщик руководствуется результатами этого анализа для выбора 

подходов и методов оценки объекта оценки и выбора сопоставимых объектов недвижимости при 

применении каждого подхода.  

Анализ наиболее эффективного использования выполнялся путем проверки соответствия различных 

вариантов использования объекта оценки следующим критериям, согласно определению НЭИ в ФСО Виды 

стоимости (ФСО II): 

• физическая возможность (осуществимость): рассмотрение физически возможных для объекта способов 

использования; 

• юридическая допустимость: рассмотрение законных способов использования, которые не противоречат 

распоряжениям о зонировании, нормам градостроительства, положениям об исторических зонах и 

памятниках, экологическому законодательству и т.д.; 

• финансовая обоснованность: рассмотрение того, какой из физически осуществимых и правомочных 

вариантов использования объекта будет являться финансово обоснованным, то есть будет приносить 

максимальный чистый доход владельцу объекта или максимальную чистую текущую стоимость. 

Процедура анализа предполагает последовательное рассмотрение возможных способов использования 

Объекта оценки в рамках всех трех критериев. 

Анализ НЭИ объектов оценки выполнялся с учетом положений раздела «VI. Анализ наиболее 

эффективного использования» ФСО «Оценка недвижимости (ФСО № 7)». 

Физическая осуществимость 
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По мнению Оценщика, с учетом технических характеристик объектов оценки, физически осуществимыми 

являются любые, допустимые с точки зрения законодательства варианты использования объекта. 

Юридическая допустимость 

Основываясь на количественно-качественных характеристиках, выявленных по результатам анализа 

исходной документации на объект и осмотра, объект оценки представляет собой нежилое помещение, 

относится к сегменту недвижимого имущества свободного назначения. В распоряжении Оценщика 

отсутствует информация о каких-либо ограничениях в использовании оцениваемых объектов недвижимого 

имущества в соответствии с назначением. 

Следовательно, с точки зрения юридической допустимости возможно любое его использование, отличное 

от жилого. Финансовая обоснованность 

Максимальные цены формируются на рынке за объекты, обладающие так называемым «торговым 

потенциалом». 

Цены на складские площади, как правило, наиболее высокие, далее, по убыванию, можно поставить 

производственные. Для объектов складского назначения традиционно важными являются такие факторы, 

как: подъездные пути, высота потолков, наличие отопления и т.д. Учитывая особенности местоположения 

объектов оценки, состояние и характер отделки, планировочные решения и прочее, использование 

оцениваемого объекта недвижимости под складскую функцию, либо под сферу услуг представляется 

целесообразным. 

Для объектов производственного назначения важными факторами являются планировочные решения и 

состояние помещения, обеспеченность коммуникациями, условия парковки, обеспеченность общественным 

транспортом. Учитывая особенности оцениваемого помещения, использование его под производственную 

функцию также является целесообразным. 

Руководствуясь вышеизложенным, учитывая местоположение и технические характеристики Объектов 

оценки, а также конъюнктуру рынка коммерческой недвижимости, Оценщик считает, что максимально 

эффективным будет использование в качестве помещений производственно-складского назначения. 

6.1. ВЫБОР ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ 
Возможность и целесообразность применения подходов к оценке рыночной стоимости Объекта оценки 

рассматривалась с учетом положений ФСО «Подходы и методы оценки (ФСО V)2. 

Согласно анализу рынка объектов оценки рынок продажи объектов, аналогичных оцениваемым, в 

рассматриваемом регионе можно охарактеризовать как активный. В открытых источниках представлено 

достаточное количество предложений к продаже объектов, сходных с оцениваемым, поэтому в настоящем 

Отчете использован сравнительный подход. 

Учитывая сложившиеся тенденции рынка недвижимости Объектов оценки в рассматриваемом населенном 

пункте (районе) расположения, применение доходного подхода требует значительного количества 

допущений. Спрогнозировать будущие доходы и расходы в условиях сложившейся макроэкономической 

ситуации с высокой долей достоверности представляется затруднительным. Использование доходного 

подхода в данных обстоятельствах может исказить полученный результат, в связи, с чем Оценщик принял 

решение не использовать доходный подход в рамках настоящего отчета. 

Применение затратного подхода для определения рыночной стоимости встроенного помещения является 

некорректным, поскольку строительство отдельно взятого помещения является объективно невозможным, 

расчет же рыночной стоимости помещения пропорционально его объему в общем строительном объеме 

здания, спорные результаты, т.к. такой подход не учитывает существенные отличия в стоимости 

строительства различных конструктивных элементов здания (фундаменты, подвальные и чердачные 

помещения, технические инженерные системы и иные помещения). 

Таким образом, для оценки рыночной стоимости Объектов оценки оценщик применил один сравнительный 

подход. 
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7. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

В РАМКАХ СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА 
В целом реализацию метода прямого сравнительного анализа при оценке объекта недвижимости можно 

представить на схеме в следующих последовательно реализуемых этапах. 

 

Этап 1. Анализ рынка аналогичных объектов 

Изучаются состояние и тенденции развития рынка недвижимости и особенно того сегмента, к которому 

принадлежит оцениваемое недвижимое имущество. 

На основании анализа сегмента рынка, к которому принадлежит объект оценки, в сентябре 2026 г., были 

выявлены объекты недвижимости, сопоставимые с оцениваемым объектом. 

В качестве единого объекта недвижимости в рамках настоящего Отчета признается недвижимое 

имущество: 

 помещения производственно-складского назначения (машино-места); 

В указанных выше источниках Исполнителем были изучены предложения к продаже объектов 

коммерческой недвижимости, расположенных в Московском регионе, выставленных на продажу в 

сентябре 2026 г. На основе анализа Исполнитель выявил объекты недвижимости, наиболее сопоставимые с 

объектом оценки, из которых была подготовлена выборка объектов, являющихся аналогами оцениваемых 

объектов недвижимости 

Этап 2. Определение единицы и элементов сравнения 

Выбор единиц сравнения и элементов сравнения проводится для единого объекта недвижимости. 

В результате анализа Исполнитель выбрал единицу сравнения ― 1 кв. м общей площади здания, т. к. это 

стандартная мера площади, принятая в РФ и на рынке недвижимости.  

• Анализ и изучение состояния и тенденций развития сегмента рынка недвижимости, к которому 
принадлежит оцениваемое недвижимое имущество.

