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№ 
п/п 

Этаж Нумерация 
Площадь, 

кв.м. 
Кадастровый номер 

Итоговая стоимость, 
руб., с НДС  

1 Подземный этаж № 1 помещение 1П 6,9 77:07:0013005:15251 1 584 123 

2 Подземный этаж № 1 помещение 2П 5 77:07:0013005:15252 1 147 915 

3 Подземный этаж № 1 помещение 3П 5,1 77:07:0013005:15255 1 170 873 

4 Подземный этаж № 1 помещение 4П 5 77:07:0013005:15256 1 147 915 

5 Подземный этаж № 1 помещение 5П 5,1 77:07:0013005:15257 1 170 873 

6 Подземный этаж № 1 помещение 6П 5 77:07:0013005:15258 1 147 915 

7 Подземный этаж № 1 помещение 7П 4,4 77:07:0013005:15259 1 050 570 

8 Подземный этаж № 1 помещение 8П 5,2 77:07:0013005:15260 1 193 832 

9 Подземный этаж № 1 помещение 9П 4,8 77:07:0013005:15261 1 146 077 

10 Подземный этаж № 1 помещение 10П 4,5 77:07:0013005:15262 1 074 447 

11 Подземный этаж № 1 помещение 11П 4,8 77:07:0013005:15263 1 146 077 

12 Подземный этаж № 1 помещение 12П 3,6 77:07:0013005:15264 859 558 

13 Подземный этаж № 1 помещение 13П 4,4 77:07:0013005:15266 1 050 570 

14 Подземный этаж № 1 помещение 14П 4,6 77:07:0013005:15267 1 098 324 

15 Подземный этаж № 1 помещение 15П 5 77:07:0013005:15268 1 147 915 

16 Подземный этаж № 1 помещение 16П 5,2 77:07:0013005:15269 1 193 832 

17 Подземный этаж № 1 помещение 17П 5,4 77:07:0013005:15270 1 239 748 

18 Подземный этаж № 1 помещение 18П 4,8 77:07:0013005:15271 1 146 077 

19 Подземный этаж № 1 помещение 19П 5,2 77:07:0013005:15272 1 193 832 

20 Подземный этаж № 1 помещение 20П 5,3 77:07:0013005:15273 1 216 790 

21 Подземный этаж № 1 помещение 21П 5,5 77:07:0013005:15274 1 262 707 

22 Подземный этаж № 1 помещение 22П 5,2 77:07:0013005:15275 1 193 832 

23 Подземный этаж № 1 помещение 23П 5,2 77:07:0013005:15277 1 193 832 

24 Подземный этаж № 1 помещение 24П 4,8 77:07:0013005:15278 1 146 077 

25 Подземный этаж № 1 помещение 25П 4,7 77:07:0013005:15279 1 122 200 

26 Подземный этаж № 1 помещение 26П 4,7 77:07:0013005:15280 1 122 200 

27 Подземный этаж № 1 помещение 27П 4,7 77:07:0013005:15281 1 122 200 

28 Подземный этаж № 1 помещение 28П 4,3 77:07:0013005:15282 1 026 694 

29 Подземный этаж № 1 помещение 29П 5,4 77:07:0013005:15283 1 239 748 

30 Подземный этаж № 1 помещение 30П 4,9 77:07:0013005:15284 1 169 953 

31 Подземный этаж № 1 помещение 31П 5,1 77:07:0013005:15285 1 170 873 

32 Подземный этаж № 1 помещение 32П 5,5 77:07:0013005:15286 1 262 707 

33 Подземный этаж № 1 помещение 33П 5,5 77:07:0013005:15288 1 262 707 

34 Подземный этаж № 1 помещение 34П 5,9 77:07:0013005:15289 1 354 540 

35 Подземный этаж № 1 помещение 35П 5,6 77:07:0013005:15290 1 285 665 

36 Подземный этаж № 1 помещение 36П 6,9 77:07:0013005:15291 1 584 123 

37 Подземный этаж № 1 помещение 37П 7,5 77:07:0013005:15292 1 721 873 

38 Подземный этаж № 1 помещение 40П 6,1 77:07:0013005:15295 1 400 456 

Итого  45 769 650 



 

 
  

  

  

  

  

  
  
  
  
  
  

  

  
  
  
 

 

 
 

  
  
  

 
 

 
 

 
 

  

  
  
  
  
  
  

  
  
  
  
  
  

  

  
  
  
  
  



 

 

Общая информация, идентифицирующая объект оценки 

Объект оценки нежилое помещение 

Общая площадь объекта, кв.м. 196,8 

Адрес объекта г. Москва, Светланова ул., д. 11, корп. 2 

Сведения об отчете 

Дата оценки 02.06.2026 

Дата осмотра 02.06.2026 

Дата составления отчета 03.06.2026 

Порядковый номер отчета П795-2968-А/2026 

Цель оценки 
определение стоимости для реализации объекта на торгах по продаже в 

соответствии с Федеральным законом от 21.12.2001 № 178-ФЗ 

Вид определяемой стоимости  Рыночная 

Ограничения и пределы применения 
полученной итоговой стоимости 

Рыночная стоимость, определенная в отчете, является рекомендуемой для 
целей определения начальной цены предмета аукциона или конкурса, 

совершения сделки в течение шести месяцев с даты составления отчета, за 
исключением случаев, предусмотренных законодательством Российской 
Федерации (в соответствии с положениями ст. 12 Закона РФ № 135-ФЗ от 

29.07.1998 г. «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»). 

Полученная итоговая величина стоимости объекта оценки должна быть 
использована Заказчиком согласно цели и предполагаемому использованию 

результатов оценки. 

Настоящий отчет достоверен лишь в рамках указанных в нем основных 
предположений, ограничительных условий и особых допущений 

Допущения 
Настоящий отчет достоверен лишь в рамках указанных в нем основных 

предположений, ограничительных условий и особых допущений, указанных в 
отчете. 

Основание для проведения оценщиком оценки объекта оценки 

Реквизиты Контракта на оценку Государственный контракт №ДЭПР/107-11-25 от 24.11.2025 г. 

Задание на оценку П795 от 01.06.2026 

Заказчик оценки 

Департамент экономической политики и развития города Москвы; 

Месторасположение – 125032, г. Москва, ул. Тверская, д. 13; 

ОГРН 1027739830161 от 19.12.2002 г. 

Таблица 1. Результаты оценки при применении различных подходов, руб. 

Наименование 
Сравнительный 

подход, руб. 
Вес сравнительного 

подхода 

Результат по подходу (с НДС), руб.  45 769 650 1 

Рыночная стоимость объекта оценки (с НДС) округленно, руб.    45 769 650 

 

  



