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Показатель Рыночная стоимость, руб. (с 
учетом округления) с НДС 

Рыночная стоимость, руб. с НДС 
за 1 кв. м 

Нежилые помещения:  

1. Нежилое помещение площадью 203,6 кв. 
м, кадастровый номер 77:07:0013007:22111, 
расположенное по адресу: Российская 
Федерация, город Москва, вн.тер.г. 
муниципальный округ Проспект Вернадского, 
улица Лобачевского, дом 6, помещение 1/1 

2. Нежилое помещение площадью 273,7кв. 
м, кадастровый номер 77:07:0013007:22115, 
расположенное по адресу: Российская 
Федерация, город Москва, вн.тер.г. 
муниципальный округ Проспект Вернадского, 
улица Лобачевского, дом 6, помещение 2/1; 

в том числе: 

104 433 000   

Нежилое помещение площадью 203,6 кв. м, 
кадастровый номер 77:07:0013007:22111, 

расположенное по адресу: Российская 
Федерация, город Москва, вн.тер.г. 

муниципальный округ Проспект 
Вернадского, улица Лобачевского, дом 6, 

помещение 1/1 

45 742 000 224 666,01 

Нежилое помещение площадью 273,7кв. м, 
кадастровый номер 77:07:0013007:22115, 

расположенное по адресу: Российская 
Федерация, город Москва, вн.тер.г. 

муниципальный округ Проспект 
Вернадского, улица Лобачевского, дом 6, 

помещение 2/1 

58 691 000 214 435,51 
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Таблица 1. Основные факты и выводы. 

Общая информация, идентифицирующая объект оценки 

Объект оценки 

Нежилые помещения:  

1. Нежилое помещение площадью 203,6 кв. м, кадастровый номер 
77:07:0013007:22111, расположенное по адресу: Российская Федерация, 
город Москва, вн.тер.г. муниципальный округ Проспект Вернадского, улица 
Лобачевского, дом 6, помещение 1/1 

2. Нежилое помещение площадью 273,7кв. м, кадастровый номер 
77:07:0013007:22115, расположенное по адресу: Российская Федерация, 
город Москва, вн.тер.г. муниципальный округ Проспект Вернадского, улица 
Лобачевского, дом 6, помещение 2/1 

Зарегистрированные права 

г. Москва владеет объектом оценки на праве собственности. Казенное 
предприятие города Москвы «Управление гражданского строительства» 
(ИНН: 7719272800) владеет объектом оценки на праве оперативного 
управления. 

 

Ограничения (обременения) прав – не зарегистрировано. 

Оцениваемые права – право собственности. 

Права, учитываемые при оценке Право собственности 

Сведения об отчете 

Дата оценки 03.06.2026 

Дата осмотра 03.06.2026 

Дата составления отчета 08.06.2026 

Порядковый номер отчета № 122-82-Н-146/2026 

Цель оценки Определение рыночной стоимости для купли-продажи в соответствии с ГК РФ 

Вид определяемой стоимости и 
предпосылки стоимости 

Вид определяемой стоимости – рыночная 

Предпосылки стоимости: 

1) предполагается сделка с объектом оценки; 

2) участники сделки или пользователи объекта являются неопределенными 
лицами (гипотетические участники); 

3) предполагаемое использование объекта - наиболее эффективное 
использование; 

4) характер сделки - добровольная сделка в типичных условиях. 

Основание для проведения оценщиком оценки объекта оценки 

Реквизиты контракта на оценку Договор от 08.07.2025 № КПУГС/Оц/25/122 

Задание на оценку № ТЗ № 82 от 03.06.2026 г. 

Заказчик оценки 

Казенное предприятие города Москвы «Управление гражданского 
строительства» 

Месторасположение – 127473, г. Москва, вн.тер.г. Муниципальный Округ 
Тверской, ул Краснопролетарская, д. 16, стр. 2, помещ. 1/5; 

ОГРН 1037719025376 от 19.05.2003 г. 

 



 
Таблица 2. Результаты оценки при применении различных подходов, руб. 

Наименование 

Нежилое помещение площадью 203,6 
кв. м, кадастровый номер 

77:07:0013007:22111, расположенное 
по адресу: Российская Федерация, 

город Москва, вн.тер.г. 
муниципальный округ Проспект 

Вернадского, улица Лобачевского, дом 
6, помещение 1/1 

Нежилое помещение площадью 
273,7кв. м, кадастровый номер 

77:07:0013007:22115, расположенное 
по адресу: Российская Федерация, 

город Москва, вн.тер.г. 
муниципальный округ Проспект 

Вернадского, улица Лобачевского, дом 
6, помещение 2/1 

Результат по подходу, руб. 

Сравнительный подход, руб. 48 345 024 61 968 288 

Вес подхода 50% 50% 

Доходный подход, руб. 43 128 527 55 421 003 

Вес подхода 50% 50% 

Затратный подход, руб. не применялся не применялся 

Вес подхода 0% 0% 

Рыночная стоимость, руб. (с учетом 
округления) с НДС 45 742 000 58 691 000 

Таблица 3. Итоговая величина стоимости объекта оценки  

Показатель 
Рыночная стоимость, 

руб. (с учетом 
округления) с НДС 

Рыночная стоимость, руб. с НДС за 1 кв. м 

Нежилые помещения:  

1. Нежилое помещение площадью 203,6 кв. 
м, кадастровый номер 77:07:0013007:22111, 
расположенное по адресу: Российская 
Федерация, город Москва, вн.тер.г. 
муниципальный округ Проспект Вернадского, 
улица Лобачевского, дом 6, помещение 1/1 

2. Нежилое помещение площадью 273,7кв. 
м, кадастровый номер 77:07:0013007:22115, 
расположенное по адресу: Российская 
Федерация, город Москва, вн.тер.г. 
муниципальный округ Проспект Вернадского, 
улица Лобачевского, дом 6, помещение 2/1; 

в том числе: 

104 433 000   

Нежилое помещение площадью 203,6 кв. м, 
кадастровый номер 77:07:0013007:22111, 
расположенное по адресу: Российская 
Федерация, город Москва, вн.тер.г. 
муниципальный округ Проспект 
Вернадского, улица Лобачевского, дом 6, 
помещение 1/1 

45 742 000 224 666,01 

Нежилое помещение площадью 273,7кв. м, 
кадастровый номер 77:07:0013007:22115, 
расположенное по адресу: Российская 
Федерация, город Москва, вн.тер.г. 
муниципальный округ Проспект 
Вернадского, улица Лобачевского, дом 6, 
помещение 2/1 

58 691 000 214 435,51 



 

 
Таблица 4. Информация, содержащаяся в Задании на оценку 

1 
Объект оценки 
(состав объекта оценки) 

Нежилые помещения:  

1. Нежилое помещение площадью 203,6 кв. м, кадастровый номер 
77:07:0013007:22111, расположенное по адресу: Российская Федерация, город 
Москва, вн.тер.г. муниципальный округ Проспект Вернадского, улица Лобачевского, 
дом 6, помещение 1/1 

2. Нежилое помещение площадью 273,7кв. м, кадастровый номер 
77:07:0013007:22115, расположенное по адресу: Российская Федерация, город 
Москва, вн.тер.г. муниципальный округ Проспект Вернадского, улица Лобачевского, 
дом 6, помещение 2/1 
 
г. Москва владеет объектом оценки на праве собственности. Казенное предприятие 
города Москвы «Управление гражданского строительства» (ИНН: 7719272800) владеет 
объектом оценки на праве оперативного управления. 
 
Ограничения (обременения) прав – не зарегистрировано. 
Оцениваемые права – право собственности. 

2 Цель оценки Определение рыночной стоимости для купли-продажи в соответствии с ГК РФ 

3 
Указание на то, что оценка проводится в 
соответствии с Федеральным законом 

Оценка проводится в соответствии с требованиями Федерального закона от 29.07.1998 
№ 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 

4 Вид стоимости и предпосылки стоимости 
Рыночная. 
В соответствии с п. 22 ФСО II указание предпосылок не требуется. 

5 Дата оценки Текущая 

6 
Специальные допущения, иные 
существенные допущения, известные на 
момент составления задания на оценку 

Отсутствуют.  
Иные допущения, выявленные в процессе оценки, приводятся в Отчете. 

7 
Ограничения оценки, если они известны на 
момент составления задания на оценку 

Отсутствуют. 
Иные ограничения, выявленные в процессе оценки, приводятся в Отчете. 

8 

Ограничения на использование, 
распространение и публикацию отчета об 
оценке объекта оценки, за исключением 
случаев, установленных нормативными 
правовыми актами Российской Федерации 

Отсутствуют. 
Иные допущения, выявленные в процессе оценки, приводятся в Отчете. 

9 Форма составления отчета об оценке На бумажном носителе и в форме электронного документа 

10 
Иная информация, предусмотренная 
федеральными стандартами оценки для 
отражения в задании на оценку: 

 

10.1 
 

Состав и объем документов и материалов, 
представляемых заказчиком оценки 

Выписка из ЕГРН 
Разрешение на ввод объекта в эксплуатацию 
Документы БТИ 
Балансовая справка 

10.2 Форма представления итоговой стоимости 

При использовании программы MS Excel расчеты выполнять с настройкой режима 
«задать указанную точность» (также обозначается как «точность как на экране»).  
Итоговая величина стоимости должна быть представлена в виде конкретного числа, с 
округлением по математическим правилам округления в рублях до тысячи. 
Результат рыночной стоимости указывать без указания границ интервала.  
Рыночная стоимость должна быть указана за объект недвижимости с НДС. 

10.3 

Необходимость проведения 
дополнительных исследований и 
определения иных расчетных величин, 
которые не являются результатами оценки 
в соответствии с федеральными 
стандартами оценки 

Отсутствуют. 

                                                                 
1 Информация данного раздела заполнена Оценщиком на основании Задания на оценку, полученного от Заказчика 



 

 

Таблица 5. Сведения о Заказчике  

Сведения о Заказчике оценки 

Казенное предприятие города Москвы «Управление гражданского строительства» 

Месторасположение – 127473, г. Москва, вн.тер.г. Муниципальный Округ Тверской, ул Краснопролетарская, д. 16, стр. 2, 
помещ. 1/5; 

ОГРН 1037719025376 от 19.05.2003 г. 

Таблица 6. Сведения об оценщике и исполнителе 

Сведения об оценщике, проводившем оценку2 

Фамилия, имя и отчество оценщика Макеева Елена Юрьевна 

Номер контактного телефона оценщика 8 (812) 320-97-75 

Почтовый адрес оценщика 
199034, г. Санкт-Петербург, пр-кт Большой В.О., дом 18, литера А, 

помещение 48-н, кабинет 206 

Адрес электронной почты оценщика info@avg.ru 

Место нахождения оценщика 
199034, г. Санкт-Петербург, вн. тер. г. муниципальный округ № 7, пр-кт 
Большой В.О., д. 18, литера А, этаж 2, часть помещ. 48-Н, кабинет 206 

Сведения о членстве оценщика в саморегулируемой организации оценщиков 

Наименование СРО оценщиков, членом 
которой является оценщик 

Некоммерческое партнерство Саморегулируемая организация «Деловой 
Союз Оценщиков» 

Место нахождения СРО оценщиков 
119180, г. Москва, ул. Большая Якиманка, дом 31, 3-й этаж, помещение I, 

комнаты 22, 22а, 23, 23а, 24, 24а, 40 

Реестровый номер оценщика № 968 

Дата включения оценщика в реестр 08.11.2016 г. 

Ссылка на информацию об оценщике в 
реестре СРО 

http://www.srodso.ru/01.01.03.01/member_card.aspx?id=23bbaad3-6a2d-4d15-
af8d-310428588645 

Сведения о юридическом лице, с которым оценщик заключил трудовой договор 

Наименование Общество с ограниченной ответственностью «Центр оценки «Аверс» 

ИНН/КПП/ОГРН 
ИНН 7825691464, КПП 780101001. 

ОГРН: 1037843026704, дата присвоения - 02.02.2003 г. 

Место нахождения юридического лица 
199034, г. Санкт-Петербург, вн. тер. г. муниципальный округ № 7, пр-кт 
Большой В.О., д. 18, литера А, этаж 2, часть помещ. 48-Н, кабинет 206 

Реквизиты трудового договора Оценщика 33/19 от 12.12.2019 г. 