• Выбор объектов-аналогов, сопоставимых с оцениваемым объектом.

Этап  1. Анализ рынка аналогичных объектов 

• Определение единицы и элементов сравнения объекта оценки.

Этап 2. Определение единицы и элементов сравнения

• Последовательное внесение корректировок, учитывающих различие между объектом недвижимости 
и аналогичными объектами по выделенным ранее элементам сравнения.

• Определение стоимости предложения улучшений объектов-аналогов.

• Последовательное внесение корректировок, учитывающих различие между оцениваемым объектом 
и объектами-аналогами по выделенным ранее элементам сравнения.

• Расчет средневзвешенной величины стоимости единицы сравнения оцениваемого объекта.

Этап 3. Последовательное внесение корректировок, учитывающих 
различия между оцениваемым объектом и объектами-аналогами

• Согласование скорректированных стоимостей объектов-аналогов и расчет величины стоимости 
объекта недвижимости в рамках сравнительного подхода.

Этап 4. Согласование и вывод о стоимости оцениваемого объекта 
недвижимости, рассчитанной в рамках сравнительного подхода
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В процессе реализации 2-го этапа были выделены элементы сравнения, по которым будет сопоставляться 

оцениваемый единый объект недвижимости с объектами-аналогами. 

Для объекта недвижимости Исполнителем выделены следующие элементы сравнения: 

  состав передаваемых прав на объект недвижимости; 

  условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки; 

  условия продажи (предложения); 

  различия между ценами предложения/спроса и сделок (торг); 

  период между датами сделок (предложений) и оценки. 

 общая площадь объекта недвижимости; 

 месторасположение; 

 удаленность от метро; 

 наличие (отсутствие) коммуникаций; 

 транспортная доступность; 

  состояние/уровень отделки. 

Результаты реализации 1-го и 2-го этапов представлены в нижеприведенных таблицах, где отражены 

характеристики отобранных аналогов и элементы сравнения, по которым осуществляется сопоставление 

оцениваемых объектов недвижимости и объектов-аналогов. 

Аналоги подбирались исходя из месторасположения, площади, этажа расположения, степени оснащенности 

инфраструктуры и др. 

Правила отбора аналогов представлены в таблице далее: 
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Таблица 7.1. Данные об объектах сравнения (аналогах) для расчета стоимости Объекта оценки в рамках Сравнительного подхода  

№ 

п/п 

Характеристики 

(элементы сравнения)  

Оцениваемый 

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

1 Тип объекта 

недвижимости 

Машиноместо Машиноместо Машиноместо Машиноместо Машиноместо 

2 Общее описание объекта 

недвижимости 

Жилое здание Продается 

машиноместо на -1 

этаже в подземном 

паркинге. Площадь 16 

кв. М. 

Продается машиноместо в 

подземном паркинге 

Предлагаю к покупке 

удобное машиноместо в 

современном жилом 

комплексе. 

Характеристики объекта: 

Площадь: 13.5 

Расположение: подземный 

паркинг 

Паркинг не привязан к 

соседним домам - это 

отдельное строение  

Круглосуточный 

въезд/выезд, охрана, 

видеонаблюдение  

Одно из лучших машино-

мест, просторное 18,7 м  ( 

стандартные места 15,3)  

с одной стороны выезд, с 

другой бетонная колонна 

Предлагается в продажу 

машиноместо  в подземном 

паркинге. Площадь 13,5 кв.м. 

Паркинг отапливается. 

Электричество, водоснабжение, 

сигнализация. 

Удобный въезд. Безопасность. 

Свободная продажа. Объект 

чистый. Без обременения. 

Полная стоимость в ДКП. 

Более подробная информация 

по телефону. 

3 Состав передаваемых 

прав на объект 

недвижимости 

Собственность Собственность Собственность Собственность Собственность 

4 Условия 

финансирования 

состоявшейся или 

предполагаемой сделки 

Типичные для 

данного сегмента 

рынка  

Типичные для данного 

сегмента рынка  

Типичные для данного 

сегмента рынка  

Типичные для данного 

сегмента рынка  

Типичные для данного 

сегмента рынка  

5 Условия продажи 

(предложения) 

Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

6 Период между датами 

сделок (предложений) и 

оценки 

Сентябрь 2026 Сентябрь 2026 Сентябрь 2026 Сентябрь 2026 Сентябрь 2026 

7 Местоположение 

объекта недвижимости 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 20А 

Москва, ВАО, р-н 

Новогиреево, Зеленый 

просп., 22 

Москва, ВАО, р-н Перово, 

Зеленый просп., 27А 

Москва, ВАО, р-н Перово, 

2-я Владимирская ул., 6С1 

Москва, ВАО, р-н Перово, ул. 

Плеханова, 22 

8 Район (станция метро) Перово Перово Перово Перово Перово 

9 Доступ к объекту Ограниченный Ограниченный Ограниченный Ограниченный Ограниченный 

10 Инфраструктура Развитая Развитая Развитая Развитая Развитая 

11 Этаж расположения Подвал Подвал Подвал Подвал Подвал 
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№ 

п/п 

Характеристики 

(элементы сравнения)  

Оцениваемый 

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

12 Наличие отдельного 

входа 

Нет Нет Нет Нет Нет 

13 Общая площадь здания 

(объекта недвижимости), 

кв. м 

13,4 16,0 13,5 18,7 13,5 

14 Наличие (отсутствие) 

коммуникаций  

Электричество, 

отопление 

Электричество, 

отопление 

Электричество, отопление Электричество, отопление Электричество, отопление 

15 Состояние/уровень 

отделки 

Стандарт Стандарт Стандарт Стандарт Стандарт 

16 Цена предложения 

объекта недвижимости, 

руб. 

  3 180 000 2 250 000 2 400 000 1 800 000 

17 Цена предложения 

объекта недвижимости, 

руб./кв. м 

  198 750 166 667 128 342 133 333 

18 Источник информации   https://www.cian.ru/sale/

commercial/261057073/?

mlSearchSessionGuid=f8

d37071736986a63216da

d96eceaad3&context=4.