 
Таблица 2. Итоговая величина стоимости объекта оценки 

№ 
п/п 

Этаж Нумерация 
Площадь, 

кв.м. 
Кадастровый номер 

Итоговая стоимость, 
руб., с НДС  

1 Подземный этаж № 1 помещение 1П 6,9 77:07:0013005:15251 1 584 123 

2 Подземный этаж № 1 помещение 2П 5 77:07:0013005:15252 1 147 915 

3 Подземный этаж № 1 помещение 3П 5,1 77:07:0013005:15255 1 170 873 

4 Подземный этаж № 1 помещение 4П 5 77:07:0013005:15256 1 147 915 

5 Подземный этаж № 1 помещение 5П 5,1 77:07:0013005:15257 1 170 873 

6 Подземный этаж № 1 помещение 6П 5 77:07:0013005:15258 1 147 915 

7 Подземный этаж № 1 помещение 7П 4,4 77:07:0013005:15259 1 050 570 

8 Подземный этаж № 1 помещение 8П 5,2 77:07:0013005:15260 1 193 832 

9 Подземный этаж № 1 помещение 9П 4,8 77:07:0013005:15261 1 146 077 

10 Подземный этаж № 1 помещение 10П 4,5 77:07:0013005:15262 1 074 447 

11 Подземный этаж № 1 помещение 11П 4,8 77:07:0013005:15263 1 146 077 

12 Подземный этаж № 1 помещение 12П 3,6 77:07:0013005:15264 859 558 

13 Подземный этаж № 1 помещение 13П 4,4 77:07:0013005:15266 1 050 570 

14 Подземный этаж № 1 помещение 14П 4,6 77:07:0013005:15267 1 098 324 

15 Подземный этаж № 1 помещение 15П 5 77:07:0013005:15268 1 147 915 

16 Подземный этаж № 1 помещение 16П 5,2 77:07:0013005:15269 1 193 832 

17 Подземный этаж № 1 помещение 17П 5,4 77:07:0013005:15270 1 239 748 

18 Подземный этаж № 1 помещение 18П 4,8 77:07:0013005:15271 1 146 077 

19 Подземный этаж № 1 помещение 19П 5,2 77:07:0013005:15272 1 193 832 

20 Подземный этаж № 1 помещение 20П 5,3 77:07:0013005:15273 1 216 790 

21 Подземный этаж № 1 помещение 21П 5,5 77:07:0013005:15274 1 262 707 

22 Подземный этаж № 1 помещение 22П 5,2 77:07:0013005:15275 1 193 832 

23 Подземный этаж № 1 помещение 23П 5,2 77:07:0013005:15277 1 193 832 

24 Подземный этаж № 1 помещение 24П 4,8 77:07:0013005:15278 1 146 077 

25 Подземный этаж № 1 помещение 25П 4,7 77:07:0013005:15279 1 122 200 

26 Подземный этаж № 1 помещение 26П 4,7 77:07:0013005:15280 1 122 200 

27 Подземный этаж № 1 помещение 27П 4,7 77:07:0013005:15281 1 122 200 

28 Подземный этаж № 1 помещение 28П 4,3 77:07:0013005:15282 1 026 694 

29 Подземный этаж № 1 помещение 29П 5,4 77:07:0013005:15283 1 239 748 

30 Подземный этаж № 1 помещение 30П 4,9 77:07:0013005:15284 1 169 953 

31 Подземный этаж № 1 помещение 31П 5,1 77:07:0013005:15285 1 170 873 

32 Подземный этаж № 1 помещение 32П 5,5 77:07:0013005:15286 1 262 707 

33 Подземный этаж № 1 помещение 33П 5,5 77:07:0013005:15288 1 262 707 

34 Подземный этаж № 1 помещение 34П 5,9 77:07:0013005:15289 1 354 540 

35 Подземный этаж № 1 помещение 35П 5,6 77:07:0013005:15290 1 285 665 

36 Подземный этаж № 1 помещение 36П 6,9 77:07:0013005:15291 1 584 123 

37 Подземный этаж № 1 помещение 37П 7,5 77:07:0013005:15292 1 721 873 

38 Подземный этаж № 1 помещение 40П 6,1 77:07:0013005:15295 1 400 456 

Итого  45 769 650 



 

 

Объект(ы) оценки, включая 
права на объект оценки: 

нежилые помещения, расположенные по адресу: г. Москва, Светланова ул., д. 11, 
корп. 2, общей площадью 196,8 кв. м. 

Оцениваемые права: право собственности. 
Право собственности принадлежит городу Москве. 

Обременение: нет. 

Состав объекта оценки: 

№ 
п/п 

Округ Адрес 
Площадь 

(кв. м) 
Характеристика 

помещений 
Кадастровый номер 

помещения 

1 ЗАО Светланова ул., д. 11, корп. 2 6,9 этаж 1, помещение 1П 77:07:0013005:15251 

2 ЗАО Светланова ул., д. 11, корп. 2 5,0 этаж 1, помещение 2П 77:07:0013005:15252 

3 ЗАО Светланова ул., д. 11, корп. 2 5,1 этаж 1, помещение 3П 77:07:0013005:15255 

4 ЗАО Светланова ул., д. 11, корп. 2 5,0 этаж 1, помещение 4П 77:07:0013005:15256 

5 ЗАО Светланова ул., д. 11, корп. 2 5,1 этаж 1, помещение 5П 77:07:0013005:15257 

6 ЗАО Светланова ул., д. 11, корп. 2 5,0 этаж 1, помещение 6П 77:07:0013005:15258 

7 ЗАО Светланова ул., д. 11, корп. 2 4,4 этаж 1, помещение 7П 77:07:0013005:15259 

8 ЗАО Светланова ул., д. 11, корп. 2 5,2 этаж 1, помещение 8П 77:07:0013005:15260 

9 ЗАО Светланова ул., д. 11, корп. 2 4,8 этаж 1, помещение 9П 77:07:0013005:15261 

10 ЗАО Светланова ул., д. 11, корп. 2 4,5 этаж 1, помещение 10П 77:07:0013005:15262 

11 ЗАО Светланова ул., д. 11, корп. 2 4,8 этаж 1, помещение 11П 77:07:0013005:15263 

12 ЗАО Светланова ул., д. 11, корп. 2 3,6 этаж 1, помещение 12П 77:07:0013005:15264 

13 ЗАО Светланова ул., д. 11, корп. 2 4,4 этаж 1, помещение 13П 77:07:0013005:15266 

14 ЗАО Светланова ул., д. 11, корп. 2 4,6 этаж 1, помещение 14П 77:07:0013005:15267 

15 ЗАО Светланова ул., д. 11, корп. 2 5,0 этаж 1, помещение 15П 77:07:0013005:15268 

16 ЗАО Светланова ул., д. 11, корп. 2 5,2 этаж 1, помещение 16П 77:07:0013005:15269 

17 ЗАО Светланова ул., д. 11, корп. 2 5,4 этаж 1, помещение 17П 77:07:0013005:15270 

18 ЗАО Светланова ул., д. 11, корп. 2 4,8 этаж 1, помещение 18П 77:07:0013005:15271 

19 ЗАО Светланова ул., д. 11, корп. 2 5,2 этаж 1, помещение 19П 77:07:0013005:15272 

20 ЗАО Светланова ул., д. 11, корп. 2 5,3 этаж 1, помещение 20П 77:07:0013005:15273 

21 ЗАО Светланова ул., д. 11, корп. 2 5,5 этаж 1, помещение 21П 77:07:0013005:15274 

22 ЗАО Светланова ул., д. 11, корп. 2 5,2 этаж 1, помещение 22П 77:07:0013005:15275 

23 ЗАО Светланова ул., д. 11, корп. 2 5,2 этаж 1, помещение 23П 77:07:0013005:15277 

24 ЗАО Светланова ул., д. 11, корп. 2 4,8 этаж 1, помещение 24П 77:07:0013005:15278 

25 ЗАО Светланова ул., д. 11, корп. 2 4,7 этаж 1, помещение 25П 77:07:0013005:15279 

26 ЗАО Светланова ул., д. 11, корп. 2 4,7 этаж 1, помещение 26П 77:07:0013005:15280 

27 ЗАО Светланова ул., д. 11, корп. 2 4,7 этаж 1, помещение 27П 77:07:0013005:15281 

28 ЗАО Светланова ул., д. 11, корп. 2 4,3 этаж 1, помещение 28П 77:07:0013005:15282 

29 ЗАО Светланова ул., д. 11, корп. 2 5,4 этаж 1, помещение 29П 77:07:0013005:15283 

30 ЗАО Светланова ул., д. 11, корп. 2 4,9 этаж 1, помещение 30П 77:07:0013005:15284 

31 ЗАО Светланова ул., д. 11, корп. 2 5,1 этаж 1, помещение 31П 77:07:0013005:15285 

32 ЗАО Светланова ул., д. 11, корп. 2 5,5 этаж 1, помещение 32П 77:07:0013005:15286 

33 ЗАО Светланова ул., д. 11, корп. 2 5,5 этаж 1, помещение 33П 77:07:0013005:15288 

34 ЗАО Светланова ул., д. 11, корп. 2 5,9 этаж 1, помещение 34П 77:07:0013005:15289 

35 ЗАО Светланова ул., д. 11, корп. 2 5,6 этаж 1, помещение 35П 77:07:0013005:15290 

36 ЗАО Светланова ул., д. 11, корп. 2 6,9 этаж 1, помещение 36П 77:07:0013005:15291 

37 ЗАО Светланова ул., д. 11, корп. 2 7,5 этаж 1, помещение 37П 77:07:0013005:15292 

38 ЗАО Светланова ул., д. 11, корп. 2 6,1 этаж 1, помещение 40П 77:07:0013005:15295 
 

Характеристики объекта 
оценки: 

согласно документам 

Ограничения оценки: на дату подписания задания на оценку не установлены 

Ограничения на использование, 
распространение и публикацию 
отчета об оценке объекта 
оценки: 

не установлены 

Основание для проведения 
оценки: 

служебное письмо от 29.05.2026 № ДГИ-20521/26-(2)-0. 