Сведения о договоре (полисе) страхования ответственности юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой 
договор 

Сведения о договоре (полисе) страхования 

Деятельность ООО «Центр оценки «Аверс», связанная с оценкой, 
производимой на территории РФ, застрахована на сумму 5 000 000 001 

рубль. Полис №247/2023/СП134/765-1 страхования ответственности 
юридического лица, заключающего договоры на проведение оценки, 

заключен с ПАО СК «Росгосстрах» 21.11.2024 

Период страхования 31.12.2024 – 31.12.2026 

Сведения об обязательном страховании гражданской ответственности оценщика 

Деятельность, связанная с оценкой, 
производимой на территории Российской 

Федерации застрахована 

С 01.12.2025 г. по 30.11.2026 г. на сумму 100 000 000 руб. (полис 
страхования № 988/2025/СП134/765 выдан 17.10.2025 ПАО СК 

«Росгосстрах») 

                                                                 
2 Согласно ст. 15 Федерального закона от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», Оценщик обязан 
предоставлять страховой полис и подтверждающий получение профессиональных знаний в области оценочной деятельности документ об 
образовании, а также заверенную саморегулируемой организацией оценщиков выписку из реестра членов саморегулируемой организации оценщиков, 
членом которой он является, по требованию Заказчика. Кроме того, необходимо указать номер контактного телефона, почтовый адрес и адрес 
электронной почты оценщика. 



 

Документ, подтверждающий получение профессиональных знаний в области оценочной деятельности 

Сведения о наличии профессиональной 
переподготовке 

Профессиональная переподготовка в Санкт-Петербургском 
государственном университете экономики и финансов по 

профессиональной переподготовке в области оценочной деятельности по 
программе «Оценка стоимости предприятия, (бизнеса)» (диплом  

ПП № 730552 рег. 0278 от 29.06.2004 г.) 

Сведения о наличии квалификационного аттестата в области оценочной деятельности 

По направлению оценочной деятельности 
«Оценка недвижимости» 

№ 043458-1 на основании решения Федерального бюджетного учреждения 
«Федеральный ресурсный центр» от 23.08.2024 № 367, по направлению 
оценочной деятельности «Оценка недвижимости», выдан 23.08.2024 г. 

Срок действия до 23.08.2027 г. 

Сведения о независимости юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор, и оценщика 

Оценщик является независимым в соответствии с требованиями статьи 16 Федерального закона № 135-ФЗ от  
29.07.1998 г. «Об оценочной деятельности в Российской Федерации». Юридическое лицо, с которым оценщик заключил 
трудовой договор, является независимым в соответствии с требованиями статьи 16 Федерального закона № 135-ФЗ от 

29.07.1998 г. «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 
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Таблица 7. Используемые стандарты и обоснование их использования 

Краткое 
наименование 

стандарта 
Полное наименование стандарта 

Сведения о принятии 
стандарта 

Основание для 
использования стандарта 

ФСО I 

Федеральный стандарт оценки «Структура 
федеральных стандартов оценки и 
основные понятия, используемые в 

федеральных стандартах оценки (ФСО I)» 

Приказ 
Минэкономразвития России 

от 14.04.2022 № 200 

 
Стандарт обязателен к 

применению в 
соответствии c ФЗ-135,  

ст. 20 

 

ФСО II Федеральный стандарт оценки «Виды 
стоимости (ФСО II)» 

ФСО III Федеральный стандарт оценки «Процесс 
оценки (ФСО III)» 

ФСО IV 
Федеральный стандарт оценки «Задание на 

оценку (ФСО IV)» 

ФСО V Федеральный стандарт оценки «Подходы и 
методы оценки (ФСО V)» 

ФСО VI Федеральный стандарт оценки «Отчет об 
оценке (ФСО VI)» 

ФСО № 7 Федеральный стандарт оценки «Оценка 
недвижимости (ФСО № 7)» 

Приказ 
Минэкономразвития России 

РФ от 25.09.2014 № 611 

Стандарты и правила оценочной деятельности СРО Оценщиков, членом которой является 
Оценщик, подписавший Отчет 
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3 Методические рекомендации по оценке, разработанные в целях развития положений утвержденных федеральных 
стандартов оценки и одобренные советом по оценочной деятельности при Минэкономразвития России, указанные в 
Федеральных стандартах оценки как обязательные к применению, по состоянию на дату оценки не приняты.  

http://www.economy.gov.ru/
http://www.cbr.ru/
http://www.restate.ru/
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Таблица 8. Количественные и качественные характеристики оцениваемого объекта4 

Наименование Описание, показатель Описание, показатель 

Тип объекта нежилое встроенное помещение нежилое встроенное помещение 

Адрес  

Российская Федерация, город Москва, 
вн.тер.г. муниципальный округ 
Проспект Вернадского, улица 

Лобачевского, дом 6, помещение 1/1 

Российская Федерация, город Москва, 
вн.тер.г. муниципальный округ 
Проспект Вернадского, улица 

Лобачевского, дом 6, помещение 2/1 

Кадастровый номер объекта оценки 77:07:0013007:22111 77:07:0013007:22115 

Кадастровая стоимость, руб. (по 
данным 
https://lk.rosreestr.ru/eservices/real-
estate-objects-online) 

20 119 173,78 27 046 256,69 

Балансовая стоимость, руб. 11 449 424,56 15 391 490,58 

Наличие обременений Не зарегистрировано Не зарегистрировано 

Округ города Москвы ЗАО ЗАО 

Административный округ Западный административный округ Западный административный округ 

Зона расположения ЧТК-МКАД ЧТК-МКАД 

Муниципальный район Проспект Вернадского Проспект Вернадского 

Станция Метро Новаторская Новаторская 

Расстояние до метро 1120 1120 

Время в пути до метро (диапазон) 10-15 минут пешком 10-15 минут пешком 

Расположение входа относительно 
линии застройки Внутриквартально/вход со двора Внутриквартально/вход со двора 

Наличие парковки стихийная стихийная 

Тип здания Жилое Жилое 

Количество этажей в здании 13-17 13-17 

Подземных этажей 2 2 

Год постройки 2014 2014 

Объект культурного наследия Нет Нет 

                                                                 
4 На основании документов и источников информации, перечисленных в разделе 8.3. 



 
Наименование Описание, показатель Описание, показатель 

Материал стен монолитные монолитные 

Функциональное назначение Свободного назначения Свободного назначения 

Фактическое использование Не используется Не используется 

Тип входа Отдельный Отдельный 

Площадь, кв. м 203,6 273,7 

площадь подвала, кв. м 0,0 0,0 

площадь цокольного этажа, кв. м 0,0 0,0 

площадь 1 этажа, кв. м 203,6 273,7 

площадь 2 этажа (антресоли), кв. м 0,0 0,0 

Диапазон площади, кв. м 100-300 100-300 

Тип площади Основное назначение Основное назначение 

Наличие окон и их размер Есть, окна стандартного размера Есть, окна стандартного размера 

Высота потолков, м 2,8 2,8 

Этаж 1 этаж 1 этаж 

Наличие инженерных коммуникаций Есть все коммуникации Есть все коммуникации 

Состояние отделки Без отделки Без отделки 

Обеспеченность инженерными 
коммуникациями здания, в котором 
расположен объект оценки 

Подведены: электроснабжение, 
горячее водоснабжение, отопление, 

канализация, водопровод,  

Подведены: электроснабжение, 
горячее водоснабжение, отопление, 

канализация, водопровод,  

Дополнительная информация по 
оцениваемому помещению Отсутствует Отсутствует 

Группа капитальности 1  1  

Износ здания по справке БТИ  Данные отсутствуют Данные отсутствуют 

Зона расположения  Жилая  Жилая 

Пешеходные потоки Средние Средние 

Транспортные потоки Средние Средние 

Транспортная доступность личным 
транспортом Без ограничений Без ограничений 

Транспортная доступность 
общественным  транспортом  Имеется  Имеется 

Социально-бытовая инфраструктура Относительно развитая Относительно развитая 

Устаревания (Функциональное и 
внешнее)  Отсутствуют Отсутствуют 

 



 

  

Рисунок 1. Карта района расположения объекта оценки 

 

Рисунок 2. Карта локального расположения объекта оценки 



 

 

Рисунок 3. Расстояние до ближайшей станции метро 

 

Рисунок 4. Поэтажный план нежилого помещения площадью 203,6 кв. м, кадастровый номер 77:07:0013007:22111 

Вход №1 (отдельный) 

Вход №2 (отдельный) 



 

 

Рисунок 5. Поэтажный план нежилого помещения площадью 273,7 кв. м, кадастровый номер 77:07:0013007:22115 

 

Вход №1 (отдельный) 

Вход №2 (отдельный) 

http://ru.wikipedia.org/


 

 

Административные округа Москвы: 
1. Центральный административный округ. 

2. Северный административный округ. 
3. Северо-Восточный административный округ. 

4. Восточный административный округ. 
5. Юго-Восточный административный округ. 

6. Южный административный округ. 
7. Юго-Западный административный округ. 

8. Западный административный округ. 
9. Северо-Западный административный округ. 
10. Зеленоградский административный округ. 
11. Новомосковский административный округ. 

12. Троицкий административный округ. 

Рисунок 6.  Схема расположения административных округов города Москвы5 

 

Таблица 9. Фото объекта оценки 

Вид с улицы 

 

                                                                 
5 Источник информации: сервис «Яндекс. Карты» - https://maps.yandex.ru/. 

https://commons.wikimedia.org/wiki/File:Msk_all_districts.svg?uselang=ru


 

Входная группа и окна (нежилое помещение площадью 203,6 кв. м, кадастровый номер 77:07:0013007:22111) 

  

Внутренние фото (нежилое помещение площадью 203,6 кв. м, кадастровый номер 77:07:0013007:22111) 

 

 
 

  



 
Внутренние фото (нежилое помещение площадью 203,6 кв. м, кадастровый номер 77:07:0013007:22111) 

  

  

  

  



 
Внутренние фото (нежилое помещение площадью 203,6 кв. м, кадастровый номер 77:07:0013007:22111) 

  

  

 

 

 

Входная группа и окна (нежилое помещение площадью 273,7 кв. м, кадастровый номер 77:07:0013007:22115) 

 

 



 
Внутренние фото (нежилое помещение площадью 273,7 кв. м, кадастровый номер 77:07:0013007:22115) 

 

  

  

  

  



 
Внутренние фото (нежилое помещение площадью 273,7 кв. м, кадастровый номер 77:07:0013007:22115) 

  

  

  

  



 
Внутренние фото (нежилое помещение площадью 273,7 кв. м, кадастровый номер 77:07:0013007:22115) 

  

 

 

 



 

Таблица 10. Юридическое описание6 

Наименование 

Нежилое помещение площадью 203,6 
кв. м, кадастровый номер 

77:07:0013007:22111, расположенное 
по адресу: Российская Федерация, 

город Москва, вн.тер.г. 
муниципальный округ Проспект 

Вернадского, улица Лобачевского, дом 
6, помещение 1/1 

Нежилое помещение площадью 
273,7кв. м, кадастровый номер 

77:07:0013007:22115, расположенное 
по адресу: Российская Федерация, 

город Москва, вн.тер.г. 
муниципальный округ Проспект 

Вернадского, улица Лобачевского, дом 
6, помещение 2/1 

Кадастровый номер объекта оценки 77:07:0013007:22111 77:07:0013007:22115 

Назначение нежилое встроенное помещение 

Правообладатель 

Казенное предприятие города Москвы «Управление гражданского 
строительства» 

Месторасположение – 127473, г. Москва, вн.тер.г. Муниципальный Округ 
Тверской, ул Краснопролетарская, д. 16, стр. 2, помещ. 1/5; 

ОГРН 1037719025376 от 19.05.2003 г. 

Обременения (ограничения) права Не зарегистрировано 

Реквизиты правообладателя 

Казенное предприятие города Москвы «Управление гражданского 
строительства» 

Месторасположение – 127473, г. Москва, вн.тер.г. Муниципальный Округ 
Тверской, ул Краснопролетарская, д. 16, стр. 2, помещ. 1/5; 

ОГРН 1037719025376 от 19.05.2003 г. 

 

                                                                 
6 См. раздел 6 «Принятые при проведении оценки допущения и ограничительные условия» 
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Таблица 11. Определение факторов наиболее эффективного использования 

Функция использования Факторы, положительно влияющие на 
потенциал оцениваемого объекта 

Факторы, отрицательно влияющие на 
потенциал оцениваемого объекта 

Торговая 

- наличие парковочных мест 
(организованных или стихийных); 

- хорошая доступность общественным 
транспортом; 

- расположение в подвале, на первом 
этаже или в цоколе; 

- наличие отдельного входа; 
- планировка, позволяющая выделить 

торговую зону; 
- достаточная высота потолков; 
- наличие вблизи или в здании 

объектов общественного питания. 