BFmqDK39vkU.qYq0k

YOhp9ra01lKoDW0Ue6

oa9NIvOBy-

4SOwEceot-

l4KA_YBsEKRkdIGznK

wwwDAN27gYc3eWegz

z0MH-

pu5nhMUrm4mTUi8IxD

Q 

https://www.cian.ru/sale/co

mmercial/330566038/?mlSe

archSessionGuid=f8d370717

36986a63216dad96eceaad3

&context=4.I58G89Y7DQk.

ucfOZnRkn5Bhwb5EqAfER

unARCJoxYRxb2K4E3ZLg

q7AdDPPjJ9l1BB-

7McHk4ekNdcC6pwtLZc52

sk7WOvT9_RosxbXE2ApQ

_Xvsg 

https://www.cian.ru/sale/co

mmercial/324449838/?mlSe

archSessionGuid=f8d370717

36986a63216dad96eceaad3

&context=4.Iw5gBtewa4U.l

cRyxNfhxFLgQnrJX1LdZn

VMH_L6X8O1oovz8Ec17di

3p9WIKe5YIYi9pt1--

57WvVo4SqtKl5YadBKluK

jJM6ssIt4Ah3-CT4pMRA 

https://www.cian.ru/sale/commerc

ial/333327463/?mlSearchSession

Guid=f8d37071736986a63216dad

96eceaad3&context=4.eDMJEmh

ZTKY.RUCRJ6HmOVj6Gpep25

5hK4rMKdUEkrkFUiaPXCx6ym

A8p6g7sknDT1G-

OtW87FgAElTlaBOy6KtqUdFXz

ohAiKUYeYY-6Tk-WOZkzw 

 

Таблица 7.2. Расчет рыночной стоимости Объекта оценки в рамках Сравнительного подхода (типовое машино-место) 

№ 

п/п 

Характеристики (элементы 

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

1 Цена предложения объекта 

недвижимости, руб./кв. м 
  198 750 166 667 128 342 133 333 

Тип объекта недвижимости Машиноместо Машиноместо Машиноместо Машиноместо Машиноместо 
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№ 

п/п 

Характеристики (элементы 

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

Корректировка на тип объекта 

недвижимости (%) 
  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

2 Скорректированная стоимость 

объекта недвижимости, руб./кв. м 
- 198 750 166 667 128 342 133 333 

3 Состав передаваемых прав на 

объект недвижимости 
Собственность Собственность Собственность Собственность Собственность 

Корректировка на состав 

передаваемых прав на объект 

недвижимости (%) 

- 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная стоимость 

объекта недвижимости, руб./кв. м 
- 198 750 166 667 128 342 133 333 

4 Условия финансирования 

состоявшейся или предполагаемой 

сделки 

Типичные для данного 

сегмента рынка  

Типичные для 

данного сегмента 

рынка  

Типичные для 

данного сегмента 

рынка  

Типичные для 

данного сегмента 

рынка  

Типичные для 

данного сегмента 

рынка  

Корректировка на условия 

финансирования состоявшейся или 

предполагаемой сделки (%) 

- 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная стоимость 

объекта недвижимости, руб./кв. м 
- 198 750 166 667 128 342 133 333 

5 Условия продажи (предложения) Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка на условия продажи 

(предложения) (%) 
- 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная стоимость 

объекта недвижимости, руб./кв. м 
- 198 750 166 667 128 342 133 333 

6 Различия между ценами 

предложения/спроса и сделок 

(торг) (%) 

  -12,14% -12,14% -12,14% -12,14% 

Скорректированная стоимость 

объекта недвижимости, руб./кв. м 
  174 622 146 433 112 761 117 147 

7 Период между датами сделок 

(предложений) и оценки 

Сентябрь 2026 Сентябрь 2026 Сентябрь 2026 Сентябрь 2026 Сентябрь 2026 

Корректировка на период между 

датами сделок (предложений) и 

оценки (%) 

- 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная стоимость 

объекта недвижимости, руб./кв. м 
- 174 622 146 433 112 761 117 147 

8 Местоположение объекта Российская Федерация, город Москва, ВАО, р-н Москва, ВАО, р-н Москва, ВАО, р-н Москва, ВАО, р-н 
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№ 

п/п 

Характеристики (элементы 

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

недвижимости Москва, вн.тер.г. 

муниципальный округ 

Новогиреево, ул. Утренняя, д. 

20А 

Новогиреево, 

Зеленый просп., 22 

Перово, Зеленый 

просп., 27А 

Перово, 2-я 

Владимирская ул., 

6С1 

Перово, ул. 

Плеханова, 22 

Удаленность от метро, м - - - - - 

Корректировка на местоположение 

объекта недвижимости (%) 
- 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная стоимость 

объекта недвижимости, руб./кв. м 
- 174 622 146 433 112 761 117 147 

9 Район (станция метро) Перово Перово Перово Перово Перово 

Корректировка на местоположение 

объекта недвижимости (%) 
  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная стоимость 

объекта недвижимости, руб./кв. м 
  174 622 146 433 112 761 117 147 

10 Общая площадь объекта 

недвижимости, кв. м 
13,4 16,0 13,5 18,7 13,5 

Корректировка на общую площадь 

(%) 
- 2,06% 0,09% 3,91% 0,09% 

Скорректированная стоимость 

объекта недвижимости, руб./кв. м 
- 178 219 146 559 117 167 117 247 

11 Наличие отдельного входа Нет Нет Нет Нет Нет 

Корректировка на 

наличие/отсутствие отдельного 

входа (%) 

  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная стоимость 

объекта недвижимости, руб./кв. м 
  178 219 146 559 117 167 117 247 

12 Этаж расположения Подвал Подвал Подвал Подвал Подвал 

Корректировка на этаж 

расположения (%) 
  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная стоимость 

объекта недвижимости, руб./кв. м 
  178 219 146 559 117 167 117 247 

13 Доступ к объекту Ограниченный Ограниченный Ограниченный Ограниченный Ограниченный 

Корректировка на доступ (%) - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная стоимость 

объекта недвижимости, руб./кв. м 
- 178 219 146 559 117 167 117 247 

14 Линия расположения здания Первая Первая Первая Первая Первая 

Корректировка на линию - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
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№ 

п/п 

Характеристики (элементы 

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

расположения здания 

Скорректированная стоимость 

объекта недвижимости, руб./кв. м 
- 178 219 146 559 117 167 117 247 

15 Наличие (отсутствие) 