Вид стоимости и предпосылки 
стоимости: 

рыночная, в соответствии с п. 22 ФСО II указание предпосылок не требуется. 

Цель оценки: 
определение стоимости для реализации объекта на торгах по продаже в соответствии 

с Федеральным законом от 21.12.2001 № 178-ФЗ 

Оценка производится в соответствии с актом, указанным в пункте 6.1 Технического задания, являющегося неотъемлемой 
частью Государственного контракта 

Дата оценки: на дату осмотра 

Форма составления отчета об 
оценке 

электронный документ 

Специальные допущения и 
иные существенные 
допущения: 

в отчете об оценке указывается итоговый результат оценки стоимости недвижимости без 
возможных границ интервала;  

прочие, установленные законодательством РФ об оценочной деятельности 

Приложения: комплект документов 



 
 

 



 

 
Сведения об оценщике, проводившем оценку 

Фамилия, имя и отчество оценщика Федотова Евгения Владимировна 

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 оценщиков 
«Сообщество профессионалов оценки» 

Место нахождения СРО оценщиков 190000, Санкт-Петербург, пер. Гривцова, д. 5, офис 233 

Реестровый номер оценщика №0281 

Дата включения оценщика в реестр «20» ноября 2009 г. 

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 

Сведения о наличии квалификационного аттестата в области оценочной деятельности 

по направлению оценочной деятельности 
«Оценка недвижимости» 

№ 035596-1 на основании решения ФБУ "Федеральный ресурсный центр" от 
29.12.2023 №329, по направлению оценочной деятельности "Оценка 
недвижимости", выдан 29.12.2023 г. Срок действия до 29.12.2026 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 3. 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 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                                 
2 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. 

consultantplus://offline/ref=44BFD6D5A7007D9E860604BB98525AABF527BCDD64240855D0A17DE4AD15249C15D0775C1AD1710772C00C98E2BD2C30D103EBA2B66FF89AC1SDG
http://www.economy.gov.ru/
http://www.cbr.ru/
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http://www.restate.ru/


 



 

 

 

Таблица 4. Количественные и качественные характеристики оцениваемого объекта3 

Наименование Описание, показатель 

Адрес  г. Москва, Светланова ул., д. 11, корп. 2 

Административный округ ЗАО 

Зона расположения ЧТК-МКАД 

Муниципальный район Раменки 

Станция Метро Раменки 

Расстояние до метро 1160 м 

Время до метро 15 мин пешком 

Время в пути до метро (диапазон) 10-15 мин./пешком 

Тип здания Жилое 

Количество этажей в здании 15 

Подземных этажей 2 

Год постройки 2024 

Объект культурного наследия Нет 

Материал стен из мелких бетонных блоков, монолитные (ж-б) 

Балансовая стоимость Нет данных 

Наличие обременений Не зарегистрировано 

Тип объекта Нежилое встроенное помещение 

Функциональное назначение Кладовые 

Фактическое использование Не используется 

Площадь помещений, кв. м 196,8 

Этаж расположения Подземный этаж № 1 

Расположение входа относительно линии 
застройки 

Внутриквартально/вход со двора 

Тип входа Общий 

Высота потолков, м 3,95 

Состояние отделки Удовлетворительное 

Коммуникации в помещении 
Отопление – имеется возможность подключения;  

Электроснабжение – 220 В. 

Таблица 5. Состав объекта оценки4 

№ 
п/п 

Этаж 
Нумерация 
кладовой 

Площадь, кв.м 
Кадастровый 

номер 
Кадастровая 

стоимость, руб. 

1 Подземный этаж № 1 помещение 1П 6,9 77:07:0013005:15251 685544.88 

2 Подземный этаж № 1 помещение 2П 5 77:07:0013005:15252 496771.65 

3 Подземный этаж № 1 помещение 3П 5,1 77:07:0013005:15255 506707.08 

4 Подземный этаж № 1 помещение 4П 5 77:07:0013005:15256 496771.65 

5 Подземный этаж № 1 помещение 5П 5,1 77:07:0013005:15257 506707.08 

6 Подземный этаж № 1 помещение 6П 5 77:07:0013005:15258 496771.65 

7 Подземный этаж № 1 помещение 7П 4,4 77:07:0013005:15259 437159.05 

8 Подземный этаж № 1 помещение 8П 5,2 77:07:0013005:15260 516642.52 

                                                                 
3 На основании документов и источников информации, перечисленных в разделе 8.3 
4 Кадастровая стоимость указана согласно данным https://lk.rosreestr.ru/eservices/real-estate-objects-online 



 
№ 
п/п 

Этаж 
Нумерация 
кладовой 

Площадь, кв.м 
Кадастровый 

номер 
Кадастровая 

стоимость, руб. 

9 Подземный этаж № 1 помещение 9П 4,8 77:07:0013005:15261 476900.78 

10 Подземный этаж № 1 помещение 10П 4,5 77:07:0013005:15262 447094.49 

11 Подземный этаж № 1 помещение 11П 4,8 77:07:0013005:15263 476900.78 

12 Подземный этаж № 1 помещение 12П 3,6 77:07:0013005:15264 357675.59 

13 Подземный этаж № 1 помещение 13П 4,4 77:07:0013005:15266 437159.05 

14 Подземный этаж № 1 помещение 14П 4,6 77:07:0013005:15267 457029.92 

15 Подземный этаж № 1 помещение 15П 5 77:07:0013005:15268 496771.65 

16 Подземный этаж № 1 помещение 16П 5,2 77:07:0013005:15269 516642.52 

17 Подземный этаж № 1 помещение 17П 5,4 77:07:0013005:15270 536513.38 

18 Подземный этаж № 1 помещение 18П 4,8 77:07:0013005:15271 476900.78 

19 Подземный этаж № 1 помещение 19П 5,2 77:07:0013005:15272 516642.52 

20 Подземный этаж № 1 помещение 20П 5,3 77:07:0013005:15273 526577.95 

21 Подземный этаж № 1 помещение 21П 5,5 77:07:0013005:15274 546448.82 

22 Подземный этаж № 1 помещение 22П 5,2 77:07:0013005:15275 516642.52 

23 Подземный этаж № 1 помещение 23П 5,2 77:07:0013005:15277 516642.52 

24 Подземный этаж № 1 помещение 24П 4,8 77:07:0013005:15278 476900.78 

25 Подземный этаж № 1 помещение 25П 4,7 77:07:0013005:15279 466965.35 

26 Подземный этаж № 1 помещение 26П 4,7 77:07:0013005:15280 466965.35 

27 Подземный этаж № 1 помещение 27П 4,7 77:07:0013005:15281 466965.35 

28 Подземный этаж № 1 помещение 28П 4,3 77:07:0013005:15282 427223.62 

29 Подземный этаж № 1 помещение 29П 5,4 77:07:0013005:15283 536513.38 

30 Подземный этаж № 1 помещение 30П 4,9 77:07:0013005:15284 486836.22 

31 Подземный этаж № 1 помещение 31П 5,1 77:07:0013005:15285 506707.08 

32 Подземный этаж № 1 помещение 32П 5,5 77:07:0013005:15286 546448.82 

33 Подземный этаж № 1 помещение 33П 5,5 77:07:0013005:15288 546448.82 

34 Подземный этаж № 1 помещение 34П 5,9 77:07:0013005:15289 586190.55 

35 Подземный этаж № 1 помещение 35П 5,6 77:07:0013005:15290 556384.25 

36 Подземный этаж № 1 помещение 36П 6,9 77:07:0013005:15291 685544.88 

37 Подземный этаж № 1 помещение 37П 7,5 77:07:0013005:15292 745157.48 

38 Подземный этаж № 1 помещение 40П 6,1 77:07:0013005:15295 606061.41 



 
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 
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Таблица 6 Юридическое описание 