- отсутствие витринных окон; 
- отсутствие системы 
кондиционирования; 

- отсутствие условий для погрузо-
разгрузочных работ; 

- состояние внутренней отделки; 

Офисная 

- наличие парковочных мест 
(организованных или стихийных); 

- хорошая доступность общественным 
транспортом; 

- расположение объекта на первом 
этаже, на втором этаже или выше 

второго этажа; 
- планировка (коридорная, 
кабинетная, Open space); 

- достаточная высота потолков; 
- наличие вблизи или в здании 

объектов общественного питания. 

- отсутствие системы 
кондиционирования 

- состояние внутренней отделки; 

- отсутствие мебели 

Производственно-складская 

- наличие парковочных мест 
(организованных или стихийных); 

- хорошая доступность общественным 
транспортом; 

- расположение в подвале, на первом 
этаже или в цоколе; 

- достаточная высота потолков для 
установки стеллажей для хранения 

товаров; 

- отсутствие  условий (в том числе 
специального оборудования)  для 

погрузо-разгрузочных работ; 
- затрудненный  подъезд 

крупногабаритного грузового 
автотранспорта. 

                                                                 
7 Источник информации: Лейфер Л. А. «Справочника оценщика недвижимости-2021. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 
объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода». 



 

Функция использования 
Факторы, положительно влияющие на 

потенциал оцениваемого объекта 
Факторы, отрицательно влияющие на 

потенциал оцениваемого объекта 

Свободного назначения 

- наличие парковочных мест 
(организованных или стихийных); 

- хорошая доступность общественным 
транспортом; 

- расположение в подвале, на первом 
этаже или в цоколе; 

- расположение объекта на первом 
этаже, на втором этаже или выше 

второго этажа; 
- наличие отдельного входа; 

- планировка, позволяющая выделить 
торговую зону; 

- планировка (коридорная, 
кабинетная, Open space); 

- достаточная высота потолков; 
- наличие вблизи или в здании 

объектов общественного питания. 

 



 

 

 

https://rosstat.gov.ru/folder/11109/document/13259 
https://ru.wikipedia.org/wiki/Субъекты_Российской_Федерации 

Таблица 12. Индекс производства по виду экономической деятельности 

Вид экономической деятельности 
март 2026 г. к 
марту 2025 г. 

январь-март 2026 г. к 
январю-марту 2025 г. 

март 2026 г. к 
февралю 2026 г. 

Агрегированный индекс 102,3 100,3 112,4 

«Добыча полезных ископаемых» 101,0 100,8 110,2 

«Обрабатывающие производства» 103,0 99,3 117,5 

«Обеспечение электрической энергией, газом и паром, 
кондиционирование воздуха» 100,1 103,8 93,7 

«Водоснабжение; водоотведение, организация сбора и 
утилизации отходов, деятельность по ликвидации 
загрязнений» 

97,6 96,2 104,4 



 

▪



 

Таблица 13. Прогнозные макроэкономические показатели 

Источник 2026 2027 2028 2029 Источник информации 

Инфляция (%, г/г) (медианное 
значение) 5,30% 4,00% 4,00% 3,80% -  

Центр макроэкономического 
анализа и краткосрочного 
прогноза (01.04.2026, прогноз на 
конец марта) 

5,75 – 6,05% 3,35 – 3,65% 3,7 – 4,05% 3,6 – 4,0% http://www.forecast.ru/Forecast/2026/01042
026.pdf 

Банк России (по результатам 
опроса 6 — 10 марта 2026 года) 5,30% 4,10% 4,00% - http://www.cbr.ru/statistics/ddkp/mo_br/ 

Минэкономразвития РФ 
(26.09.2025), % к декабрю 
предыдущего года 

4,00% 4,00% 4,00% - 

https://www.economy.gov.ru/material/directio
ns/makroec/prognozy_socialno_ekonomiche
skogo_razvitiya/prognoz_socialno_ekonomic
heskogo_razvitiya_rf_na_2026_god_i_na_pl

anovyy_period_2027_i_2028_godov.html 

Ключевая ставка (медианное 
значение), в среднем за год 14,00% 10,30% 8,9% - -  

Банк России (по результатам 
опроса 6 — 10 марта 2026 года) 14,00% 10,30% 8,9% - http://www.cbr.ru/statistics/ddkp/mo_br/ 

ВВП (%, г/г) (медианное 
значение) 1,10% 1,60% 1,80% 1,50% - 

Центр макроэкономического 
анализа и краткосрочного 
прогноза (01.04.2026, прогноз на 
конец марта) 

0,90-1,30% 1,20-1,50% 1,30-1,70% 1,30-1,70% http://www.forecast.ru/Forecast/2026/01042
026.pdf 

Банк России (по результатам 
опроса 6 — 10 марта 2026 года) 1,00% 1,60% 1,80% - http://www.cbr.ru/statistics/ddkp/mo_br/ 

Минэкономразвития РФ 
(26.09.2025) 1,30% 2,80% 2,50% - 

https://www.economy.gov.ru/material/directio
ns/makroec/prognozy_socialno_ekonomiche
skogo_razvitiya/prognoz_socialno_ekonomic
heskogo_razvitiya_rf_na_2026_god_i_na_pl

anovyy_period_2027_i_2028_godov.html 

Номинальная зарплата (%, г/г) 
(медианное значение) 8,0% 7,6% 7,0% - - 

Банк России (по результатам 
опроса 6 — 10 марта 2026 года) 8,0% 7,6% 7,0% - http://www.cbr.ru/statistics/ddkp/mo_br/ 

Руб./долл. (медианное 
значение) 88,1 94,1 99,0 - -  

Банк России (по результатам 
опроса 6 — 10 марта 2026 года) 84,0 92,3 97,8 - http://www.cbr.ru/statistics/ddkp/mo_br/ 

Минэкономразвития РФ 
(26.09.2025) 92,2 95,8 100,1 - 

https://www.economy.gov.ru/material/directio
ns/makroec/prognozy_socialno_ekonomiche
skogo_razvitiya/prognoz_socialno_ekonomic
heskogo_razvitiya_rf_na_2026_god_i_na_pl

anovyy_period_2027_i_2028_godov.html 

                                                                 
8 Среднесрочный прогноз Банка России https://www.cbr.ru/Content/Document/File/189801/forecast_260424.pdf, пресс-релиз Банка России 
https://www.cbr.ru/press/pr/?file=24042026_133000key.htm 



 

Таблица 14. Среднесрочный прогноз Банка России 

Таблица 15. Прогноз показателей инфляции (Базовый вариант, Министерство экономического развития РФ) 

Показатель 
2025 2026 2027 2028 

оценка прогноз 

Инфляция (ИПЦ), прирост цен на конец периода,  % к декабрю 6,8 4,0 4,0 4,0 

                                                                 
9 Источник информации: 
https://www.economy.gov.ru/material/directions/makroec/prognozy_socialno_ekonomicheskogo_razvitiya/prognoz_socialno_ekonomicheskogo
_razvitiya_rf_na_2026_god_i_na_planovyy_period_2027_i_2028_godov.html, дата публикации 26.09.2025 



 

 

https://rosstat.gov.ru/folder/11109/document/13259 
https://ru.wikipedia.org/wiki/Субъекты_Российской_Федерации  

Таблица 16. Общая информация, характеризующая регион 

Показатель Значение 

Наименование субъекта Москва  

Тип субъекта Город федерального значения 

Особенности типа субъекта 
статус определяется Конституцией Российской Федерации и своим уставом, 

принимаемым краевым (областным, городским) законодательным 
(представительным) органом (часть 2 статьи 5, часть 2 статьи 66). 

Территория, кв. км 2 561,0 

Население, чел. 12 635 466 

Административный центр/столица Москва 

Административно-территориальное деление 12 административных округов 

Муниципальные образования 146 внутригородских муниципальных образований (125 муниципальных 
округов, 2 городских округа, 19 поселений) 

Мэр Сергей Собянин  (Единая Россия) 

Таблица 17. Индекс производства по виду экономической деятельности 

Вид экономической деятельности март 2026 г. к 
марту 2025 г. 

январь-март 2026 г. к 
январю-марту 2025 г. 

март 2026 г. к 
февралю 2026 г. 

Агрегированный индекс 108,1 112,7 102,5 

«Добыча полезных ископаемых» 0,0 0,0 0,0 

«Обрабатывающие производства» 108,4 112,9 104,8 

«Обеспечение электрической энергией, газом и паром, 
кондиционирование воздуха» 108,5 114,5 91,8 

«Водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утилизации 
отходов, деятельность по ликвидации загрязнений» 92,7 93,6 99,4 



 

▪
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Таблица 18. Классификация объектов офисно-торгового назначения и сходных типов объектов 

№ п/п Класс (группа) объектов Описание состава группы объектов недвижимости 

Офисная недвижимость 

1 Высококлассные офисы 
(офисы классов А, В) 

Высококлассные бизнес-центры, деловые, офисные центры, оборудованные современными 
инженерными системами (климат-контроль), с развитой инфраструктурой и прочими 

характеристиками соответствующих классов недвижимости, а также офисные помещения, 
расположенные в них. Планировки открытые, позволяющие менять конфигурацию 

расположения офиса в соответствии с требованиями и пожеланиями арендатора, а 
внутренняя отделка выполняется либо по авторскому дизайну (с учетом предпочтений 
крупнейших арендаторов), либо по индивидуальному заказу арендатора (отделка «под 

арендатора») с применением высококачественных материалов. В офисах этих классов, как 
правило, высококачественное управление комплексом, отвечающее Международным 

стандартам. Имеется организованная охраняемая парковка (подобные офисные здания 
могут иметь как наземную, так и подземную стоянку) и круглосуточная охрана внутри здания. 

Инфраструктура, как правило, обеспечивает любые нужды арендаторов. Есть конференц-
зал. кафетерий/столовая для сотрудников. банкомат, фитнесс -центр, парикмахерская и 

другие сервисные службы. Сюда относятся в основном объекты, построенные после 2000 
года. 

                                                                 
10 «Справочник оценщика недвижимости-2024. Объекты капитального строительства. Корректирующие коэффициенты для офисно-

торговой недвижимости и сходных типов объектов». Под общей редакцией Лейфера Л.А. 



 
№ п/п Класс (группа) объектов Описание состава группы объектов недвижимости 

1.1 Высококлассные офисы 
(офисы класса А) 

Офисные помещения класса «А» являются наиболее престижными. Офисы расположены 
главным образом в центральной части города. Близость к остановкам общественного 

транспорта (метро, при наличии) и транспортное расположение для такого типа офисных 
зданий является важным критерием. Это специализированные бизнес-центры новой 

постройки, либо полностью реконструированные здания. Обязательно наличие полной и 
правильно оформленной юридической документации на право собственности и эксплуатации 

здания. В офисах класса «А» высококачественное управление комплексом, отвечающее 
международным стандартам. Планировки открытые, позволяющие менять конфигурацию 

расположения офиса в соответствии с требованиями и пожеланиями арендатора, а 
внутренняя отделка выполняется либо по авторскому дизайну (с учетом предпочтений 
крупнейших арендаторов), либо по индивидуальному заказу арендатора (отделка «под 

арендатора») с применением высококачественных материалов. Современные качественные 
окна и хороший вид. обязательный атрибут офисов этого класса. Здания оборудованы 

лучшими современными инженерными системами: хорошие системы вентиляции и 
кондиционирования, системы климат контроля. Телекоммуникационные услуги 

предоставляются провайдером по оптико-волоконным сетям. Здания обязательно имеют два 
независимых источника электроснабжения или наличие источника бесперебойного питания. 
Обязательно есть охраняемая парковка (чаще всего подобные офисные здания имеют как 
наземную, так и подземную стоянку) и круглосуточная охрана внутри здания: современные 

системы безопасности и автоматизированный контроль доступа на территорию и в 
помещения. Инфраструктура, как правило, обеспечивает любые нужды арендаторов. Есть 

конференц-зал, кафетерий/столовая для сотрудников, банкомат, фитнесс-центр.  
парикмахерская и другие сервисные службы. 