коммуникаций  
Электричество, отопление 

Электричество, 

отопление 

Электричество, 

отопление 

Электричество, 

отопление 

Электричество, 

отопление 

Корректировка на наличие 

(отсутствие) коммуникаций (%) 
- 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная стоимость 

объекта недвижимости, руб./кв. м 
- 178 219 146 559 117 167 117 247 

16 Состояние/уровень отделки Стандарт Стандарт Стандарт Стандарт Стандарт 

Корректировка на 

состояние/уровень отделки, руб. 
- 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная стоимость 

объекта недвижимости, руб./кв. м 
- 178 219 146 559 117 167 117 247 

17 Показатель совокупной 

корректировки 
- 14,20% 12,23% 16,05% 12,23% 

Коэффициент соответствия объекту 

недвижимости (обратно 

пропорционален показателю 

совокупной корректировки) 

- 7,04 8,18 6,23 8,18 

Вес объекта-аналога с учетом 

коэффициента соответствия 
- 23,76% 27,60% 21,03% 27,60% 

18 Коэффициент вариации 20,82% 

19 Средневзвешенная величина 

рыночной стоимости объекта 

недвижимости, руб./кв. м 

139 811 

Стоимость 1 кв. м оцениваемого объекта, определенная в рамках сравнительного подхода, руб./кв. м   139 811 

Площадь объекта недвижимости, кв. м   13,4 

Рыночная стоимость оцениваемого объекта (), определенная в рамках сравнительного подхода, руб.   1 873 467 

 

Таблица 7.3. Расчет рыночной стоимости Объекта оценки в рамках Сравнительного подхода  

№ 

п/п 
Адрес 

Номер 

помещения 
Этаж Кадастровый № 

Общая 

площадь, кв,м 

Тип 

машиноместа 

Рыночная 

стоимость, руб. 

1 

Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. 

муниципальный округ Новогиреево, ул. Утренняя, д. 

20А 

101М 0 

77:03:0006013:13700 

13,3 Стандартное 1 859 486 
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№ 

п/п 
Адрес 

Номер 

помещения 
Этаж Кадастровый № 

Общая 

площадь, кв,м 

Тип 

машиноместа 

Рыночная 

стоимость, руб. 

2 

Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. 

муниципальный округ Новогиреево, ул. Утренняя, д. 

20А 

102М 0 

77:03:0006013:13701 

13,3 Стандартное 1 859 486 

3 

Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. 

муниципальный округ Новогиреево, ул. Утренняя, д. 

20А 

107М 0 

77:03:0006013:13707 

13,8 Стандартное 1 929 392 

4 

Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. 

муниципальный округ Новогиреево, ул. Утренняя, д. 

20А 

108М 0 

77:03:0006013:13708 

13,8 Стандартное 1 929 392 

5 

Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. 

муниципальный округ Новогиреево, ул. Утренняя, д. 

20А 

109М 0 

77:03:0006013:13709 

13,8 Стандартное 1 929 392 

6 

Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. 

муниципальный округ Новогиреево, ул. Утренняя, д. 

20А 

111М 0 

77:03:0006013:13711 

13,8 Стандартное 1 929 392 

7 

Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. 

муниципальный округ Новогиреево, ул. Утренняя, д. 

20А 

114М 0 

77:03:0006013:13715 

13,8 Стандартное 1 929 392 

8 

Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. 

муниципальный округ Новогиреево, ул. Утренняя, д. 

20А 

115М 0 

77:03:0006013:13716 

13,3 Стандартное 1 859 486 

9 

Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. 

муниципальный округ Новогиреево, ул. Утренняя, д. 

20А 

116М 0 

77:03:0006013:13717 

13,3 Стандартное 1 859 486 

10 

Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. 

муниципальный округ Новогиреево, ул. Утренняя, д. 

20А 

126М 0 

77:03:0006013:13728 

13,3 Стандартное 1 859 486 

11 

Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. 

муниципальный округ Новогиреево, ул. Утренняя, д. 

20А 

127М 0 

77:03:0006013:13729 

13,3 Стандартное 1 859 486 

12 

Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. 

муниципальный округ Новогиреево, ул. Утренняя, д. 

20А 

129М 0 

77:03:0006013:13731 

13,3 Стандартное 1 859 486 

13 

Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. 

муниципальный округ Новогиреево, ул. Утренняя, д. 

20А 

130М 0 

77:03:0006013:13732 

13,3 Стандартное 1 859 486 

14 
Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. 

муниципальный округ Новогиреево, ул. Утренняя, д. 
131М 0 

77:03:0006013:13733 
13,8 Стандартное 1 929 392 
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№ 

п/п 
Адрес 

Номер 

помещения 
Этаж Кадастровый № 

Общая 

площадь, кв,м 

Тип 

машиноместа 

Рыночная 

стоимость, руб. 

20А 

15 

Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. 

муниципальный округ Новогиреево, ул. Утренняя, д. 

20А 

132М 0 

77:03:0006013:13734 

13,3 Стандартное 1 859 486 

16 

Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. 

муниципальный округ Новогиреево, ул. Утренняя, д. 

20А 

133М 0 

77:03:0006013:13737 

13,3 Стандартное 1 859 486 

17 

Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. 

муниципальный округ Новогиреево, ул. Утренняя, д. 

20А 

135М 0 

77:03:0006013:13739 

13,3 Стандартное 1 859 486 

18 

Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. 

муниципальный округ Новогиреево, ул. Утренняя, д. 

20А 

139М 0 

77:03:0006013:13743 

13,3 Стандартное 1 859 486 

19 

Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. 

муниципальный округ Новогиреево, ул. Утренняя, д. 

20А 

140М 0 

77:03:0006013:13744 

13,3 Стандартное 1 859 486 

20 

Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. 

муниципальный округ Новогиреево, ул. Утренняя, д. 

20А 

141М 0 

77:03:0006013:13745 

13,3 Стандартное 1 859 486 

21 

Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. 

муниципальный округ Новогиреево, ул. Утренняя, д. 

20А 

142М 0 

77:03:0006013:13746 

13,3 Стандартное 1 859 486 

22 

Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. 

муниципальный округ Новогиреево, ул. Утренняя, д. 

20А 

144М 0 

77:03:0006013:13749 

13,3 Стандартное 1 859 486 

23 

Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. 

муниципальный округ Новогиреево, ул. Утренняя, д. 