№ 
п/п 

Этаж 
Площадь, 

кв.м 
Кадастровый 

номер 

Номер записи в ЕГРН, 
подтверждающая 

собственность города 
Москвы 

Правообла- 

датель 
(собственность) 

Обременения 
(ограничения) права 

1 
Подземный 
этаж № 1 

6,9 77:07:0013005:15251 
77:07:0013005:15251-

77/269/2025-1 от 16.01.2025 
Город Москва Не зарегистрировано 

2 
Подземный 
этаж № 1 

5 77:07:0013005:15252 
77:07:0013005:15252-

77/269/2025-1 от 16.01.2025 
Город Москва Не зарегистрировано 

3 
Подземный 
этаж № 1 

5,1 77:07:0013005:15255 
77:07:0013005:15255-

77/269/2025-1 от 16.01.2025 
Город Москва Не зарегистрировано 

4 
Подземный 
этаж № 1 

5 77:07:0013005:15256 
77:07:0013005:15256-

77/269/2025-1 от 16.01.2025 
Город Москва Не зарегистрировано 



 

5 
Подземный 
этаж № 1 

5,1 77:07:0013005:15257 
77:07:0013005:15257-

77/269/2025-1 от 16.01.2025 
Город Москва Не зарегистрировано 

6 
Подземный 
этаж № 1 

5 77:07:0013005:15258 
77:07:0013005:15258-

77/269/2025-1 от 16.01.2025 
Город Москва Не зарегистрировано 

7 
Подземный 
этаж № 1 

4,4 77:07:0013005:15259 
77:07:0013005:15259-

77/269/2025-1 от 16.01.2025 
Город Москва Не зарегистрировано 

8 
Подземный 
этаж № 1 

5,2 77:07:0013005:15260 
77:07:0013005:15260-

77/269/2025-1 от 16.01.2025 
Город Москва Не зарегистрировано 

9 
Подземный 
этаж № 1 

4,8 77:07:0013005:15261 
77:07:0013005:15261-

77/269/2025-1 от 16.01.2025 
Город Москва Не зарегистрировано 

10 
Подземный 
этаж № 1 

4,5 77:07:0013005:15262 
77:07:0013005:15262-

77/269/2025-1 от 16.01.2025 
Город Москва Не зарегистрировано 

11 
Подземный 
этаж № 1 

4,8 77:07:0013005:15263 
77:07:0013005:15263-

77/269/2025-1 от 16.01.2025 
Город Москва Не зарегистрировано 

12 
Подземный 
этаж № 1 

3,6 77:07:0013005:15264 
77:07:0013005:15264-

77/269/2025-1 от 16.01.2025 
Город Москва Не зарегистрировано 

13 
Подземный 
этаж № 1 

4,4 77:07:0013005:15266 
77:07:0013005:15266-

77/269/2025-1 от 16.01.2025 
Город Москва Не зарегистрировано 

14 
Подземный 
этаж № 1 

4,6 77:07:0013005:15267 
77:07:0013005:15267-

77/269/2025-1 от 16.01.2025 
Город Москва Не зарегистрировано 

15 
Подземный 
этаж № 1 

5 77:07:0013005:15268 
77:07:0013005:15268-

77/269/2025-1 от 16.01.2025 
Город Москва Не зарегистрировано 

16 
Подземный 
этаж № 1 

5,2 77:07:0013005:15269 
77:07:0013005:15269-

77/269/2025-1 от 16.01.2025 
Город Москва Не зарегистрировано 

17 
Подземный 
этаж № 1 

5,4 77:07:0013005:15270 
77:07:0013005:15270-

77/269/2025-1 от 16.01.2025 
Город Москва Не зарегистрировано 

18 
Подземный 
этаж № 1 

4,8 77:07:0013005:15271 
77:07:0013005:15271-

77/269/2025-1 от 16.01.2025 
Город Москва Не зарегистрировано 

19 
Подземный 
этаж № 1 

5,2 77:07:0013005:15272 
77:07:0013005:15272-

77/269/2025-1 от 16.01.2025 
Город Москва Не зарегистрировано 

20 
Подземный 
этаж № 1 

5,3 77:07:0013005:15273 
77:07:0013005:15273-

77/269/2025-1 от 16.01.2025 
Город Москва Не зарегистрировано 

21 
Подземный 
этаж № 1 

5,5 77:07:0013005:15274 
77:07:0013005:15274-

77/269/2025-1 от 16.01.2025 
Город Москва Не зарегистрировано 

22 
Подземный 
этаж № 1 

5,2 77:07:0013005:15275 
77:07:0013005:15275-

77/269/2025-1 от 16.01.2025 
Город Москва Не зарегистрировано 

23 
Подземный 
этаж № 1 

5,2 77:07:0013005:15277 
77:07:0013005:15277-

77/269/2025-1 от 16.01.2025 
Город Москва Не зарегистрировано 

24 
Подземный 
этаж № 1 

4,8 77:07:0013005:15278 
77:07:0013005:15278-

77/269/2025-1 от 16.01.2025 
Город Москва Не зарегистрировано 

25 
Подземный 
этаж № 1 

4,7 77:07:0013005:15279 
77:07:0013005:15279-

77/269/2025-1 от 16.01.2025 
Город Москва Не зарегистрировано 

26 
Подземный 
этаж № 1 

4,7 77:07:0013005:15280 
77:07:0013005:15280-

77/269/2025-1 от 16.01.2025 
Город Москва Не зарегистрировано 

27 
Подземный 
этаж № 1 

4,7 77:07:0013005:15281 
77:07:0013005:15281-

77/269/2025-1 от 16.01.2025 
Город Москва Не зарегистрировано 

28 
Подземный 
этаж № 1 

4,3 77:07:0013005:15282 
77:07:0013005:15282-

77/269/2025-1 от 16.01.2025 
Город Москва Не зарегистрировано 

29 
Подземный 
этаж № 1 

5,4 77:07:0013005:15283 
77:07:0013005:15283-

77/269/2025-1 от 16.01.2025 
Город Москва Не зарегистрировано 

30 
Подземный 
этаж № 1 

4,9 77:07:0013005:15284 
77:07:0013005:15284-

77/269/2025-1 от 16.01.2025 
Город Москва Не зарегистрировано 

31 
Подземный 
этаж № 1 

5,1 77:07:0013005:15285 
77:07:0013005:15285-

77/269/2025-1 от 16.01.2025 
Город Москва Не зарегистрировано 

32 
Подземный 
этаж № 1 

5,5 77:07:0013005:15286 
77:07:0013005:15286-

77/269/2025-1 от 16.01.2025 
Город Москва Не зарегистрировано 

33 
Подземный 
этаж № 1 

5,5 77:07:0013005:15288 
77:07:0013005:15288-

77/269/2025-1 от 16.01.2025 
Город Москва Не зарегистрировано 



 

34 
Подземный 
этаж № 1 

5,9 77:07:0013005:15289 
77:07:0013005:15289-

77/269/2025-1 от 16.01.2025 
Город Москва Не зарегистрировано 

35 
Подземный 
этаж № 1 

5,6 77:07:0013005:15290 
77:07:0013005:15290-

77/269/2025-1 от 16.01.2025 
Город Москва Не зарегистрировано 

36 
Подземный 
этаж № 1 

6,9 77:07:0013005:15291 
77:07:0013005:15291-

77/269/2025-1 от 16.01.2025 
Город Москва Не зарегистрировано 

37 
Подземный 
этаж № 1 

7,5 77:07:0013005:15292 
77:07:0013005:15292-

77/269/2025-1 от 16.01.2025 
Город Москва Не зарегистрировано 

38 
Подземный 
этаж № 1 

6,1 77:07:0013005:15295 
77:07:0013005:15295-

77/269/2025-1 от 16.01.2025 
Город Москва Не зарегистрировано 

 

 

 

 

 

 



 

Таблица 7. Определение факторов наиболее эффективного использования 

Вариант использования 
объекта 

Офисное Торговое ПСН 
Производство, 

склад 

Правовая обоснованность - - - + 

Физическая возможность - - - + 

Финансовая оправданность - - - + 

Максимальная эффективность - - - + 

Вывод о наиболее 
эффективном 
использовании 

0 0  НЭИ 



 

 

 