1.2 Высококлассные офисы 
(офисы класса В) 

Чаще всего офисные здания класса «В» - это исторические здания после полного 
переоборудования и ремонта или бизнес-центры класса «А» после 5-7 лет эксплуатации. 
Иногда к этому классу относят постройки последних 10-15 лет. административные и 
промышленные здания советского времени после реконструкции. Для офисов класса «В+», 
как правило, характерно удобное местоположение. То есть, доступность основных 
магистралей и близость станций метро, ухоженные территории вокруг и приятный вид из 
окна, внешний вид здания выглядит респектабельно, но, в отличие от класса «А», не имеет 
изысков в архитектуре. Другими положительными моментами являются: грамотно 
оформленная юридическая документация на право собственности и эксплуатации здания, 
отделка офисов, фойе и лифтовых холлов на высоком уровне, но «скромнее», чем в 
офисных зданиях класса «А», свободная или коридорно-кабинетная планировка. 
Немаловажно, что в офисах таких бизнес-центров используются функциональные системы 
вентиляции с предварительным охлаждением воздуха и предусмотрена возможность 
использования сплит-систем кондиционирования. Владелец или управляющая компания 
обеспечивает оптико-волоконную связь и заключает договоры с известными 
телекоммуникационными провайдерами, обеспечивает круглосуточную охрану наземной 
парковки и здания современными системами безопасности. Как правило, в инфраструктуру 
бизнес-центра входит только кафетерий/столовая для сотрудников, услуги центральной 
рецепции в холле первого этажа и другие услуги, удовлетворяющие бытовые потребности 
арендаторов. 

2 Офисные объекты класса 
С и ниже 

Отдельно стоящие здания или встроенные помещения, в которых размещаются или могут 
быть размещены офисы категорий С и D. К данному классу следует так же относить 

качественные офисные объекты в административных и производственных зданиях, и здания, 
реконструированные, переоборудованные из государственных учреждений, детских садов, 

школ и т.п. 

Для таких зданий характерно обилие несущих стен и коридоров. Внутренняя отделка 
выполняется преимущественно самим арендатором, а кондиционирование может вообще 

отсутствовать. Организованной парковки чаще всего нет: парковка образуется стихийно или 
вообще отсутствует. Управление зданием осуществляется, как правило, непосредственно 

силами владельца, который позаботился о круглосуточной охране объекта, но мог 
сэкономить на системе электроснабжения и развитой инфраструктуре. 

3 Объекты свободного 
назначения 

Объекты (или помещения) свободного назначения (ПСН) -это помещения, изначально 
спроектированные под различные цели, без какой-либо специализации. Под ним обычно 

понимают отдельно стоящие небольшие здания (или же их части), которые можно 
использовать в иных целях. Для примера, под склад, офис, кафе или магазин. В каждом 

отдельном случае помещениям свободного назначения будут предъявляться 
индивидуальные требования. Нередко под ПСН понимают в том числе и нежилые 
помещения которые расположены на первых этажах в новых домах. Иногда ПСН 

встречаются и в промышленной недвижимости. Так, складское помещение может быть 
использовано под производство или автосервис. 

4. Торговая недвижимость 



 
№ п/п Класс (группа) объектов Описание состава группы объектов недвижимости 

4.1 

Торговые центры 

(ТЦ, ТК, ТРК) и 

помещения в 

них, торговые 

площади 

Здания или комплексы зданий со своей территорией: торговые комплексы (ТК), торгово-
развлекательные комплексы (ТРК), торговые центры (ТЦ), моллы, гипермоллы, 
гипермаркеты, а также торговые помещения/площади, расположенные в них. 

Торговый центр - это совокупность предприятий торговли, услуг, общественного питания и 
развлечений, подобранных в соответствии с концепцией и осуществляющих свою 
деятельность в специально спланированном здании (или комплексе таковых), находящемся в 
профессиональном управлении и поддерживаемом в виде одной функциональной единицы. 

В торгово - развлекательных центрах представлен комплексный спектр услуг, а также 
широкий выбор товаров. Особенности таких торговых центров выражены именно в широком 
ассортименте предлагаемых развлекательных услуг: бильярд, бани, сауны, бассейны, 
детские комнаты, кинотеатры. 

По нормативам Международного совета торговых центров ICSC к торговым центрам 
относятся объекты общей площадью более 3500 кв. м 

Торговые площади - встроенные помещения, предназначенные для торговли. которые не 
располагаются в торгово-развлекательных центрах, 

районных/микрорайонных центрах и которые нельзя отнести к классу "стрит-ритейл". К этому 
классу относятся также небольшие отдельно стоящие магазины. 

4.2 Стрит-ритейл 

Стрит-ритейл (англ. street retail) - разновидность торговой недвижимости, представляющая 
собой торговые помещения, расположенные на первых этажах коммерческих или жилых 
зданий, имеющие отдельный вход с улицы и собственные витрины. Главное требование к 
таким помещениям - большая проходимость. Большая часть помещений имеет средний 
размер в пределах 70-150 м2. Формат оптимально подходит для розничной торговли           
продовольственными и непродовольственными товарами: предприятий бьюти-сферы; 
финансовых и банковских организаций: бизнеса в сфере услуг; заведений общепита. 

Все помещения стрит-ритейл можно разделить на две категории: элитные объекты - 
располагаются на оживленных улицах центральной части города, в деловом центре. Первые 
этажи здесь обычно заняты монобрендовыми бутиками, фешенебельными ресторанами и 
т.д. и спальные объекты -коммерческие площади, которые находятся на тихих улицах вблизи 
центра города, на оживленных магистралях периферийных районов. 

Данное описание «стрит-ритейла» характерно для большинства исследуемых городов 
России. Однако, для таких крупных городов как Москва и Санкт-Петербург актуально понятие 
«торговый коридор». Под ним следует понимать улицы с наиболее активным пешеходным 
трафиком в связи с чем на них резко увеличивается количество объектов торговой 
недвижимости в формате стрит-ритейла. Среди «торговых коридоров» Москвы следует 
выделить следующие улицы: Кутузовский проспект, Третьяковский проезд, Старый Арбат, 
Новый Арбат, Столешников переулок, Петровка, Кузнецкий Мост, Никольская улица, 
Тверская улица на отрезке от Охотного Ряда до Пушкинской площади, Маросейка . В Санкт-
Петербурге наиболее активными улицами с большим количеством объектов торговли 
считаются: Средний проспект Васильевского острова (далее «ВО»), 6 и 7 линии ВО, Большой 
проспект Петроградской стороны, Каменноостровский проспект. Б. Конюшенная ул.. основная 
часть Невского проспекта, Старо-Невский проспект, Владимирский проспект, ул. 
Рубинштейна, ул. Садовая, Московский проспект. 

5. Недвижимость, предназначенная для ведения определенного вида бизнеса 

5.1 Загородные отели Загородные отели, базы отдыха, пансионаты, кемпинги. К данной подгруппе также относятся 
курортные отели и пансионаты и т.д. 

5.2 Специализированные 
спортивные объекты 

Специализированные фитнес-центры, физкультурно-оздоровительные центры, бассейны и 
т.д. 

5.3 Культурно-
развлекательные центры Кинотеатры, театры, музеи, концертные залы и т.д. 

5.4 Объекты общественного 
питания Специализированные рестораны, кафе и пункты общественного питания 

5.5 Автоцентры Автоцентры, дилерские центры, автосалоны 
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Рисунок 7. Структура предложения по площади и локациям 



 
Таблица 19.  Диапазоны и средние ставки аренды объектов свободного назначения в Москве* по 
административным округам, руб./ кв. м/ год 

Административный округ 
Минимальное 

значение 
Максимальное 

значение 
Медианное 
значение 

Средневзвешенное 
значение 

Москва* 2 903 574 746 29 502 28 519 

Центральный* 5 400 574 746 37 500 41 558 

Западный 5 967 155 676 33 333 29 957 

Северо-Западный 6 000 168 000 28 121 29 300 

Северный 4 373 243 137 30 000 28 722 

Северо-Восточный 5 400 195 652 28 000 26 904 

Юго-Западный 6 931 200 000 26 755 26 301 

Южный 3 746 220 000 28 500 26 297 

Юго-Восточный 7 000 158 824 25 133 23 634 

Восточный 7 423 164 921 24 000 21 300 

Новомосковский 2 903 103 421 26 973 19 836 

Зеленоградский 6 300 44 710 20 496 17 887 

Троицкий 5 400 37 000 15 000 11 004 

Таблица 20.  Диапазоны и средние ставки аренды объектов свободного назначения в Москве* по 
административным округам и зонам, руб./ кв. м/ год 

Административный округ Минимальное 
значение 

Максимальное 
значение 

Медианное 
значение 

Средневзвешенное 
значение 

Центральный* 5 400 574 746 37 500 41 558 

Бульварное Кольцо 14 541 574 746 51 502 58 316 

Бульварное Кольцо–
Садовое 

9 600 320 284 38 799 39 341 

Садовое Кольцо–ТТК 5 400 339 999 35 000 37 142 

ТТК–ЧТК 11 152 159 953 35 532 29 319 

Западный 5 967 155 676 33 333 29 957 

Садовое Кольцо–ТТК 5 967 115 663 25 515 31 334 

ТТК–ЧТК 12 000 120 000 48 000 33 169 

ЧТК–МКАД 7 400 155 676 33 300 30 576 

Вне МКАД 11 851 78 000 30 114 23 362 

Северный 4 373 243 137 30 000 28 722 

Садовое Кольцо–ТТК 14 019 140 000 40 280 41 482 

ТТК–ЧТК 4 373 243 137 30 595 30 603 

ЧТК–МКАД 9 000 175 000 27 003 24 396 

Вне МКАД 13 413 48 000 34 286 25 349 

Южный 3 746 220 000 28 500 26 297 

Садовое Кольцо–ТТК 6 000 165 957 31 778 33 745 

ТТК–ЧТК 7 286 111 403 39 986 38 661 

ЧТК–МКАД 3 746 220 000 23 342 19 825 

Юго-Западный 6 931 200 000 26 755 26 301 

ТТК–ЧТК 6 931 200 000 27 444 22 680 

ЧТК–МКАД 8 000 175 182 29 143 29 633 

Вне МКАД 8 750 63 529 22 797 23 510 

Северо-Восточный 5 400 195 652 28 000 26 904 

Садовое Кольцо–ТТК 7 500 120 000 30 600 26 423 



 

Административный округ 
Минимальное 

значение 
Максимальное 

значение 
Медианное 
значение 

Средневзвешенное 
значение 

ТТК–ЧТК 5 400 195 652 30 000 29 884 

ЧТК–МКАД 8 000 75 000 25 324 23 635 

Вне МКАД 13 841 32 403 24 000 26 227 

Северо-Западный 6 000 168 000 28 121 29 300 

ТТК–ЧТК 6 000 113 657 34 299 36 500 

ЧТК–МКАД 6 000 168 000 26 159 26 956 

Вне МКАД 9 600 95 745 27 600 27 947 

Восточный 7 423 164 921 24 000 21 300 

ТТК–ЧТК 7 800 135 000 23 859 22 298 

ЧТК–МКАД 7 423 164 921 25 569 21 433 

Вне МКАД 8 400 51 064 17 027 15 222 

Юго-Восточный 7 000 158 824 25 133 23 634 

Садовое Кольцо–ТТК 7 000 81 942 30 000 27 677 

ТТК–ЧТК 7 339 144 706 21 600 21 433 

ЧТК–МКАД 7 120 158 824 27 236 24 939 

Вне МКАД 7 792 72 000 22 217 22 028 

Зеленоградский 6 300 44 710 20 496 17 887 

Новомосковский 2 903 103 421 26 973 19 836 

Троицкий 5 400 37 000 15 000 11 004 

Таблица 21.  Диапазоны и средние ставки аренды объектов свободного назначения в Москве* по площади,  
руб./ кв. м/ год 

Диапазоны, кв. м Минимальное 
значение 

Максимальное 
значение 

Медианное 
значение 

Средневзвешенное значение 

≤ 50 6 000 364 557 32 842 44 411 

> 50 ≤ 100 2 903 574 746 31 939 39 665 

> 100 ≤ 300 3 673 410 351 29 197 35 031 

> 300 ≤ 500 3 603 169 308 25 000 29 333 

> 500 ≤ 1000 3 746 118 547 22 814 25 709 

> 1000 ≤ 3000 3 609 75 000 20 084 22 071 

> 3000 ≤ 5000 8 400 38 000 20 130 20 538 

> 5000 7 800 35 000 17 100 17 034 

 



 

Рисунок 8. Структура предложения по площади и локациям 



 
Таблица 22.  Диапазоны и средние цены предложения объектов свободного назначения в Москве* по 
административным округам, руб./ кв. м 