20А 

145М 0 

77:03:0006013:13750 

13,3 Стандартное 1 859 486 

24 

Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. 

муниципальный округ Новогиреево, ул. Утренняя, д. 

20А 

147М 0 

77:03:0006013:13752 

13,3 Стандартное 1 859 486 

25 

Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. 

муниципальный округ Новогиреево, ул. Утренняя, д. 

20А 

148М 0 

77:03:0006013:13753 

13,3 Стандартное 1 859 486 

26 

Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. 

муниципальный округ Новогиреево, ул. Утренняя, д. 

20А 

149М 0 

77:03:0006013:13754 

13,8 Стандартное 1 929 392 
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№ 

п/п 
Адрес 

Номер 

помещения 
Этаж Кадастровый № 

Общая 

площадь, кв,м 

Тип 

машиноместа 

Рыночная 

стоимость, руб. 

27 

Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. 

муниципальный округ Новогиреево, ул. Утренняя, д. 

20А 

53М 0 

77:03:0006013:13648 

13,3 Стандартное 1 859 486 

28 

Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. 

муниципальный округ Новогиреево, ул. Утренняя, д. 

20А 

54М 0 

77:03:0006013:13649 

13,3 Стандартное 1 859 486 

29 

Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. 

муниципальный округ Новогиреево, ул. Утренняя, д. 

20А 

56М 0 

77:03:0006013:13651 

13,8 Стандартное 1 929 392 

30 

Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. 

муниципальный округ Новогиреево, ул. Утренняя, д. 

20А 

57М 0 

77:03:0006013:13652 

13,3 Стандартное 1 859 486 

31 

Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. 

муниципальный округ Новогиреево, ул. Утренняя, д. 

20А 

61М 0 

77:03:0006013:13656 

13,8 Стандартное 1 929 392 

32 

Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. 

муниципальный округ Новогиреево, ул. Утренняя, д. 

20А 

62М 0 

77:03:0006013:13657 

13,3 Стандартное 1 859 486 

33 

Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. 

муниципальный округ Новогиреево, ул. Утренняя, д. 

20А 

65М 0 

77:03:0006013:13661 

13,3 Стандартное 1 859 486 

34 

Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. 

муниципальный округ Новогиреево, ул. Утренняя, д. 

20А 

66М 0 

77:03:0006013:13662 

13,3 Стандартное 1 859 486 

35 

Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. 

муниципальный округ Новогиреево, ул. Утренняя, д. 

20А 

71М 0 

77:03:0006013:13667 

13,3 Стандартное 1 859 486 

36 

Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. 

муниципальный округ Новогиреево, ул. Утренняя, д. 

20А 

91М 0 

77:03:0006013:13689 

13,3 Стандартное 1 859 486 
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Внесение корректировок к ценам продаж (предложения) объектов-аналогов при расчете стоимости объекта 

недвижимости  

Сопоставление объектов-аналогов с объектом недвижимости по следующим далее элементам сравнения 

показало, что различия между оцениваемым объектом и объектами-аналогами по каждому из указанных 

элементов сравнения отсутствуют, корректировка, соответственно, равна 0%: 

  состав передаваемых прав на объект недвижимости; 

 условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки; 

  условия продажи (предложения); 

 период между датами сделок (предложений) и оценки. 

 наличие (отсутствие) коммуникаций; 

 транспортная доступность; 

 

Условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к ценам 

предложений) 

Поправка на рыночные условия делается, если с момента сопоставимых сделок в результате инфляционных 

или дефляционных процессов стоимость основных типов недвижимости существенно изменилась. 

Изменение рыночных условий может произойти в результате принятия новых налоговых норм, введения 

запрета на строительные работы, а также в связи с колебанием спроса и предложения. Иногда несколько 

экономических факторов совместно влияют на изменение рыночных условий. Спад экономики обычно 

ведет к снижению цен на все типы недвижимости, но по-разному. В период экономического спада часто 

бывает сложно найти заключенные недавно сопоставимые сделки. Однако, если рыночные условия не 

изменились, внесения поправки не требуется, даже если прошло значительное время. 

Влияние фактора «скидки к ценам предложений» учитывает тот факт, что в подавляющем большинстве 

случаев при исследовании рынка не представляется возможности использовать данные по реальным 

сделкам. 

В открытом доступе имеется лишь информация по предложениям, которые обычно достаточно полно 

представлены в соответствующих источниках. В этом случае необходимо учитывать готовность 

собственников скорректировать цены предложений объектов недвижимости в сторону их уменьшения в 

ходе обоснованного торга с потенциальным покупателем. 

По данным Справочника 14  коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов 

недвижимости. Расположенных на территории Московского региона (Москва и Московская область) 9-е 

издание (по состоянию на 01.01.2026 г.), скидка на торг составляет: 

 

Корректировка минус 12,14% применялась ко всем объектам-аналогам. 

Корректировка на месторасположение (станцию метро) 

Расположение объектов в пределах городов существенно влияет на их стоимость. Фактически это учет 

престижности и востребованности того или иного района города, оценка его удаленности от 

административных центров и других центров притяжения, а также учет ряда неочевидных характеристик 

локаций, которые в совокупности оказывают значительное влияние на рынке недвижимости. 

Местоположение объектов недвижимости в Москве, как правило, может определяться с использованием 

следующих данных: 

 нахождением объектов в территориально-ценовых зонах: 

 принадлежностью к административному округу, району и т.п.; 

 удаленностью от центра города (обычно за центр Москвы принимается, так называемый, нулевой 

километр); 

                                                      
14 https://abn-consult.ru/issledovaniya/spravochnik-koeffitsientov 
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 другие формы выделения значимости городских локаций. 

 нахождением объектов внутри территориально-ценовых зон: 

 удаленностью от станций метрополитена; 

 удаленностью от ж/д станций; 

 другие формы выделения значимости городских локаций внутри территориально-ценовых зонах. 

Корректировка определялась по данным интернет ресурса АФОС Справочник: оценка и экспертиза 

Справочник типовых рыночных корректировок для рынка недвижимости г. Москвы и Московской области 

2026 г15. 

 

Далее представлен расчет корректировки на расположение. 

Таблица 7.4. Расчет корректировки на расположение  

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

Адрес 

Российская Федерация, 

город Москва, вн.тер.г. 

муниципальный округ 

Новогиреево, ул. 