Таблица 8. 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 

▪

https://rosstat.gov.ru/folder/11109/document/13259


 



 

Таблица 9. Прогнозные макроэкономические показатели 

Источник 2026 2027 2028 2029 Источник информации 

Инфляция (%, г/г) (медианное значение) 5,90% 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 10 — 
14 апреля 2026 года) 5,50% 4,40% 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/directi
ons/makroec/prognozy_socialno_ekonomic
heskogo_razvitiya/prognoz_socialno_ekono
micheskogo_razvitiya_rf_na_2026_god_i_n
a_planovyy_period_2027_i_2028_godov.ht

ml 

Ключевая ставка (медианное значение), в 
среднем за год 14,10% 10,70% 9,0% - -  

Банк России (по результатам опроса 10 — 
14 апреля 2026 года) 14,10% 10,70% 9,0% - http://www.cbr.ru/statistics/ddkp/mo_br/ 

ВВП (%, г/г) (медианное значение) 1,10% 1,50% 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 10 — 
14 апреля 2026 года) 1,00% 1,50% 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/directi
ons/makroec/prognozy_socialno_ekonomic
heskogo_razvitiya/prognoz_socialno_ekono
micheskogo_razvitiya_rf_na_2026_god_i_n
a_planovyy_period_2027_i_2028_godov.ht

ml 

Номинальная зарплата (%, г/г) 
(медианное значение) 9,0% 7,8% 7,0% - - 

Банк России (по результатам опроса 10 — 
14 апреля 2026 года) 9,0% 7,8% 7,0% - http://www.cbr.ru/statistics/ddkp/mo_br/ 

Руб./долл. (медианное значение) 86,7 92,4 98,2 - -  

Банк России (по результатам опроса 10 — 
14 апреля 2026 года) 81,2 89,0 96,3 - 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/directi
ons/makroec/prognozy_socialno_ekonomic
heskogo_razvitiya/prognoz_socialno_ekono
micheskogo_razvitiya_rf_na_2026_god_i_n
a_planovyy_period_2027_i_2028_godov.ht

ml 

                                                                 
5 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 10. 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 

                                                                 
6 Источник информации: 
https://www.economy.gov.ru/material/directions/makroec/prognozy_socialno_ekonomicheskogo_razvitiya/prognoz_socialno_ekon
omicheskogo_razvitiya_rf_na_2026_god_i_na_planovyy_period_2027_i_2028_godov.html, дата публикации 26.09.2025 



 

 

Показатель Значение 

Наименование субъекта г. 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 11. 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 

▪

https://rosstat.gov.ru/folder/11109/document/13259
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Таблица 12. Классификация объектов офисно-торгового назначения 

№ 
Классы объектов 
производственно-
складского назначения 

Описание и характеристика объектов  Примечание 

1 
Универсальные 
производственно-
складские объекты 

Объекты производственно-складского назначения различных 
классов конструктивных систем. В группу включены как 
отдельно стоящие здания, комплексы зданий, так и 
помещения, расположенные в них. Объекты советской или 
более поздней постройки, которые могут быть 
перепрофилированы в объекты другого назначения (и 
складские, и производственные, и смешанные). 

В соответствии с 
классификациями 
Knight Frank8 к 
универсальным 
производственно-
складским объектам 
можно отнести также 
склады классов С и 
D. 

2 
Специализированные 
высококлассные 
складские объекты 

Высококлассные складские объекты отличаются новизной 
постройки здания. Расположение, отделка и оборудование 
таких объектов должны отвечать следующим требованиям: 
близость основных транспортных артерий, возможность 
адаптации под любые виды товара, высокая скорость 
оборота и наличие гарантий сохранности грузов. 
Высококлассные складские площади могут быть полностью 
реконструированными с применением современных 
материалов и технологий. 

В соответствии с 
классификациями 
Knight Frank к 
высококлассным 
складским объектам 
можно отнести 
склады классов А и В. 

3 
Объекты, 
предназначенные для 
пищевого производства 

Помещения, предназначенные для пищевого производства, 
формируют особую группу среди объектов производственно-
складского назначения, поскольку отличаются повышенными 
требованиями, предъявляемыми к отделке и коммуникациям 
данных помещений. Главная особенность пищевого 
производства – наличие оснащения и отделки помещения в 
соответствии с санитарными и пожарными нормами 
безопасности (общая качественная отделка помещения, 
отсутствие быстро загрязняющихся поверхностей, отделка 
плиткой, наличие вытяжек, эффективной системы 
пожаротушения, соблюдение прочих норм). 

 

                                                                 
7 Справочник оценщика недвижимости-2024. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 

коэффициенты и скидки сравнительного подхода под ред. канд. техн. наук Л.А. Лейфера, Нижний Новгород,  
2024 г. 

8 Примечание: здесь и далее консалтинговая компания Knight Frank Russia продолжает работу под брендом NF Group 



 

№ 
Классы объектов 
производственно-
складского назначения 

Описание и характеристика объектов  Примечание 

4 

Специализированные 
объекты 
сельскохозяйственного 
назначения 

Сельскохозяйственные постройки, используемые для 
производства, хранения и первичной обработки 
сельскохозяйственной продукции, которые могут быть 
перепрофилированы под универсальные производственно-
складские объекты. 

 

5 

Объекты придорожного              
сервиса, 
обслуживающие     
транспортные средства  

Объекты, расположенные на придорожной полосе и 
предназначенные для обслуживания транспортных средств 
(станции технического обслуживания, шиномонтажа, 
автосервисы, мойки), которые могут быть 
перепрофилированы под универсальные производственно-
складские объекты. 
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9 https://www.cian.ru/novosti-stoimost-kladovyh-za-god-uvelichilas-na-5-342789/ 
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10 https://incrussia.ru/live/kladovka/ 
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Таблица 13. Ценообразующие факторы производственно-складской недвижимости 

 
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Таблица 14. Корректировка на торг 
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11 https://xn--80aafmncowhr9cp5b.xn--p1ai/app/correctionsSearch 



 

Таблица 15. Значения корректировок на местоположение для арендных ставок и для цен 

Объект 
оценки\Объект 

аналог 
Внутри ЧТК ЧТК-МКАД 

за МКАД до 10 
км 

за МКАД 
более 10 км 

не далее 
ММК 

ММК- МБК 
за 

пределами 
МБК 

Внутри ЧТК 0,00% 9,90% 20,50% 33,30% 47,10% 61,30% 

ЧТК-МКАД -9,00% 0,00% 9,60% 21,30% 33,80% 46,80% 

за МКАД до 10 км -17,00% -8,80% 0,00% 10,70% 22,10% 33,90% 

за МКАД более 10 км  
не далее ММК 

-25,00% -17,60% -9,60% 0,00% 10,30% 21,00% 

ММК- МБК -32,00% -25,30% -18,10% -9,30% 0,00% 9,70% 

за пределами МБК -38,00% -31,90% -25,30% -17,30% -8,80% 0,00% 

Таблица 16. Значения корректировок на местоположение 

Объект оценки\Объект аналог г. Москва Московская область 

г. Москва 0,00% 6,00% 

Московская область -5,70% 0,00% 

Таблица 17. Результаты консультации со специалистами агентств недвижимости 

Наименование 
организации 

ФИО агента Опыт работы Контактные 
данные 

Предоставленная агентом информация 

ООО «НЭКСО 
онлайн» 

Пирушин 
В.А. 

более 20 лет +7 (812) 334-85-06 Сопоставимые объекты недвижимости, 
расположенные в соседних округах, но на близком 
расстоянии (примерно 0-5 км), имеют схожую 
стоимость 

Консалтинговое 
агентство 
«СИТИ 
ПРОФИТ» 

Щербаков 
В.В. 

более 15 лет +7 (812) 964-94-99 Объекты недвижимости, расположенные в 
соседних административных округах и 
сопоставимые по своим характеристикам, имеют 
приблизительно одинаковую стоимость в том 
случае, если расстояние между ними не 
превышает 3 км 

                                                                 
12 https://abn-consult.ru/issledovaniya/spravochnik-koeffitsientov 



 

Наименование 
организации 

ФИО агента Опыт работы Контактные 
данные 

Предоставленная агентом информация 

Компания NF 
Group 

Шалаева 
С.В. 