Административный округ 
Минимальное 

значение 
Максимальное 

значение 
Медианное 
значение 

Средневзвешенное 
значение 

Москва* 15 410 6 533 333 220 126 178 807 

Центральный* 47 468 6 533 333 260 521 278 151 

Западный 79 935 1 497 857 207 426 170 288 

Северный 22 886 3 228 571 199 825 149 375 

Южный 50 000 1 500 009 195 112 149 139 

Восточный 53 125 1 550 000 160 000 148 160 

Северо-Восточный 46 286 1 132 000 191 427 145 371 

Юго-Западный 15 410 2 113 000 203 754 144 580 

Северо-Западный 61 792 1 328 571 197 901 142 768 

Юго-Восточный 49 167 1 605 000 171 551 141 247 

Новомосковский 71 357 680 952 217 219 126 853 

Троицкий 58 318 379 410 120 000 124 575 

Зеленоградский 26 667 422 794 202 206 110 419 

Таблица 23.  Диапазоны и средние цены предложения объектов свободного назначения в Москве* по 
административным округам и зонам, руб./ кв. м 

Административный округ Минимальная цена Максимальная цена Медианная 
цена Средневзвешенная цена 

Центральный* 47 468 6 533 333 260 521 278 151 

Бульварное Кольцо 133 740 4 055 816 509 740 605 909 

Бульварное Кольцо–
Садовое 

98 425 6 533 333 280 724 325 717 

Садовое Кольцо–ТТК 47 468 3 282 828 252 041 225 684 

ТТК–ЧТК 115 435 700 000 247 782 216 846 

Западный 79 935 1 497 857 207 426 170 288 

Садовое Кольцо–ТТК 95 009 300 926 235 906 216 255 

ТТК–ЧТК 79 935 1 497 857 327 427 312 545 

ЧТК–МКАД 82 508 771 388 172 500 163 406 

Вне МКАД 140 351 355 387 261 538 164 541 

Северный 22 886 3 228 571 199 825 149 375 

Садовое Кольцо–ТТК 101 449 790 365 235 043 259 148 

ТТК–ЧТК 43 459 3 228 571 188 103 156 416 

ЧТК–МКАД 22 886 471 700 192 113 135 926 

Вне МКАД 64 204 442 900 298 385 124 638 

Южный 50 000 1 500 009 195 112 149 139 

Садовое Кольцо–ТТК 101 923 1 500 009 223 258 247 009 

ТТК–ЧТК 72 519 870 000 349 515 219 631 

ЧТК–МКАД 50 000 818 410 187 608 134 135 

Юго-Западный 15 410 2 113 000 203 754 144 580 

ТТК–ЧТК 84 211 1 712 977 225 933 224 677 

ЧТК–МКАД 68 412 2 113 000 223 333 185 467 

Вне МКАД 15 410 368 567 171 111 79 039 

Северо-Восточный 46 286 1 132 000 191 427 145 371 

Садовое Кольцо–ТТК 68 182 1 132 000 330 543 171 366 



 

Административный округ Минимальная цена Максимальная цена 
Медианная 

цена Средневзвешенная цена 

ТТК–ЧТК 89 951 1 100 000 222 925 164 170 

ЧТК–МКАД 46 286 509 677 170 316 117 571 

Вне МКАД 108 287 250 000 168 123 161 960 

Северо-Западный 61 792 1 328 571 197 901 142 768 

ТТК–ЧТК 74 019 678 392 339 103 140 974 

ЧТК–МКАД 80 072 1 328 571 180 732 153 091 

Вне МКАД 61 792 464 602 178 404 135 041 

Восточный 53 125 1 550 000 160 000 148 160 

ТТК–ЧТК 71 836 1 550 000 164 825 150 886 

ЧТК–МКАД 53 125 496 875 154 260 139 746 

Вне МКАД 77 568 380 531 155 833 152 125 

Юго-Восточный 49 167 1 605 000 171 551 141 247 

Садовое Кольцо–ТТК 104 478 1 605 000 216 349 139 671 

ТТК–ЧТК 49 167 691 358 150 000 118 742 

ЧТК–МКАД 83 601 631 900 168 539 164 236 

Вне МКАД 89 489 369 231 220 299 115 733 

Зеленоградский 26 667 422 794 202 206 110 419 

Новомосковский 71 357 680 952 217 219 126 853 

Троицкий 58 318 379 410 120 000 124 575 

Таблица 24.  Диапазоны и средние цены предложения объектов свободного назначения в Москве* по площади, 
руб./ кв. м 

Диапазоны, кв. м Минимальное 
значение 

Максимальное 
значение 

Медианное 
значение 

Средневзвешенное значение 

≤ 50 60 620 6 533 333 277 778 439 423 

> 50 ≤ 100 81 657 4 055 816 296 296 369 385 

> 100 ≤ 300 43 459 3 000 000 216 656 268 522 

> 300 ≤ 500 53 125 1 682 857 160 000 258 815 

> 500 ≤ 1000 50 584 1 393 275 156 006 191 677 

> 1000 ≤ 3000 22 886 465 526 146 119 146 715 

> 3000 ≤ 5000 46 286 449 319 122 814 132 626 

> 5000 15 410 500 000 124 385 129 843 

 



 

 

 
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 
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 

 

 

Таблица 25. Ценообразующие факторы офисно-торговой недвижимости 

Наименование фактора 

Офисные объекты 
класса С, торговые 
площади, объекты 
стрит-ритейл, ОСН 

Высококлассные 
офисы (офисы 
классов А, В) 

Высококлассная 
торговая 

недвижимость 

Недвижимость, 
предназначенная 

для ведения 
определенного 
вида бизнеса 

Местоположение  29% 34% 25% 23% 
Рентабельность бизнеса 

   
19% 

Тип торгового центра 
  

17% 
 

Престижность (класс, звездность) 
   

12% 
Общая площадь (фактор масштаба) 8% 10% 10%  9%  
Расположение относительно красной линии 8% 9% 

  
Физическое состояние здания 6% 

   
Внутреннее оформление 

 
8% 7% 

 
Этаж (для встроенных помещений) 6% 

   
Уровень загрузки 

   
14% 

Состав арендаторов (якоря, мини-якоря, 
сопутствующие)   

8% 
 

Клиентская база 
   

12% 
Этаж (при сдаче в аренду) 

 
8% 8% 

 
Наличие отдельного входа 6%   

  
Состояние отделки 5% 

   
Ограниченность доступа к объекту 
(расположение на закрытой территории 
базы) 

4% 
   

Близость к остановкам общественного 
транспорта 

4% 6%      

Концентрация населения в районе 
нахождения объекта 

4%       

Тип объекта (встроенное помещение, 
отдельно-стоящее здание) 

4%       

Материал стен 4% 5% 5% 
 

Характеристика парковки 
 

7% 7% 
 

Возможность парковки (для объектов в 
городах) 

4% 
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Наименование фактора 

Офисные объекты 
класса С, торговые 
площади, объекты 
стрит-ритейл, ОСН 

Высококлассные 
офисы (офисы 
классов А, В) 

Высококлассная 
торговая 

недвижимость 

Недвижимость, 
предназначенная 

для ведения 
определенного 
вида бизнеса 

Степень оснащенности инфраструктурой 
 

7% 
  

Площадь земельного участка, относящегося 
к объекту (для отдельно стоящих зданий) 

4% 
   

Наличие дополнительных средств (детские 
площадки, фастфуд, интернет и т.п.)   

6% 
 

Отношение арендопригодной к общей 
площади 

3%  6% 7%   

Уровень операционных расходов 
   

11% 

 

 



 

Таблица 26. Корректировка на торг. Справочник оценщика недвижимости-2024 

Таблица 27. Корректировка на торг. АФОС Справочник: оценка и экспертиза 
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Таблица 28. Корректировка на торг. 

Наименование справочника  Продажа Аренда 

Справочник оценщика недвижимости-2024 10,90% 7,60% 

АФОС Справочник: оценка и экспертиза 7,00% 5,00% 

Среднее значение 8,95% 6,30% 

 

 

 

 

 

Таблица 29. Коэффициенты для расчета корректировки на местоположение 



 
Таблица 30. Расположение объекта относительно ценовых зон Московского региона (коэффициенты по 
отношению к зоне «Внутри БК») 

Расположение 
Коэффициенты расположения объекта 

относительно ценовых зон Московского региона 
(произведение представленных выше индексов) 

Коэффициенты расположения объекта 
относительно ценовых зон Московского 

региона (относительно зоны «Внутри БК») 

Внутри БК 1,00 1,00 

БК-СК 1,10 0,91 

СК-ТТК 1,21 0,83 

ТТК-ЧТК 1,33 0,75 

ЧТК-МКАД 1,46 0,68 

за МКАД до 10 км 1,61 0,62 

за МКАД более 10 км 1,77 0,56 

Таблица 31. Коэффициенты для расчета корректировки на удаленность от метро (единые для цен и ставок 
аренды)  

 

 

 

 
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15 https://www.ptamka.ru/directory/norms/252-kategorii-dorog-i-ulic.html 



 
 

Таблица 32. Характеристики магистральной улицы 

Тип Назначение 
Расчетная 
скорость, 

км/ч 

Ширина 
полосы, м 

Кол-во 
полос Тротуар 

Непрерывного 
движения 

Транспортная связь между жилыми, промышленными 
районами и общественными центрами в крупнейших, 
крупных и больших городах, а также с другими 
магистральными улицами, городскими и внешними 
автомобильными дорогами. Обеспечение движения 
транспорта по основным направлениям в разных уровнях 

100 3,75 4 - 8 4,5 

Регулируемого 
движения 

Транспортная связь между жилыми, промышленными 
районами и центром города, центрами планировочных 
районов; выходы на магистральные улицы и дороги и 
внешние автомобильные дороги. Пересечения с 
магистральными улицами и дорогами, как правило, в 
одном уровне 

80 3,5 4 - 8 3 

Таблица 33. Значение корректировки на красную линию для объектов свободного назначения (для цен продаж и 
ставок аренды) 
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D1%83%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0 



 
Таблица 34. Корректировка на местоположение относительно красной линии  

Объект оценки 

Объект-аналог 

Первая линия 
магистральной улицы 

Первая линия 
второстепенной улицы 

Внутриквартально/вход 
со двора 

Первая линия магистральной улицы  0,00% 14,81% 24,00% 

Первая линия второстепенной улицы -12,90% 0,00% 8,00% 

Внутриквартально/вход со двора -19,35% -7,41% 0,00% 

Таблица 35. Коэффициенты корректировки на площадь объекта 



 

Рисунок 9. Эмпирическая зависимость корректировки для цен продаж относительно площади (кв.м) 

 

Рисунок 10. Эмпирическая зависимость корректировки для арендных ставок относительно площади (кв.м) 



 
Таблица 36. Значения коэффициентов для расчета корректировки на этаж  

Таблица 37. Значения коэффициентов для расчета корректировки на этаж 

Этаж расположения Аналог (единые для цен продаж и аренды) 
1 этаж 1 
2 этаж и выше 0,92 
Мансарда (чердак) 0,91 
Цоколь 0,89 
Подвал 0,83 

Таблица 38. Значения коэффициентов для расчета корректировки на наличие отдельного входа 
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Таблица 39. Значение корректировки на наличие окон и их размер 

Объект оценки Объект-аналог 

Наличие окон и их размер Есть, витрины 
Есть, большие 

окна 
Есть, окна стандартного 

размера 
Есть, окна в приямках / 

маленькие окна 
Нет окон 

Есть, витрины 0% 9% 18% 26% 35% 

Есть, большие окна -8% 0% 8% 16% 24% 

Есть, окна стандартного 
размера 

-15% -7% 0% 7% 15% 

Есть, окна в приямках / 
маленькие окна 

-20% -13% -6% 0% 7% 

Нет окон -26% -19% -13% -7% 0% 

Таблица 40. Корректирующие коэффициенты на тип объекта 

Таблица 41. Корректирующие коэффициенты на тип площади 



 

Таблица 42. Корректирующие коэффициенты на тип парковки для цен продаж торговой недвижимости для 
г. Москвы 

Таблица 43. Корректирующие коэффициенты на тип парковки для арендных ставок торговой недвижимости для 
г. Москвы 

Таблица 44. Корректирующие коэффициенты на тип парковки для цен продаж офисной недвижимости для 
г. Москвы 

                                                                 
19 Градостроительный кодекс Российской Федерации» от 29.12.2004 N 190-ФЗ (ред. от 19.12.2016) (с изм. и доп., вступ. в силу с 
01.01.2017). 