Утренняя, д. 20А 

Москва, ВАО, р-

н Новогиреево, 

Зеленый просп., 

22 

Москва, 

ВАО, р-н 

Перово, 

Зеленый 

просп., 27А 

Москва, ВАО, р-н 

Перово, 2-я 

Владимирская ул., 

6С1 

Москва, ВАО, 

р-н Перово, 

ул. Плеханова, 

22 

Станция метро Перово Перово Перово Перово Перово 

Индекс 0,76 0,76 0,76 0,76 0,76 

Корректировка, 

% 
  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

 

Корректировка на общую площадь 

Существует определенная зависимость стоимости 1 кв.м в зависимости от общего размера оцениваемого 

объекта. Как показывает анализ сделок с недвижимостью, объекты меньшей площадью продаются по более 

высокой цене за 1 кв.м, а объекты большей площадью продаются по более низкой цене соответственно. 

В соответствии с данными Справочника 16  коэффициентов, применяемых для определения стоимости 

объектов недвижимости. Расположенных на территории Московского региона (Москва и Московская 

область) 9-е издание (по состоянию на 01.01.2026 г.), наблюдается следующая зависимость 

стоимости/арендных ставок офисных помещений от их площади: 

                                                      
15 https://cepes-invest.com/handbook/comev26/location_for_Moscow_2026 
16 https://abn-consult.ru/issledovaniya/spravochnik-koeffitsientov 
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В процессе реализации 4-го этапа применения метода прямого сравнительного анализа продаж 

Исполнитель произвел расчет величины рыночной стоимости. Исполнитель рассчитал: 

  показатель суммарной корректировки по абсолютной величине (путем суммирования абсолютных 

значений внесенных корректировок); 

  коэффициент соответствия оцениваемому недвижимому имуществу (обратно пропорционален 

показателю суммарной корректировки по абсолютной величине); 

  показатель стоимости с учетом коэффициента соответствия; 

  вес объектов-аналогов с учетом коэффициента соответствия; 

  средневзвешенную величину стоимости, руб. 

Наибольший вес присваивается скорректированным величинам цен тех отобранных аналогов, к которым 

вводились меньшее количество и величина поправок (иначе говоря, наибольший вес при согласовании 

результатов корректировок будут иметь те аналоги, которые наиболее сопоставимы с оцениваемым 

недвижимым имуществом).  
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Рассчитанная Исполнителем средневзвешенная величина принимается равной рыночному значению 

стоимости единицы сравнения оцениваемого объекта, которая может быть округлена в допустимых 

пределах в каждом конкретном случае. 

Результаты реализации 3-го и 4-го этапов, а именно внесение корректировок и расчет стоимости объекта 

оценки, в рамках сравнительного подхода представлены в таблице. 

Таким образом, в результате проведенных расчетов стоимость объекта оценки, определенная в рамках 

сравнительного подхода по состоянию на дату оценки, оставляет: 

67 570 650 руб. 

Шестьдесят семь миллионов пятьсот семьдесят тысяч шестьсот пятьдесят 

рублей 00 копеек 17 

В том числе: 

№ 

п/п 
Адрес 

Номер 

помещения 
Этаж Кадастровый № 

Общая 

площадь, 

кв,м 

Тип 

машиноместа 

Рыночная 

стоимость, 

руб. 

1 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

101М 0 

77:03:0006013:13700 

13,3 Стандартное 1 859 486 

2 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

102М 0 

77:03:0006013:13701 

13,3 Стандартное 1 859 486 

3 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

107М 0 

77:03:0006013:13707 

13,8 Стандартное 1 929 392 

4 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

108М 0 

77:03:0006013:13708 

13,8 Стандартное 1 929 392 

5 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

109М 0 

77:03:0006013:13709 

13,8 Стандартное 1 929 392 

6 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

111М 0 

77:03:0006013:13711 

13,8 Стандартное 1 929 392 

                                                      
17 Итоговый результат приводится, включая все налоги и сборы в соответствии с законодательством РФ. 
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№ 

п/п 
Адрес 

Номер 

помещения 
Этаж Кадастровый № 

Общая 

площадь, 

кв,м 

Тип 

машиноместа 

Рыночная 

стоимость, 

руб. 

20А 

7 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

114М 0 

77:03:0006013:13715 

13,8 Стандартное 1 929 392 

8 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

115М 0 

77:03:0006013:13716 

13,3 Стандартное 1 859 486 

9 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

116М 0 

77:03:0006013:13717 

13,3 Стандартное 1 859 486 

10 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

126М 0 

77:03:0006013:13728 

13,3 Стандартное 1 859 486 

11 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

127М 0 

77:03:0006013:13729 

13,3 Стандартное 1 859 486 

12 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

129М 0 

77:03:0006013:13731 

13,3 Стандартное 1 859 486 

13 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

130М 0 

77:03:0006013:13732 

13,3 Стандартное 1 859 486 

14 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

131М 0 

77:03:0006013:13733 

13,8 Стандартное 1 929 392 

15 Российская 132М 0 77:03:0006013:13734 13,3 Стандартное 1 859 486 
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№ 

п/п 
Адрес 

Номер 

помещения 
Этаж Кадастровый № 

Общая 

площадь, 

кв,м 

Тип 

машиноместа 

Рыночная 

стоимость, 

руб. 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

16 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

133М 0 

77:03:0006013:13737 

13,3 Стандартное 1 859 486 

17 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

135М 0 

77:03:0006013:13739 

13,3 Стандартное 1 859 486 

18 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

139М 0 

77:03:0006013:13743 

13,3 Стандартное 1 859 486 

19 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

140М 0 

77:03:0006013:13744 

13,3 Стандартное 1 859 486 

20 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

141М 0 

77:03:0006013:13745 

13,3 Стандартное 1 859 486 

21 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

142М 0 

77:03:0006013:13746 

13,3 Стандартное 1 859 486 

22 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

144М 0 

77:03:0006013:13749 

13,3 Стандартное 1 859 486 

23 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

145М 0 

77:03:0006013:13750 

13,3 Стандартное 1 859 486 
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№ 