более 20 лет +7 (812) 363-22-22 Объекты недвижимости, сопоставимые по своим 
характеристикам, но расположенные в соседних 
административных округах в непосредственной 
близости (0-5 км), являются сопоставимыми по 
своей стоимости 

Таблица 18. Значения корректировок на удаленность от метро (для цен и ставок аренды ПСН), в % 

Удаленность от метро Коэффициент 

До 5 минут пешком 1,00 

5-10 минут пешком 0,95 

10-15 минут пешком 0,90 

более 15 минут пешего хода 
0,9-(0,005*дополнительные минуты от метро 

 свыше 15 минут пешком) 

Таблица 19. Значение корректировки на красную линию для объектов производственно-складского 
назначения (для цен) 

Показатель Производственно-складское 

Первая линия магистральной улицы  1,00 

Первая линия второстепенной улицы 0,92 

Внутриквартально/вход со двора 0,83 

Таблица 20. Значение корректировки на красную линию для объектов производственно-складского 
назначения (для ставок аренды) 

Показатель Производственно-складское 

Первая линия магистральной улицы  1,00 

                                                                 
13 https://abn-consult.ru/issledovaniya/spravochnik-koeffitsientov, https://disk.yandex.ru/i/LmDOa5QTrvDVnA 



 
Первая линия второстепенной улицы 0,94 

Внутриквартально/вход со двора 0,85 

 
 
 

Таблица 21. 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 

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

15https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B0%D0%B3%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0
%B0%D1%8F_%D1%83%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0 

16https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B0%D0%B3%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0
%B0%D1%8F_%D1%83%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0 



 

Таблица 22. Корректировка на местоположение относительно красной линии (для цен) 

Объект оценки Объект-аналог 

Первая линия 
магистральной 

улицы 

Первая линия 
второстепенной 

улицы 

Внутриквартально/вход 
со двора 

Первая линия магистральной улицы  0,00% 8,70% 20,50% 

Первая линия второстепенной улицы -8,00% 0,00% 10,80% 

Внутриквартально/вход со двора -17,00% -9,80% 0,00% 

Таблица 23. Корректировка на местоположение относительно красной линии (для ставок аренды) 

Объект оценки Объект-аналог 

Первая линия 
магистральной 

улицы 

Первая линия 
второстепенной 

улицы 

Внутриквартально/вход 
со двора 

Первая линия магистральной улицы  0,00% 6,40% 17,60% 

Первая линия второстепенной улицы -6,00% 0,00% 10,60% 

Внутриквартально/вход со двора -15,00% -9,60% 0,00% 

Таблица 24. Значения корректировок на наличие жд. ветки для г. Москва для цен купли-продажи 

ОО/ОА  Объект с ограниченным доступом, 
расположенный на закрытой 

территории 

Свободный доступ 

Объект с ограниченным доступом, 
расположенный на закрытой территории 

0,00% -14,00% 

Свободный доступ 16,28% 0,00% 

Таблица 25. Значения корректировок на наличие жд. ветки для г. Москва для рынка аренды 

ОО/ОА  Объект с ограниченным доступом, 
расположенный на закрытой 

территории 

Свободный доступ 

Объект с ограниченным доступом, 
расположенный на закрытой территории 

0,00% -15,00% 

Свободный доступ 17,65% 0,00% 



 
Таблица 26. Значения корректировок на наличие жд. ветки для Московской  области для цен купли-
продажи 

ОО/ОА  Объект с ограниченным доступом, 
расположенный на закрытой 

территории 

Свободный доступ 

Объект с ограниченным доступом, 
расположенный на закрытой территории 

0,00% -12,00% 

Свободный доступ 13,64% 0,00% 

Таблица 27. Значения корректировок на наличие жд. ветки для Московской области для рынка аренды 

ОО/ОА  Объект с ограниченным доступом, 
расположенный на закрытой 

территории 

Свободный доступ 

Объект с ограниченным доступом, 
расположенный на закрытой территории 

0,00% -13,00% 

Свободный доступ 14,94% 0,00% 

Таблица 28. Корректировка на площадь для продажи производственно-складских объектов 

 
 

                                                                 
17 https://xn--80aafmncowhr9cp5b.xn--p1ai/app/correctionsSearch 
18 https://xn--80aafmncowhr9cp5b.xn--p1ai/app/correctionsSearch 



 
Таблица 29. Значения коэффициентов для расчета корректировки на этаж для цен и арендных ставок 
производственно-складской недвижимости 

Таблица 30. 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 31. Описание физического состояния 

№ 

п/п 

Физический 
износ, % 

Укрупненная оценка 
технического состояния 

здания 

Общая характеристика технического состояния 

1 0…20 хорошее Повреждений и деформаций нет, имеются отдельные, устраняемые 
при текущем ремонте, мелкие дефекты, не влияющие на эксплуатацию 
конструктивного элемента. Капитальный ремонт производится только 
на отдельных участках, имеющих относительно повышенный износ. 

2 21…40 удовлетворительное Конструктивные элементы в целом пригодны для эксплуатации, но 
требуют некоторого капитального ремонта, который наиболее 
целесообразен именно на данной стадии. 

3 41…60 неудовлетворительное Эксплуатация конструктивных элементов возможна лишь при условии 
значительного капитального ремонта. 

                                                                 
19 Оценщик допускает применимость данной зависимости при определении рыночной стоимости ставок аренды и цен продаж 



 

№ 

п/п 

Физический 
износ, % 

Укрупненная оценка 
технического состояния 

здания 

Общая характеристика технического состояния 

4 61…80 ветхое Состояние несущих конструктивных элементов аварийное, а 
ненесущих - весьма ветхое. Ограниченное выполнение 
конструктивными элементами своих функций возможно лишь по 
проведении охранных мероприятии или полной смены конструктивного 
элемента. 

5 81…100 негодное Конструктивные элементы находятся в разрушенном состоянии. При 
износе 100% остатки конструктивного элемента полностью 
ликвидированы. 

Таблица 32. Диапазон значений корректировки на состояние здания 

Наименование коэффициента Среднее 

Отношение удельной арендной ставки производственно-складского объекта, расположенного в 
здании, находящемся в хорошем состоянии, к удельной цене / арендной ставке производственно-
складского объекта, расположенного в здании, находящемся в удовлетворительном состоянии 
(принимается во внимание общее состояние конструктивных элементов здания и внутренней 
отделки) 

1,15 

Отношение удельной арендной ставки производственно-складского объекта, расположенного в 
здании, находящемся в удовлетворительном состоянии, к удельной цене / арендной ставке 
производственно-складского объекта, расположенного в здании, находящемся в 
неудовлетворительном состоянии (принимается во внимание общее состояние конструктивных 
элементов здания и внутренней отделки) 

1,20 

Таблица 33. Корректировка на состояние здания 

Объект оценки/аналог хорошее удовлетворительное неудовлетворительное 

хорошее 0,0% 15,0% 38,0% 

удовлетворительное -13,0% 0,0% 20,0% 

неудовлетворительное -27,5% -16,7% 0,0% 

Таблица 34. Диапазон значений корректировки на наличие коммуникаций 

Вид коммуникации Индекс 

Отопление 0,56 

Водоснабжение и канализация 0,91 

Электроснабжение 0,94 

                                                                 
20 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/4055-na-inzhenernye-
kommunikatsii-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-2026-goda 



 
Таблица 35. Диапазон значений корректировки на наличие коммуникаций 

ОО/ОА 
Есть все 

коммуника-
ции 

Электроснаб-
жение нет, 

водоснабжение 
и канализация 

есть, 
отопление есть 

Электроснаб-
жение есть, 

водоснабжение 
и канализация 
нет, отопление 

есть 

Электроснаб-
жение есть, 

водоснабжение 
и канализация 

есть, 
отопление нет 

Электроснаб-
жение есть, 

водоснабжение 
и канализация 
нет, отопление 

нет 

Коммуника-
ции 

отсутствуют 

Есть все 
коммуникации 

0,0% 6,4% 9,9% 78,6% 96,2% 108,8% 

Электроснабжение 
нет, 

водоснабжение и 
канализация есть, 

отопление есть 

-6,0% 0,0% 3,3% 67,9% 84,5% 96,2% 

Электроснабжение 
есть, 

водоснабжение и 
канализация нет, 
отопление есть 

-9,0% -3,2% 0,0% 62,5% 78,6% 90,0% 

Электроснабжение 
есть, 

водоснабжение и 
канализация есть, 

отопление нет 

-44,0% -40,4% -38,5% 0,0% 9,9% 16,9% 

Электроснабжение 
есть, 

водоснабжение и 
канализация нет, 

отопление нет 

-49,0% -45,8% -44,0% -9,0% 0,0% 6,4% 

Коммуникации 
отсутствуют 

-52,1% -49,0% -47,4% -14,5% -6,0% 0,0% 

 