 
Таблица 45. Корректирующие коэффициенты на тип парковки для арендных ставок офисной недвижимости для 
г. Москвы 

Таблица 46. Значения коэффициентов для расчета корректировки на тип парковки 

Наличие парковки Аналог (для цен продаж) Аналог (для арендных ставок) 
организованная 1,00 1,00 
стихийная 0,90 0,95 
без парковки 0,85 0,88 

Таблица 47. Значение коэффициентов на наличие коммуникаций 

                                                                 
20https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2026-g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/4179-na-iznos-kommercheskoj-
nedvizhimosti-na-01-04-2026-goda 



 

Таблица 48. Корректировка на качество отделки  

Таблица 49. Корректировка на состояние отделки  

                                                                 
21 https://appra.ru/spravochnik/2026p1/sb/universalnye_pomescheniya/vnutrennyaya_otdelka 



 

Таблица 50. Величина операционных расходов 

Таблица 51. Состав операционных расходов 



 

Таблица 52. Значение коэффициента капитализации. Справочник оценщика недвижимости-2024 

                                                                 
22 https://cepes-invest.com/handbook/comev26/commercial-density-2026 



 
Таблица 53. Значение коэффициента капитализации. АФОС Справочник: оценка и экспертиза 

Таблица 54. Значение коэффициента капитализации. 9-е издание ООО «АБН-Консалт», Москва, 01.01.2026 

Таблица 55. Значение коэффициента капитализации. 

Наименование справочника  Коэффициент капитализации 

Справочник оценщика недвижимости-2024 10,9% 

АФОС Справочник: оценка и экспертиза 11,75% 

9-е издание ООО «АБН-Консалт», Москва, 01.01.2026 11,17% 

Среднее значение 11,27% 

                                                                 
23 https://cepes-invest.com/handbook/comev26/Capitalization-rate-2026 



 
Таблица 56. Значение процента недозагрузки. Справочника оценщика недвижимости-2024 

Таблица 57. Значение процента недозагрузки. АФОС Справочник: оценка и экспертиза 

Таблица 58. Значение процента недозагрузки. 9-е издание ООО «АБН-Консалт», Москва, 01.01.2026 

Таблица 59. Значение процента недозагрузки. 

Наименование справочника  Процент недозагрузки 

Справочник оценщика недвижимости-2024 11,8% 

АФОС Справочник: оценка и экспертиза 9,0% 

9-е издание ООО «АБН-Консалт», Москва, 01.01.2026 15,32% 

Среднее значение 12,04% 

 



 
Таблица 60. Выборка объектов-аналогов по продаже объектов, сопоставимых с оцениваемым 
№ 
п/п Ссылка Адрес Площадь Цена 

предложения, руб. 
Стоимость 1 

кв. м 

1 https://www.cian.ru/sale/commer
cial/325106698/ 

Москва, ЗАО, р-н Тропарево-Никулино, 
ул. Мичуринский проспект 

Олимпийская деревня, 10К1 
190,0 70 000 000 368 421 

2 https://www.cian.ru/sale/commer
cial/320399670/ 

Москва, ЮЗАО, р-н Теплый Стан, ул. 
Островитянова, 4 235,0 53 000 000 225 532 

3 https://www.cian.ru/sale/commer
cial/321949740/ 

Москва, ЗАО, р-н Тропарево-
Никулино, просп. Вернадского, 94к5 188,6 54 000 000 286 320 

4 https://www.cian.ru/sale/commer
cial/323436885/ 

Москва, ЮЗАО, р-н 
Черемушки, Херсонская ул., 41 80,0 22 000 000 275 000 

5 https://www.cian.ru/sale/commer
cial/321767269/ 

Москва, ЮЗАО, р-н 
Черемушки, Херсонская ул., 43к5 163,3 62 054 000 380 000 

6 https://www.cian.ru/sale/commer
cial/325106698/ 

Москва, ЗАО, р-н Тропарево-
Никулино, ул. Мичуринский проспект 

Олимпийская деревня, 10К1 
177,6 48 000 000 270 270 

7 https://www.cian.ru/sale/commer
cial/316671259/ 

Москва, ЮЗАО, р-н 
Черемушки, Херсонская ул., 43к5 115,9 38 247 000 330 000 

8 https://www.cian.ru/sale/commer
cial/324091489/ 

Москва, ЮЗАО, р-н Черемушки, ул. 
Наметкина, 18 284,1 88 071 000 310 000 

9 https://www.cian.ru/sale/commer
cial/318399486/ 

Москва, ЗАО, р-н Проспект 
Вернадского, ул. Лобачевского, 52К1 317,0 85 000 000 268 139 

10 https://www.cian.ru/sale/commer
cial/272361187/ 

Москва, ЮЗАО, р-н Обручевский, ул. 
Новаторов, 36К3 205,0 42 000 000 204 878 

Таблица 61. Выборка объектов-аналогов по аренде объектов, сопоставимых с оцениваемым 

№ п/п Ссылка Адрес Площадь Ставка аренды, руб. 
за кв. м в год 

Эксплуатационн
ые расходы, в 

т.ч.: 

Коммунальные 
расходы 

1 
https://www.cian.ru/r
ent/commercial/313

325854/ 

Москва, ЗАО, р-н 
Тропарево-

Никулино, ул. 
Покрышкина, 1к1 

184,1 34 800,0 включены не включены 

2 
https://www.cian.ru/r
ent/commercial/318

180294/ 

Москва, ЗАО, р-н 
Тропарево-

Никулино, ул. 
Мичуринский проспект 

Олимпийская 
деревня, 1к1 

193,0 24 871,0 включены не включены 

3 
https://www.cian.ru/r
ent/commercial/323

388374/ 

Москва, ЗАО, р-н 
Тропарево-

Никулино, просп. 
Вернадского, 92 

159,6 29 324,0 включены не включены 

4 
https://www.cian.ru/r
ent/commercial/323

388370/ 

Москва, ЗАО, р-н 
Тропарево-

Никулино, просп. 
Вернадского, 94к3 

136,0 44 118,0 не включены не включены 

5 
https://www.cian.ru/r
ent/commercial/321

247967/ 

Москва, ЮЗАО, р-н 
Обручевский, ул. 

Академика Волгина, 2 
221,5 42 800,0 не включены не включены 

6 
https://www.cian.ru/r
ent/commercial/322

350583/ 

Москва, ЗАО, р-н 
Раменки, Мичуринский 

просп., 56 
78,1 44 559,0 не включены не включены 

7 
https://www.cian.ru/r
ent/commercial/297

789505/ 

Москва, ЮЗАО, р-н 
Обручевский, ул. 

Обручева, 7 
80,5 37 000,0 включены не включены 

8 
https://www.cian.ru/r
ent/commercial/322

102341/ 

Москва, ЮЗАО, р-н 
Обручевский, ул. 

Обручева, 7 
186,3 35 000,0 включены не включены 

 
https://www.cian.ru/r
ent/commercial/328

017093/ 

Москва, ЗАО, р-н 
Проспект Вернадского, 
просп. Вернадского, 56 

356,6 34 997,0 не включены включены 
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Рисунок 11. Методическая структура определения рыночной стоимости 
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𝑉𝑜 = ∑ 𝑊𝑖𝑥𝑉𝑜𝑖
𝑛
𝑖=1

                                                                 
24 Грибовский С. В. «Оценка стоимости недвижимости», М: ООО «Про-Аппрайзер» Онлайн, 2017 г., 472 с. 
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ЦЕНЫ ОБЪЕКТОВ-АНАЛОГОВ

СКОРРЕКТИРОВАННЫЕ ЦЕНЫ ОБЪЕКТОВ АНАЛОГОВ

СРЕДНЕЕ ПО ВЫБОРКЕ ЗНАЧЕНИЕ (ОЦЕНКА СТОИМОСТИ)

 
Рисунок 12. Схема формирования оценки стоимости объекта оценки  
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25 Баринов Н.П. Сравнительный подход к оценке недвижимости. Современный взгляд. / Вопросы оценки» №1(95), 2019, с. 2-16 
26 Грибовский С.В., Сивец С.А., Левыкина И.А. Математические основы оценки стоимости имущества. – М.: Маросейка, 2014 – 344 с.,  
с. 29.  
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Рисунок 13. Расположение объекта оценки и объектов аналогов на карте 
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Таблица 62. Характеристика объектов-аналогов 27 

Показатель Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Передаваемые права  Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Обременения Не зарегистрировано Не выявлены Не выявлены Не выявлены 

Нетипичные условия финансирования Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Особые условия продажи  Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Интернет источник   
https://www.cian.ru/sale/commercial/

325106698/ 
https://www.cian.ru/sale/commercial/3240

91489/ 
https://www.cian.ru/sale/commerci

al/318399486/ 

Контактный телефон   +7 986 808-75-63 977 086-37-98 +7 985 341-29-36 

Дата предложения (продажи) июнь.26 июнь.26 июнь.26 июнь.26 

Тип объекта Нежилое встроенное помещение Нежилое встроенное помещение Нежилое встроенное помещение Нежилое встроенное помещение 

Наиболее эффективное использование Свободного назначения Свободного назначения Свободного назначения Свободного назначения 

Адрес расположения 

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

округ Проспект Вернадского, улица 
Лобачевского, дом 6 

Москва, ЗАО, р-н Тропарево-
Никулино, ул. Мичуринский 

проспект Олимпийская 
деревня, 10К1 

Москва, ЮЗАО, р-н Черемушки, ул. 
Наметкина, 18 

Москва, ЗАО, р-н Проспект 
Вернадского, ул. Лобачевского, 

52К1 

Зона расположения ЧТК-МКАД ЧТК-МКАД ЧТК-МКАД ЧТК-МКАД 

Метро Новаторская Озёрная Зюзино Проспект Вернадского 

Расстояние от метро, м. 1 120 1 260 910 1 070 

Время в пути 10-15 минут пешком 10-15 минут пешком 10-15 минут пешком 10-15 минут пешком 

Расположение входа Внутриквартально/вход со двора Внутриквартально/вход со двора Внутриквартально/вход со двора 
Первая линия второстепенной 

улицы 

Тип входа Отдельный Отдельный Отдельный Отдельный 

Наличие окон и их размер Есть, окна стандартного размера Есть, окна стандартного размера Есть, окна стандартного размера Есть, окна стандартного размера 

Наличие парковки стихийная стихийная стихийная стихийная 

Состояние отделки Без отделки Без отделки Стандартная отделка Стандартная отделка 

Наличие инженерных коммуникаций Есть все коммуникации Есть все коммуникации Есть все коммуникации Есть все коммуникации 

Площадь, кв.м 203,6 177,6 284,1 317,0 

площадь подвала 0,0 0,0 0,0 36,0 

площадь цокольного этажа 0,0 0,0 0,0 0,0 

площадь 1 этажа 203,6 177,6 284,1 164,0 

площадь 2 этажа (антресоли) 0,0 0,0 0,0 117,0 

Этаж 1-й этаж;  1-й этаж;  1-й этаж;  2-й этаж; 1-й этаж; Подвал;  

Торг   Предусмотрен Предусмотрен Предусмотрен 

Цена предложения, руб., с НДС   48 000 000 88 071 000 85 000 000 

Стоимость 1 кв. м., с НДС    270 270 310 000 268 139 

 

                                                                 
27 *дополнительная информация получена в результате телефонного разговора с собственниками (представителями собственников) 



 

 

Таблица 63. Корректировка на торг 

Источник информации Значение 

Использованное значение корректировки 8,95% 

Таблица 64. Корректировка на местоположение относительно красной линии  

Объект оценки 

Объект-аналог 

Первая линия 
магистральной улицы 

Первая линия 
второстепенной улицы 

Внутриквартально/вход 
со двора 

Первая линия магистральной улицы  0,00% 14,81% 24,00% 

Первая линия второстепенной улицы -12,90% 0,00% 8,00% 

Внутриквартально/вход со двора -19,35% -7,41% 0,00% 

Таблица 65. Корректировка на общую площадь для цен продаж 

Назначение объекта Уравнение зависимости 

Свободного назначения 2,0207*х^-0,161 



 

Таблица 66. Значения коэффициентов для расчета корректировки на этаж 

Этаж расположения Аналог (для цен продаж) Аналог (для арендных ставок) 
1 этаж 1,00 1,00 
2 этаж и выше 0,93 0,92 
Цоколь 0,84 0,80 
Подвал 0,79 0,77 

Таблица 67. Расчет корректировки на этаж 

Показатель Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Доля 1 этажа 100% 100% 100% 52% 