п/п 
Адрес 

Номер 

помещения 
Этаж Кадастровый № 

Общая 

площадь, 

кв,м 

Тип 

машиноместа 

Рыночная 

стоимость, 

руб. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

24 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

147М 0 

77:03:0006013:13752 

13,3 Стандартное 1 859 486 

25 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

148М 0 

77:03:0006013:13753 

13,3 Стандартное 1 859 486 

26 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

149М 0 

77:03:0006013:13754 

13,8 Стандартное 1 929 392 

27 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

53М 0 

77:03:0006013:13648 

13,3 Стандартное 1 859 486 

28 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

54М 0 

77:03:0006013:13649 

13,3 Стандартное 1 859 486 

29 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

56М 0 

77:03:0006013:13651 

13,8 Стандартное 1 929 392 

30 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

57М 0 

77:03:0006013:13652 

13,3 Стандартное 1 859 486 

31 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

61М 0 

77:03:0006013:13656 

13,8 Стандартное 1 929 392 



 

88 

№ 

п/п 
Адрес 

Номер 

помещения 
Этаж Кадастровый № 

Общая 

площадь, 

кв,м 

Тип 

машиноместа 

Рыночная 

стоимость, 

руб. 

ул. Утренняя, д. 

20А 

32 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

62М 0 

77:03:0006013:13657 

13,3 Стандартное 1 859 486 

33 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

65М 0 

77:03:0006013:13661 

13,3 Стандартное 1 859 486 

34 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

66М 0 

77:03:0006013:13662 

13,3 Стандартное 1 859 486 

35 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

71М 0 

77:03:0006013:13667 

13,3 Стандартное 1 859 486 

36 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

91М 0 

77:03:0006013:13689 

13,3 Стандартное 1 859 486 

8. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ 
Заключительным элементом аналитического исследования ценностных характеристик оцениваемого 

объекта является сопоставление расчетных стоимостей, полученных при помощи использованных 

классических подходов оценки. Целью сведения результатов всех используемых подходов является 

определение наиболее вероятной стоимости прав собственности на оцениваемый объект на дату оценки 

через взвешивание преимуществ и недостатков каждого из них. Эти преимущества и недостатки 

оцениваются по следующим критериям: 

• Достоверность, адекватность и достаточность информации, на основе которой проводится анализ. 

• Способность отразить действительные намерения типичного покупателя и/или продавца, прочие реалии 

спроса/предложения. 

• Действенность подхода в отношении учета конъюнктуры и динамики рынка финансов и инвестиций 

(включая риски). 

• Способность подхода учитывать структуру и иерархию ценообразующих факторов, специфичных для 

Объекта, таких как местоположение, размер, качество строительства и отделки, накопленный износ, 

потенциальная доходность и т. д. 
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Для окончательного согласования результатов оценки необходимо придать весовые коэффициенты 

результатам оценки, полученным каждым из подходов. Весовые коэффициенты показывают, какая доля 

стоимости, полученной в результате использования каждого из применяемых методов оценки, 

присутствует в итоговой величине рыночной стоимости оцениваемого объекта недвижимости (с учетом 

целей оценки). Сумма весовых коэффициентов должна составлять 1 (100%). 

Отказ от использования затратного и доходного подходов приведен в Разделе 6.1 «Выбор подходов к 

оценке». Расчет рыночной стоимости Объектов оценки выполнен в рамках одного сравнительного подхода, 

согласование результатов не требуется, сравнительному подходу присвоен вес 100%. 

Таким образом, в результате проведенных расчетов рыночная стоимость объекта оценки, по состоянию на 

дату оценки составила: 

67 570 650 руб. 

Шестьдесят семь миллионов пятьсот семьдесят тысяч шестьсот пятьдесят 

рублей 00 копеек 18 

В том числе: 

№ 

п/п 
Адрес 

Номер 

помещения 
Этаж Кадастровый № 

Общая 

площадь, 

кв,м 

Тип 

машиноместа 

Рыночная 

стоимость, 

руб. 

1 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

101М 0 

77:03:0006013:13700 

13,3 Стандартное 1 859 486 

2 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

102М 0 

77:03:0006013:13701 

13,3 Стандартное 1 859 486 

3 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

107М 0 

77:03:0006013:13707 

13,8 Стандартное 1 929 392 

4 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

108М 0 

77:03:0006013:13708 

13,8 Стандартное 1 929 392 

5 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

109М 0 

77:03:0006013:13709 

13,8 Стандартное 1 929 392 

6 
Российская 

Федерация, город 
111М 0 

77:03:0006013:13711 
13,8 Стандартное 1 929 392 

                                                      
18 Итоговый результат приводится, включая все налоги и сборы в соответствии с законодательством РФ. 
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№ 

п/п 
Адрес 

Номер 

помещения 
Этаж Кадастровый № 

Общая 

площадь, 

кв,м 

Тип 

машиноместа 

Рыночная 

стоимость, 

руб. 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

7 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

114М 0 

77:03:0006013:13715 

13,8 Стандартное 1 929 392 

8 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

115М 0 

77:03:0006013:13716 

13,3 Стандартное 1 859 486 

9 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

116М 0 

77:03:0006013:13717 

13,3 Стандартное 1 859 486 

10 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

126М 0 

77:03:0006013:13728 

13,3 Стандартное 1 859 486 

11 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

127М 0 

77:03:0006013:13729 

13,3 Стандартное 1 859 486 

12 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

129М 0 

77:03:0006013:13731 

13,3 Стандартное 1 859 486 

13 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

130М 0 

77:03:0006013:13732 

13,3 Стандартное 1 859 486 

14 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

131М 0 

77:03:0006013:13733 

13,8 Стандартное 1 929 392 
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№ 

п/п 
Адрес 

Номер 

помещения 
Этаж Кадастровый № 

Общая 

площадь, 

кв,м 

Тип 

машиноместа 

Рыночная 

стоимость, 

руб. 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

15 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

132М 0 

77:03:0006013:13734 

13,3 Стандартное 1 859 486 

16 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

133М 0 

77:03:0006013:13737 

13,3 Стандартное 1 859 486 

17 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

135М 0 

77:03:0006013:13739 

13,3 Стандартное 1 859 486 

18 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

139М 0 

77:03:0006013:13743 

13,3 Стандартное 1 859 486 

19 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

140М 0 

77:03:0006013:13744 

13,3 Стандартное 1 859 486 

20 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

141М 0 

77:03:0006013:13745 

13,3 Стандартное 1 859 486 

21 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

142М 0 

77:03:0006013:13746 

13,3 Стандартное 1 859 486 

22 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

144М 0 

77:03:0006013:13749 

13,3 Стандартное 1 859 486 
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№ 

п/п 
Адрес 

Номер 

помещения 
Этаж Кадастровый № 

Общая 

площадь, 

кв,м 

Тип 

машиноместа 

Рыночная 

стоимость, 

руб. 