 

 

 

Таблица 36. Состав операционных расходов по разным типам недвижимости 

Наименование статей расходов/тип 
недвижимости 

Высококлассные 
производственно-

складские объекты, 
класс А 

Высококлассные 
производственно-

складские объекты, 
класс В 

Низкоклассные 
производственно-

складские объекты, 
класс С 

Налог на имущество 8 8 6 

Платежи за земельный участок 
(налоговые/арендные платежи) 

7 8 7 

Расходы на страхование 6 6 4 

Расходы на управление 12 12 11 

Коммунальные платежи 26 26 29 

Эксплуатационные расходы 19 19 20 



 

Наименование статей расходов/тип 
недвижимости 

Высококлассные 
производственно-

складские объекты, 
класс А 

Высококлассные 
производственно-

складские объекты, 
класс В 

Низкоклассные 
производственно-

складские объекты, 
класс С 

Расходы на рекламу (маркетинг) 8 8 4 

Резерв на замещение 14 13 19 

Итого 100 100 100 

 

Таблица 37. Размер операционных расходов 

Назначение помещения, 
вид расходов 

Производственно-складские помещения 

операционные расходы, 
руб./кв. м/год, с НДС 

эксплуатационные расходы (без учета 
коммунальных платежей),  

руб./кв. м/год, с НДС 

коммунальные платежи, 
руб./кв. м/год, с НДС 

Интервьюер 1 

Класс А 5 010 1 010 1 510 

Класс В 3 980 810 1 350 

Класс С 3 100 630 910 

Интервьюер 2 

Класс А 5 000 980 1 400 

Класс В 3 860 830 1 130 

Класс С 3 050 550 820 

Интервьюер 3 

Класс А 4 800 1 160 1 430 

Класс В 4 000 860 1 450 

Класс С 3 130 680 890 

Интервьюер 4 

Класс А 5 100 1 050 1 490 

Класс В 3 910 840 1 260 

Класс С 3 090 590 900 

Среднее значение 

Класс А 4 978 1 050 1 458 

Класс В 3 938 835 1 298 

Класс С 3 093 613 880 

Таблица 38. Средние величины расходов 

Вид расходов/класс объекта Класс А Класс В Класс С 

Размер доли, % 7% 8% 7% 

Величина операционных 
расходов, руб./кв. м/год, 

 с НДС 
4 978 3 938 3 093 



 
Размер доли,  

руб./кв. м/год, с НДС 
348 315 217 

Таблица 39. Значение коэффициента капитализации по данным statrielt.ru. Источник 1 

Показатель Объекты недвижимости высокого 
класса качества (А+, А), в отличном 
или очень хорошем тех состоянии, 
расположенные на красной линии 
улицы с высоким автомобильным 

и/или пешеходным трафиком 

Среднее 
значение 

Объекты недвижимости низкого класса 
качества (С, D), в удовлетворительном 

тех состоянии, расположенные на 
второй линии улицы (внутри квартала) 

с низким автомобильным и/или 
пешеходным трафиком 

Складские помещения 8% 11% 13% 

Производственные 
помещения 

15% 18% 24% 

Среднее значение 11,5% 14,5% 18,5% 

                                                                 
21 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/4041-koeffitsienty-kapitalizatsii-ob-

ektov-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-2026-goda 



 
Таблица 40. Значение коэффициента капитализации по данным справочника Лейфера. Источник 2 

Объект недвижимости Значение Диапазон Значение Диапазон 

Москва 

Московская область 
(учитывается в том числе для 
объектов, расположенных за 

МКАД) 

Универсальные производственно-складские 
объекты 

12,3% 8,4% - 16,2% 11,2% 7,3% - 15% 

Специализированные высококлассные складские 
объекты 

12,8% 8,6%-17,1% 12,0% 7,7%-16,2% 

Объекты, предназначенные для пищевого 
производства 

12,8% 8,5%-17,1% 11,4% 7,1%-15,7% 

Специализированные объекты 
сельскохозяйственного назначения 

11,7% 7,6%-15,8% 11,2% 7,1%-15,3% 

Объекты придорожного сервиса, обслуживающие 
транспортные средства 

12,9% 8,6% - 17,2% 12,4% 8,1% - 16,7% 

Таблица 41. Значение коэффициента капитализации по данным ABN Group. Источник 3 

Показатель Среднее значение Минимальное значение Максимальное значение 

Производственно-складские 
объекты в пределах МКАД 

12,86 10,40 15,39 

Производственно-складские 
объекты за пределами МКАД 

13,73 11,10 16,71 

Таблица 42. Значение коэффициента капитализации по данным справочника СРД. Источник 4 

Наименование Класс А Класс В Класс С 

Диапазон среднее 
значение 

Диапазон среднее 
значение 

Диапазон среднее 
значение 

Производственные 
помещения, 
Московская область 

11,57 - 11,78 11,68 12,03-12,42 12,23 12,12-13,08 12,60 

Производственные 
помещения, Москва 

8,98-15,64 12,31 11,26-11,38 11,32 12,97-13,63 13,30 

Таблица 43 Анализ ставок капитализации 

Объект недвижимости 
Значение для объектов 

в пределах МКАД 

Значение для объектов за 
пределами МКАД 

(Московская область) 

Статриелт на 01.01.2026 14,50% 14,50% 

«Справочник оценщика недвижимости 2025. 
Производственно-складская недвижимость и сходные типы 
объектов. Текущие и прогнозные характеристики рынка для 
доходного подхода» под ред. Лейфера Л.А.22 

12,30% 11,20% 

ABN Group, Справочник коэффициентов, применяемых для 
определения стоимости объектов недвижимости, 
расположенных на территории Московского региона 2026 г 

12,86% 13,73% 

                                                                 
22 Используются значения для универсальной производственно-складской недвижимости 



 

Объект недвижимости 
Значение для объектов 

в пределах МКАД 

Значение для объектов за 
пределами МКАД 

(Московская область) 

Справочник расчетных данных для оценки и консалтинга, 
СРД №35, май 2025 г., ООО "Научно-Практический Центр 
Профессиональной Оценки (НЦПО)" 

13,30% 12,60% 

Расчеты оценщика 13,20% 13,00% 

Таблица 44. Значение процента недозагрузки при сдаче в аренду и границы интервалов 

Наименование коэффициента Среднее Интервал 

Универсальные производственно-складские объекты 12,40% 7,10% 17,60% 

Специализированные высококлассные складские объекты 10,4% 5,2% 15,6% 

Объекты, предназначенные для пищевого производства 12,7% 7,8% 17,6% 

Специализированные объекты сельскохозяйственного назначения 17,1% 10,8% 23,4% 

Объекты придорожного сервиса, обслуживающие транспортные средства 12,4% 7,7% 17,1% 

                                                                 
23 https://www.appraiser.ru/UserFiles/File/Articles/kozir/Kozir-02-2015.pdf 
24 https://cpa-russia.ru/upload/file/O_razlichii_tsen_s_NDS_na_rinke_2022.03.03.pdf,  
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Таблица 45. Корректировка на различие в системе налогообложения (НДС 20%) 

Аналог 
Объект исследования 

с НДС (22%) НДС не облагается 

до 20 миллионов рублей включительно 

НДС не облагается, 
УСН(0%) 

9,9% (1,099) 0,0% (1,000) 

с НДС 0,0% (1,000) – 9,0% (0,910) 