Доля подвала 0% 0% 0% 11% 

Доля цоколя 0% 0% 0% 0% 

Доля 2 этажа 0% 0% 0% 37% 

Отношение цены объекта в подвале к цене 
такого же объекта на 1 этаже 

0,83 0,83 0,83 0,83 

Отношение цены объекта в цоколе к цене 
такого же объекта на 1 этаже 

0,89 0,89 0,89 0,89 

Отношение цены объекта на 2 этаже к цене 
такого же объекта на 1 этаже   

0,92 0,92 0,92 0,92 

Средневзвешенный коэффициент 1,00 1,00 1,00 0,95 

Корректировка (округленно), %   0,0% 0,0% 5,0% 



 

Таблица 68. Корректировка на качество отделки  

Таблица 69. Корректировка на состояние отделки  

 



 

Таблица 70. Расчет рыночной стоимости объекта оценки 

Элементы сравнения Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Цена предложения, руб., с НДС   48 000 000 88 071 000 85 000 000 

Площадь, кв.м 203,60 177,60 284,10 317,00 

Цена за единицу площади , руб./кв. м, с НДС    270 270 310 000 268 139 

Передаваемые права на улучшения Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная стоимость, руб./кв. м   270 270 310 000 268 139 

Обременения Не зарегистрировано Не выявлены Не выявлены Не выявлены 

Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная стоимость, руб./кв. м   270 270 310 000 268 139 

Нетипичные условия финансирования Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная стоимость, руб./кв. м   270 270 310 000 268 139 

Особые условия продажи  Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная стоимость, руб./кв. м   270 270 310 000 268 139 

Дата продажи Июнь 2026 Июнь 2026 Июнь 2026 Июнь 2026 

Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная стоимость, руб./кв. м   270 270 310 000 268 139 

Торг   Предусмотрен Предусмотрен Предусмотрен 

Корректировка, %   -8,95% -8,95% -8,95% 

Скорректированная стоимость, руб./кв. м   246 081 282 255 244 141 

Адрес расположения 

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

округ Проспект Вернадского, улица 
Лобачевского, дом 6 

Москва, ЗАО, р-н Тропарево-
Никулино, ул. Мичуринский 

проспект Олимпийская 
деревня, 10К1 

Москва, ЮЗАО, р-н 
Черемушки, ул. 
Наметкина, 18 

Москва, ЗАО, р-н Проспект 
Вернадского, ул. 

Лобачевского, 52К1 

Зона расположения ЧТК-МКАД ЧТК-МКАД ЧТК-МКАД ЧТК-МКАД 

Коэффициент на зону расположения 0,69 0,69 0,69 0,69 

Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная стоимость, руб./кв. м   246 081 282 255 244 141 

Удаленность от метро 10-15 минут пешком 10-15 минут пешком 10-15 минут пешком 10-15 минут пешком 

Коэффициент 0,90 0,90 0,90 0,90 

Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная стоимость, руб./кв. м   246 081 282 255 244 141 

Расположение входа относительно линии застройки Внутриквартально/вход со двора 
Внутриквартально/вход со 

двора 
Внутриквартально/вход со 

двора 
Первая линия 

второстепенной улицы 

Коэффициент  1,000 1,000 1,000 1,080 

Корректировка, %   0,00% 0,00% -7,41% 



 
Элементы сравнения Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Скорректированная стоимость, руб./кв. м   246 081 282 255 226 050 

Площадь, кв. м 203,60 177,60 284,10 317,00 

Коэффициент 0,86 0,88 0,81 0,80 

Корректировка, %   -2,27% 6,17% 7,50% 

Скорректированная стоимость, руб./кв. м   240 495 299 670 243 004 

Этаж 1-й этаж;  1-й этаж;  1-й этаж;  2-й этаж; 1-й этаж; Подвал;  

Корректировка, %   0,00% 0,00% 5,00% 

Скорректированная стоимость, руб./кв. м   240 495 299 670 255 154 

Тип входа Отдельный Отдельный Отдельный Отдельный 

Коэффициент  1,200 1,200 1,200 1,200 

Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная стоимость, руб./кв. м   240 495 299 670 255 154 

Наличие окон и их размер Есть, окна стандартного размера 
Есть, окна стандартного 

размера 
Есть, окна стандартного 

размера 
Есть, окна стандартного 

размера 

Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная стоимость, руб./кв. м   240 495 299 670 255 154 

Наличие парковки стихийная стихийная стихийная стихийная 

Коэффициент наличия парковки 0,90 0,90 0,90 0,90 

Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная стоимость, руб./кв. м   240 495 299 670 255 154 

Тип объекта Нежилое встроенное помещение 
Нежилое встроенное 

помещение 
Нежилое встроенное 

помещение 
Нежилое встроенное 

помещение 

Коэффициент типа объекта 1,00 1,00 1,00 1,00 

Корректировка, % 
 

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

Скорректированная стоимость, руб./кв. м   240 495 299 670 255 154 

Состояние отделки Без отделки выполнена чистовая отделка Стандартная отделка Стандартная отделка 

Коэффициент 0,90 1,00 1,03 1,03 

Корректировка, %   -10,00% -12,62% -12,62% 

Скорректированная стоимость, руб./кв. м   216 446 261 852 222 954 

Наличие инженерных коммуникаций Есть все коммуникации Есть все коммуникации Есть все коммуникации Есть все коммуникации 

Коэффициент  1,00 1,00 1,00 1,00 

Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная стоимость, руб./кв. м   216 446 261 852 222 954 

Тип площади Основное назначение Основное назначение Основное назначение Основное назначение 

Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная стоимость, руб./кв. м   216 446 261 852 222 954 

Отклонение от скорректированной цены за кв.м, %   12,04 7,23 8,68 

Коэффициент соответствия объекту оценки (обратно 
пропорционален показателю отклонения) 

  8,00 14,00 12,00 

Весовой коэффициент   24% 41% 35% 



 
Элементы сравнения Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Коэффициент осцилляции 19,10% 
 

  
 

Коэффициент вариации 10,50% 
   

Средневзвешенная рыночная стоимость, руб./кв. м 237 451 
   

Площадь объекта оценки, кв. м 203,6 
   

Рыночная стоимость объекта оценки по сравнительному 
подходу, руб., с НДС  

48 345 024 
   

 



 

±
±

В𝑖 = 1 −
Кс𝑖

∑ Кс𝑖𝑖=1
3

Таблица 71. Эмпирическая зависимость корректировки для цен продаж относительно площади (кв.м) 

Назначение объекта Уравнение зависимости 

Свободного назначения 2,0207*х^-0,161 

                                                                 
28 Баринов Н.П. О разбросе цен на один объект недвижимости (результаты опроса специалистов) / Бюллетень RWAY №271, октябрь 

2017, с.104-120   
29 Источник информации: Щербина Л.В. Общая теория статистики. –М.: Эксмо, 2008. – 32 с. 



 

Таблица 72. Расчет объектов оценки 

Объект оценки  
Площадь, 

кв.м 

Коэффициент 
корректировки на 

площадь 

Корректировк
а на 

площадь, % 

Скорректированна
я стоимость, руб. 

кв.м 

Рыночная 
стоимость по 

сравнительном
у подходу, 
руб., с НДС 

 Нежилое помещение площадью 203,6 кв. м, кадастровый номер 77:07:0013007:22111, расположенное по адресу: 
Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. муниципальный округ Проспект Вернадского, улица Лобачевского, дом 

6, помещение 1/1.  
203,60 0,86 0,0% 237 451,00 48 345 023,60 

 Нежилое помещение площадью 273,7кв. м, кадастровый номер 77:07:0013007:22115, расположенное по адресу: 
Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. муниципальный округ Проспект Вернадского, улица Лобачевского, дом 

6, помещение 2/1 
273,7 0,82 -4,65% 226 409,53 61 968 288,36 



 

 

Таблица 73. Итоговое заключение об оценке рыночной стоимости в рамках сравнительного подхода 

Наименование 
Рыночная стоимость по сравнительному 

подходу, руб., с НДС 

Нежилое помещение, общей площадью  203,6 кв.м, кад.номер 
77:07:0013007:22111, расположенное по адресу: Российская Федерация, 
город Москва, вн.тер.г. муниципальный округ Проспект Вернадского, 
улица Лобачевского, дом 6 

48 345 023,60 

Нежилое помещение площадью 273,7кв. м, кадастровый номер 
77:07:0013007:22115, расположенное по адресу: Российская Федерация, 
город Москва, вн.тер.г. муниципальный округ Проспект Вернадского, 
улица Лобачевского, дом 6, помещение 2/1 

61 968 288,36 

 



 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

Рисунок 14. Расположение объекта оценки и объектов аналогов на карте



 
Таблица 74. Описание объектов-аналогов 

Показатель Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Интернет источник 
  

https://www.cian.ru/rent/commercial/3
21247967/ 

https://www.cian.ru/rent/commercial/
322350583/ 

https://www.cian.ru/rent/commercial/
322102341/ 

Контактный телефон   +7 985 181-56-00 +7 923 074-72-98 +7 923 073-30-22 

Дата предложения (продажи) июн.26 июн.26 июн.26 июн.26 

Тип объекта Нежилое встроенное помещение Нежилое встроенное помещение Нежилое встроенное помещение Нежилое встроенное помещение 

Наиболее эффективное использование Свободного назначения Свободного назначения Свободного назначения Свободного назначения 

Адрес расположения 

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

округ Проспект Вернадского, 
улица Лобачевского, дом 6 

Москва, ЮЗАО, р-н 
Обручевский, ул. Академика 

Волгина, 2 

Москва, ЗАО, р-н 
Раменки, Мичуринский просп., 56 

Москва, ЮЗАО, р-н 
Обручевский, ул. Обручева, 7 

Зона расположения ЧТК-МКАД ЧТК-МКАД ЧТК-МКАД ЧТК-МКАД 

Метро Новаторская Калужская Раменки Новаторская 

Расстояние от метро, м 1 120,00 1050,0 800,0 1200,0 

Время в пути 10-15 минут пешком 10-15 минут пешком 5-10 минут пешком 10-15 минут пешком 

Расположение входа Внутриквартально/вход со двора 
Первая линия второстепенной 

улицы 
Внутриквартально/вход со двора Внутриквартально/вход со двора 

Тип входа Отдельный Отдельный Отдельный Отдельный 

Наличие окон и их размер Есть, окна стандартного размера Есть, окна стандартного размера Есть, окна стандартного размера Есть, окна стандартного размера 

Наличие парковки стихийная стихийная стихийная стихийная 

Состояние отделки Без отделки Без отделки Без отделки Без отделки 

Наличие инженерных коммуникаций Есть все коммуникации Есть все коммуникации Есть все коммуникации Есть все коммуникации 

площадь подвала, кв. м 0,00 0,0 0,0 0,0 

площадь цокольного этажа, кв. м 0,00 0,0 0,0 0,0 

площадь 1 этажа, кв. м 203,60 221,5 78,1 186,3 

площадь 2 этажа (антресоли), кв. м 0,00 0,0 0,0 0,0 

Этаж 1-й этаж;  1-й этаж;  1-й этаж;  1-й этаж;  

Площадь, кв. м 203,6 221,5 78,1 186,3 

Тип площади Основное назначение Основное назначение Основное назначение Основное назначение 

Обременения Не зарегистрировано Не выявлены Не выявлены Не выявлены 

Торг   Предусмотрен Предусмотрен Предусмотрен 

Коммунальные расходы   не включены не включены не включены 

Эксплуатационные расходы   не включены не включены не включены 

Ставка аренды, руб. за кв. м в год, с НДС    42 800 44 559 35 000 

https://www.cian.ru/rent/commercial/321247967/
https://www.cian.ru/rent/commercial/321247967/
https://www.cian.ru/rent/commercial/322350583/
https://www.cian.ru/rent/commercial/322350583/
https://www.cian.ru/rent/commercial/322102341/
https://www.cian.ru/rent/commercial/322102341/


 

 

Таблица 75. Состав операционных расходов 

Состав расходов  ПСН 

Величина операционных расходов (без учета коммунальных платежей) для офисно-торговых объектов свободного и 
смешанного назначения, расположенных в пределах МКАД (процент от потенциального валового дохода) 

20,43% 

Величина эксплуатационных платежей в ОР 20,00% 

Величина коммунальных платежей в ОР 28,00% 

Величина операционных расходов (с учетом коммунальных платежей) для офисно-торговых объектов свободного и 
смешанного назначения, расположенных в пределах МКАД (процент от потенциального валового дохода) 