20А 

23 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

145М 0 

77:03:0006013:13750 

13,3 Стандартное 1 859 486 

24 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

147М 0 

77:03:0006013:13752 

13,3 Стандартное 1 859 486 

25 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

148М 0 

77:03:0006013:13753 

13,3 Стандартное 1 859 486 

26 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

149М 0 

77:03:0006013:13754 

13,8 Стандартное 1 929 392 

27 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

53М 0 

77:03:0006013:13648 

13,3 Стандартное 1 859 486 

28 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

54М 0 

77:03:0006013:13649 

13,3 Стандартное 1 859 486 

29 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

56М 0 

77:03:0006013:13651 

13,8 Стандартное 1 929 392 

30 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

57М 0 

77:03:0006013:13652 

13,3 Стандартное 1 859 486 

31 Российская 61М 0 77:03:0006013:13656 13,8 Стандартное 1 929 392 
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№ 

п/п 
Адрес 

Номер 

помещения 
Этаж Кадастровый № 

Общая 

площадь, 

кв,м 

Тип 

машиноместа 

Рыночная 

стоимость, 

руб. 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

32 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

62М 0 

77:03:0006013:13657 

13,3 Стандартное 1 859 486 

33 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

65М 0 

77:03:0006013:13661 

13,3 Стандартное 1 859 486 

34 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

66М 0 

77:03:0006013:13662 

13,3 Стандартное 1 859 486 

35 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

71М 0 

77:03:0006013:13667 

13,3 Стандартное 1 859 486 

36 

Российская 

Федерация, город 

Москва, вн.тер.г. 

муниципальный 

округ Новогиреево, 

ул. Утренняя, д. 

20А 

91М 0 

77:03:0006013:13689 

13,3 Стандартное 1 859 486 

9. ДЕКЛАРАЦИЯ КАЧЕСТВА ОЦЕНКИ 
Оценщик, выполнивший данную работу, подтверждает на основании знаний и убеждений, что: 

  утверждения и факты, содержащиеся в данном Отчете, являются правильными и корректными; 

  анализ, мнения и заключения соответствуют сделанным допущениям и ограничивающим условиям 

и являются нашими личными, независимыми и профессиональными; 

  у Оценщика не было текущего имущественного интереса, отсутствует будущий имущественный 

интерес в оцениваемом объекте, и отсутствуют какие-либо дополнительные обязательства (кроме 

обязательств по настоящему договору) по отношению к какой-либо из сторон, связанных с оцениваемым 

объектом; 

  оплата услуг Оценщика не связана с определенной итоговой величиной стоимости объекта и также 

не связана с заранее предопределенной стоимостью или стоимостью, определенной в пользу клиента; 
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  Оценка была произведена, а отчет составлен в соответствии с требованиями Федеральный Закон от 

29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»; Общие федеральные 

стандарты оценки, утвержденные Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 №200: 

• федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, 

используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)»; 

• федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)»; 

• федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)»; 

• федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)»; 

• федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)»; 

• федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)»; 

• федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)». Приказ 

Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г. № 611. 

 квалификация Оценщиков, участвующих в выполнении Отчета, соответствует профессиональным 

критериям СРО «АРМО». 

10. СПИСОК ИСТОЧНИКОВ ИНФОРМАЦИИ 
При подготовке данного Отчета Исполнителем были использованы нижеследующие материалы. 

1. Бочкарев В.В. Основные принципы определения залоговой стоимости объекта недвижимости. 

//Вопросы оценки. 1999. №1. – С. 8-12; 

2. Горемыкин В.А. Экономика недвижимости: Учебник. – 2-е изд., перераб, и доп. – М.: Издательско-

книготорговый центр «Маркетинг», 2002; 

3. Грибовский С.В. Оценка доходной недвижимости. СПб.: Питер, 2001; 

4. Иванова Е.Н. Оценка стоимости недвижимости. М.: КНОРУС, 2008; 

5. Коростелев С.П. Теория и практика оценки для целей девелопмента и управления недвижимостью. 

– М. Маросейка, 2009. – 416 с.; 

6. Лейфер Л.А., Шегурова Д.А. Справочник оценщика недвижимости. Характеристики рынка. 

Прогнозы. Поправочные коэффициенты. Таблицы. Графики. Гистограммы. – Нижний Новгород, 2025. – 

204 с.; 

7. Приволжский центр финансового консалтинга и оценки. Авторы: Лейфер Л.А., Стерлин А.М., 

Кашникова З.А., Яковлев Д.А., Пономарев А.М., Шегурова Д.А. Справочник оценщика недвижимости. Том 

1. Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода. – Нижний Новгород, 2025. – 257 с.; 

8. Озеров Е.С. Экономика и менеджмент недвижимости. – СПб.: Издательство «МКС», 2007. – 422 с.; 

9. Оценка недвижимости: учебник / Под ред. А.Г. Грязновой, М.А. Федотовой. – 2-е изд., перераб, и 

доп. – М.: Финансы и статистика, 2007. – 560 с.; 

10. Оценка недвижимости: учебное пособие / Т.Г. Касьяненко, Г.А. Маховикова, В.Е. Есипов, С.К. 

Мирзажанов. – М.: КНОРУС, 2010. – 752 с.; 

11. Разумова И.А. Ипотечное кредитование: Учебное пособие. – СПб.: Питер, 2005. – 208 с.; 

12. Тарасевич Е.И. Оценка недвижимости: Энцкл. Оценки. – СПб.: Изд-во СПбГТУ, 1997; 

13. Фридман Дж., Ордуэй Н. Анализ и оценка приносящей доход недвижимости. – М.: Дело Лтд., 1997. 

– 480 с.; 

14. Шевчук Д. Оценка недвижимости и управление собственностью. Ростов н/Д: Феникс, 2007; 

15. Экономика недвижимости: учебное пособие / под ред. Виноградова Д.В. – Владимир, 2007. – 136 с. 
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