28,38% 

Величина эксплуатационных платежей в арендной ставке 5,68% 

Величина коммунальных платежей в арендной ставке 7,95% 

Таблица 76. Корректировка на торг 

Источник информации Значение 

Использованное значение корректировки 6,3% 



 

Таблица 77. Значения корректирующих коэффициентов для удаленности от метро (единые для цен и ставок 
аренды)  

Таблица 78. Значения корректировок на расположения относительно красной линии  

Объект оценки 

Объект-аналог 

Первая линия 
магистральной улицы 

Первая линия 
второстепенной улицы 

Внутриквартально/вход 
со двора 

Первая линия магистральной улицы  0,00% 14,81% 24,00% 

Первая линия второстепенной улицы -12,90% 0,00% 8,00% 

Внутриквартально/вход со двора -19,35% -7,41% 0,00% 

Таблица 79. Корректировка на общую площадь для арендных ставок  

Назначение объекта Уравнение зависимости 

Свободного назначения 1,4779*х^-0,146 



 

 



 

Таблица 80. Расчет арендной платы  

Элементы сравнения Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Площадь, кв. м 203,6 221,5 78,1 186,3 

Ставка аренды , руб./кв. м в год, с НДС   42 800 44 559 35 000 

Обременения Не зарегистрировано Не выявлены Не выявлены Не выявлены 

Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная арендная ставка, руб./кв. м в год    42 800 44 559 35 000 

Эксплуатационные расходы включены не включены не включены не включены 

Корректировка, %   5,68% 5,68% 5,68% 

Корректировка, руб./кв. м в год    2 431 2 531 1 988 

Скорректированная арендная ставка, руб./кв. м в год   45 231 47 090 36 988 

Коммунальные расходы в составе ЭР не включены не включены не включены не включены 

Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка, руб./кв. м в год    0 0 0 

Скорректированная арендная ставка, руб./кв. м в год    45 231 47 090 36 988 

Дата продажи июн.26 июн.26 июн.26 июн.26 

Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная арендная ставка, руб./кв. м в год    45 231 47 090 36 988 

Торг   Предусмотрен Предусмотрен Предусмотрен 

Корректировка, %   -6,30% -6,30% -6,30% 

Скорректированная арендная ставка, руб./кв. м в год   42 381 44 123 34 658 

Адрес расположения 

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

округ Проспект Вернадского, улица 
Лобачевского, дом 6 

Москва, ЮЗАО, р-н 
Обручевский, ул. Академика 

Волгина, 2 

Москва, ЗАО, р-н 
Раменки, Мичуринский 

просп., 56 

Москва, ЮЗАО, р-н 
Обручевский, ул. Обручева, 7 

Зона расположения ЧТК-МКАД ЧТК-МКАД ЧТК-МКАД ЧТК-МКАД 

Коэффициент на зону расположения 0,69 0,69 0,69 0,69 

Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная арендная ставка, руб./кв. м в год    42 381 44 123 34 658 

Расстояние до метро, м 1 120,00 1 050,00 800,00 1 200,00 

Время в пути до метро 10-15 минут пешком 10-15 минут пешком 5-10 минут пешком 10-15 минут пешком 

Коэффициент 0,90 0,90 0,95 0,90 

Корректировка, %   0,00% -5,26% 0,00% 

Скорректированная арендная ставка, руб./кв. м в год    42 381 41 802 34 658 

Расположение входа относительно линии застройки Внутриквартально/вход со двора 
Первая линия 

второстепенной улицы 
Внутриквартально/вход со 

двора 
Внутриквартально/вход со 

двора 

Коэффициент  1,00 1,08 1,00 1,00 

Корректировка, %   -7,41% 0,00% 0,00% 

Скорректированная арендная ставка, руб./кв. м в год    39 241 41 802 34 658 

Площадь, кв.м. 203,60 221,50 78,10 186,30 



 
Элементы сравнения Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Коэффициент 0,68 0,67 0,78 0,69 

Корректировка, %   1,49% -12,82% -1,45% 

Скорректированная арендная ставка, руб./кв. м в год    39 826 36 443 34 155 

Этаж 1-й этаж;  1-й этаж;  1-й этаж;  1-й этаж;  

Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная арендная ставка, руб./кв. м в год   39 826 36 443 34 155 

Тип входа Отдельный Отдельный Отдельный Отдельный 

Коэффициент  1,20 1,20 1,20 1,20 

Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная арендная ставка, руб./кв. м в год    39 826 36 443 34 155 

Наличие окон и их размер Есть, окна стандартного размера 
Есть, окна стандартного 

размера 
Есть, окна стандартного 

размера 
Есть, окна стандартного 

размера 

Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная арендная ставка   39 826 36 443 34 155 

Наличие парковки стихийная стихийная стихийная стихийная 

Коэффициент 0,95 0,95 0,95 0,95 

Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная арендная ставка, руб./кв. м в год    39 826 36 443 34 155 

Тип объекта Нежилое встроенное помещение 
Нежилое встроенное 

помещение 
Нежилое встроенное 

помещение 
Нежилое встроенное 

помещение 

Коэффициент типа объекта 1,00 1,00 1,00 1,00 

Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная арендная ставка, руб./кв. м в год    39 826 36 443 34 155 

Состояние отделки Без отделки Без отделки Без отделки Без отделки 

Коэффициент 0,90 0,90 0,90 0,90 

Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная арендная ставка, руб./кв. м в год    39 826 36 443 34 155 

Наличие инженерных коммуникаций Есть все коммуникации Есть все коммуникации Есть все коммуникации Есть все коммуникации 

 
1,00 1,00 1,00 1,00 

Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная арендная ставка, руб./кв. м в год    39 826 36 443 34 155 

Тип площади Основное назначение Основное назначение Основное назначение Основное назначение 

Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная арендная ставка, руб./кв. м в год    39 826 36 443 34 155 

Отклонение от скорректированной цены за кв.м, %   6,0 17,4 1,5 

Коэффициент соответствия объекту оценки (обратно 
пропорционален показателю отклонения) 

  17,00 6,00 69,00 

Весовой коэффициент   18,5% 6,5% 75,0% 

Коэффициент осцилляции 16,00% 
   

Коэффициент вариации 7,80% 
   



 
Элементы сравнения Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Средневзвешенная рыночная ставка аренды, руб./кв. м 
в год, с НДС 

35 352 
   



 

±
±
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Кс𝑖
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3

Таблица 81. Эмпирическая зависимость корректировки для цен продаж относительно площади (кв.м) 

Назначение объекта Уравнение зависимости 

Свободного назначения 1,4779*х^-0,146 

                                                                 
30 Баринов Н.П. О разбросе цен на один объект недвижимости (результаты опроса специалистов) / Бюллетень RWAY №271, октябрь 

2017, с.104-120   
31 Источник информации: Щербина Л.В. Общая теория статистики. –М.: Эксмо, 2008. – 32 с. 



 

Таблица 82. Расчет объектов оценки 

Объект оценки   Площадь, кв.м  
Коэффициент 

корректировки на 
площадь 

Корректировка на 
площадь, % 

Скорректированная 
стоимость, руб. кв.м 

 Нежилое помещение площадью 203,6 кв. м, кадастровый номер 77:07:0013007:22111, расположенное по адресу: Российская 
Федерация, город Москва, вн.тер.г. муниципальный округ Проспект Вернадского, улица Лобачевского, дом 6, помещение 1/1 

203,60 0,68 0,0% 35 352,00 

Нежилое помещение площадью 273,7кв. м, кадастровый номер 77:07:0013007:22115, расположенное по адресу: Российская 
Федерация, город Москва, вн.тер.г. муниципальный округ Проспект Вернадского, улица Лобачевского, дом 6, помещение 2/1 

273,7 0,65 -4,41% 33 792,98 



 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

Таблица 83. Расчет стоимости объекта 

№ п/п Наименование 

Нежилое помещение 
площадью 203,6 кв. м, 

кадастровый номер 
77:07:0013007:22111, 

расположенное по адресу: 
Российская Федерация, 
город Москва, вн.тер.г. 
муниципальный округ 

Проспект Вернадского, 
улица Лобачевского, дом 6, 

помещение 1/1 

Нежилое помещение 
площадью 273,7кв. м, 
кадастровый номер 

77:07:0013007:22115, 
расположенное по адресу: 

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

Проспект Вернадского, 
улица Лобачевского, дом 6, 

помещение 2/1 

Показатель Показатель 

1 Арендная ставка, руб./кв.м/год 35 352 33 793 

2 Общая площадь объекта оценки, кв.м 203,6 273,7 

3 Потенциальный валовый доход (ПВД), руб.  7 197 667 9 249 144 

4 Потери от недозагрузки объекта, % 12,04% 12,04% 

5 Действительный валовый доход (ДВД), руб. 6 331 068 8 135 547 

6 Операционные расходы от ПВД, %  20,43% 20,43% 

7 Операционные расходы, руб.  1 470 483 1 889 600 

8 Чистый денежный поток, руб.  4 860 585 6 245 947 

9 Ставка капитализации, % 11,27% 11,27% 

10 Рыночная стоимость, руб. 43 128 527 55 421 003 

 

Наименование Рыночная стоимость по доходному подходу, руб., с НДС 

Нежилое помещение, общей площадью  203,6 кв.м, 
кад.номер 77:07:0013007:22111, расположенное по адресу: 
Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. 
муниципальный округ Проспект Вернадского, улица 
Лобачевского, дом 6, помещение 1/1 

43 128 527 

Нежилое помещение площадью 273,7кв. м, кадастровый 
номер 77:07:0013007:22115, расположенное по адресу: 
Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. 
муниципальный округ Проспект Вернадского, улица 
Лобачевского, дом 6, помещение 2/1 

55 421 003 



 

 

 

Таблица 84. Согласование результатов оценки руб. 

Наименование 

Нежилое помещение площадью 203,6 
кв. м, кадастровый номер 

77:07:0013007:22111, расположенное 
по адресу: Российская Федерация, 

город Москва, вн.тер.г. 
муниципальный округ Проспект 

Вернадского, улица Лобачевского, дом 
6, помещение 1/1 

Нежилое помещение площадью 
273,7кв. м, кадастровый номер 

77:07:0013007:22115, расположенное 
по адресу: Российская Федерация, 

город Москва, вн.тер.г. 
муниципальный округ Проспект 

Вернадского, улица Лобачевского, дом 
6, помещение 2/1 

Результат по подходу, руб. 

Сравнительный подход, руб. 48 345 024 61 968 288 

Вес подхода 50% 50% 

Доходный подход, руб. 43 128 527 55 421 003 

Вес подхода 50% 50% 

Затратный подход, руб. не применялся не применялся 

Вес подхода 0% 0% 

Рыночная стоимость, руб. (с учетом 
округления) с НДС 45 742 000 58 691 000 



 
Таблица 85. Результаты оценки с учетом округления  

Показатель 
Рыночная стоимость, 

руб. (с учетом 
округления) с НДС 

Рыночная стоимость, руб. с НДС за 1 кв. м 

Нежилые помещения: 1. Нежилое 
помещение площадью 203,6 кв. м, 
кадастровый номер 77:07:0013007:22111, 
расположенное по адресу: Российская 
Федерация, город Москва, вн.тер.г. 
муниципальный округ Проспект Вернадского, 
улица Лобачевского, дом 6, помещение 1/1 

2. Нежилое помещение площадью 273,7кв. 
м, кадастровый номер 77:07:0013007:22115, 
расположенное по адресу: Российская 
Федерация, город Москва, вн.тер.г. 
муниципальный округ Проспект Вернадского, 
улица Лобачевского, дом 6, помещение 2/1 

104 433 000   

Нежилое помещение площадью 203,6 кв. м, 
кадастровый номер 77:07:0013007:22111, 
расположенное по адресу: Российская 
Федерация, город Москва, вн.тер.г. 
муниципальный округ Проспект Вернадского, 
улица Лобачевского, дом 6, помещение 1/1 

45 742 000 224 666,01 

Нежилое помещение площадью 273,7кв. м, 
кадастровый номер 77:07:0013007:22115, 
расположенное по адресу: Российская 
Федерация, город Москва, вн.тер.г. 
муниципальный округ Проспект Вернадского, 
улица Лобачевского, дом 6, помещение 2/1 

58 691 000 214 435,51 



 

 

 

Аналог 1. 
https://www.cian.ru/sale/commercial/325106698/

 



 

 

 



 
Аналог 2. 



 



 
Аналог 3. 
https://www.cian.ru/sale/commercial/318399486/ 
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