свыше  20  до 490,5 миллионов рублей включительно2930 

                                                                 
25 С учетом применяемого индекса-дефлятора 1,09 лимит составит в 2026 г. 272,5 млн руб., Приказ Минэкономразвития 
от 06.11.2025 № 734 
26 С учетом применяемого индекса-дефлятора 1,09 лимит составит в 2026 г. 490,5 млн руб., Приказ Минэкономразвития 
от 06.11.2025 № 734 
27 https://finuslugi.ru/navigator/investirovat/stat_2026_dlya_investoros 
28 https://cbr.ru/about_br/publ/ondkp/on_2026_2028/ 
29 С учетом применяемого индекса-дефлятора 1,09 лимит составит в 2026 г. 272,5 млн руб., Приказ Минэкономразвития 
от 06.11.2025 № 734 
30 С учетом применяемого индекса-дефлятора 1,09 лимит составит в 2026 г. 490,5 млн руб., Приказ Минэкономразвития 
от 06.11.2025 № 734 



 

Аналог 
Объект исследования 

с НДС (22%) НДС не облагается 

НДС не облагается 9,9% (1,099) 0,0% (1,000) 

с НДС 0,0% (1,000) – 9,0% (0,910) 

УСН (5-7%) 6,6% (1,066) – 3,0% (0,970) 

свыше 490,5 миллионов рублей 

НДС не облагается 18,4% (1,184) 0,0% (1,000) 

с НДС 0,0% (1,000) – 15,6% (0,844) 

 

Таблица 46 Выборка объектов-аналогов по продаже кладовых, сопоставимых с оцениваемым  

№ 
п/п 

Адрес 
Площадь, 

кв. м 
Уровень 

Уровень в 
числовых 
значениях 

Цена 
предложе
ния, руб. 

Цена 
предложения, 

руб./кв.м  
Контакты Источник информации 

1 
Москва, ЗАО, р-н 

Раменки, Мосфильмо
вская ул., 98к1 

4,6 подвал -1 1 300 000 282 609 +7 916 726-60-61 
https://www.cian.ru/sale/co

mmercial/318321380 

2 
Москва, ЗАО, р-н 

Раменки, Мосфильмо
вская ул., 8 

5,5 подвал -1 1 200 000 218 182 +7 (936) 705-64-85 https://w7.baza-winner.ru 

3 

Москва, ЗАО, р-н 
Очаково-

Матвеевское, 
Озерная ул., 9 

7,7 подвал -2 1 499 000 194 675 +7 (923) 076-16-41 https://w7.baza-winner.ru 

4 

Москва, ЗАО, р-н 
Очаково-

Матвеевское, проезд 
Стройкомбината, 1 

6,2 подвал -2 1 400 000 225 806 +7 (986) 374-55-27 https://w7.baza-winner.ru 

5 
Москва, ЗАО, р-н 

Раменки, ул. Василия 
Ланового, 5 

3,7 подвал -1 1 300 000 351 351 +7 985 478-86-95 
https://www.cian.ru/sale/co

mmercial/326941620 

6 
Москва, ЗАО, р-н 

Раменки, ул. Василия 
Ланового, 5 

3,3 подвал -1 1 200 000 363 636 +7 985 478-86-95 
https://www.cian.ru/sale/co

mmercial/326934767 

7 
Москва, ЗАО, р-н 

Раменки, ул. 
Янковского, 1к3 

3,1 подвал -1 1 000 000 322 581 +7 916 435-84-54 
https://www.cian.ru/sale/co

mmercial/327549005/ 

8 

Москва, ЗАО, р-н 
Очаково-

Матвеевское, Аминье
вское ш., 4Дк2 

5,4 подвал -1 795 000 147 222 +7 985 314-48-21 
https://www.cian.ru/sale/co

mmercial/316005909/ 

9 

Москва, ЗАО, р-н 
Очаково-

Матвеевское, проезд 
Стройкомбината, 1 

3,5 подвал -1 985 000 281 429 +7 989 203-40-23 
https://www.cian.ru/sale/co

mmercial/323774873/ 

10 

Москва, ЗАО, р-н 
Очаково-

Матвеевское, проезд 
Стройкомбината, 1 

3,7 подвал -2 1 100 000 297 297 +7 985 342-11-85 
https://www.cian.ru/sale/co

mmercial/327353446 

11 

Москва, ЗАО, р-н 
Очаково-

Матвеевское, проезд 
Стройкомбината, 1 

3,3 подвал -1 900 000 272 727 +7 910 486-60-23 
https://www.cian.ru/sale/co

mmercial/328066157/ 

12 
Москва, ЗАО, р-н 

Раменки, ул. 
Янковского, 1к1 

8,4 подвал -1 2 200 000 261 905 +7 989 187-92-78 
https://www.cian.ru/sale/co

mmercial/313475373/ 

13 Москва, ЗАО, р-н 
Очаково-

5,2 подвал -1 1 300 000 250 000 +7 910 085-05-47 
https://www.cian.ru/sale/co

mmercial/323371244/ 



 

№ 
п/п 

Адрес 
Площадь, 

кв. м 
Уровень 

Уровень в 
числовых 
значениях 

Цена 
предложе
ния, руб. 

Цена 
предложения, 

руб./кв.м  
Контакты Источник информации 

Матвеевское, проезд 
Стройкомбината, 1 

14 
Москва, ЗАО, р-н 

Можайский, пер. 2-й 
Петра Алексеева, 5 

10,1 подвал -1 2 900 000 287 129 +7 916 835-41-58 
https://www.cian.ru/sale/co

mmercial/293088272/ 

15 
Москва, ЗАО, р-н 

Раменки, ул. Василия 
Ланового, 1к2 

7,2 подвал -2 1 750 000 243 056 +7 (923) 077-43-96 https://w7.baza-winner.ru 

16 
Москва, ЗАО, р-н 

Раменки, ул. Василия 
Ланового, 1к2 

5,0 подвал -1 1 600 000 320 000 +7 (986) 274-26-76 https://w7.baza-winner.ru 

17 
Москва, ЗАО, р-н 

Раменки, ул. Василия 
Ланового, 1к1 

7,9 подвал -2 1 800 000 227 848 +7 (915) 215-89-81 https://w7.baza-winner.ru 

18 

Москва, ЗАО, р-н 
Очаково-

Матвеевское, Очаков
ское ш., 9А 

5,0 подвал -1 1 350 000 270 000 +7 (915) 416-65-76 https://w7.baza-winner.ru 

19 
Москва, ЗАО, р-н 

Раменки, Мосфильмо
вская ул., 8 

5,7 подвал -2 855 000 150 000 +7 916 202-87-14 
https://www.cian.ru/sale/co

mmercial/330061240/ 
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Рисунок 4.Методическая структура определения рыночной стоимости 
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31 Грибовский С. В. «Оценка стоимости недвижимости», М: ООО «Про-Аппрайзер» Онлайн, 2017 г., 472с. 



 

 

Рисунок 5. Расположение объекта оценки и объектов аналогов на карте 



 

Таблица 47.  Характеристика объектов-аналогов и расчет рыночной стоимости эталонного объекта оценки 

Характеристика объектов 
Единица 

измерения 
Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Источник информации   - https://w7.baza-winner.ru https://w7.baza-winner.ru https://w7.baza-winner.ru 

Контакт   - +7 (936) 705-64-85 +7 (923) 076-16-41 +7 (986) 374-55-27 

Адрес   
г. Москва, Светланова ул., 

д. 11, корп. 2 

Москва, ЗАО, р-н 
Раменки, Мосфильмовская 

ул., 8 

Москва, ЗАО, р-н Очаково-
Матвеевское, Озерная ул., 

9 

Москва, ЗАО, р-н Очаково-
Матвеевское, проезд 
Стройкомбината, 1 

Назначение объекта   Кладовая Кладовая Кладовая Кладовая 

Передаваемые права на 
помещение 

  Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Условия финансирования 
состоявшейся или предполагаемой 
сделки 

  Типичные Типичные Типичные Типичные 

Условия продажи   Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Дата сделки (предложения)   Май 2026 Май 2026 Май 2026 Май 2026 

Сделка/предложение   Сделка Предложение Предложение Предложение 

Административный округ, ценовая 
зона 

  ЗАО ЗАО ЗАО ЗАО 

Наличие отопления   
имеется возможность 

подключения 
имеется возможность 

подключения 
имеется возможность 

подключения 
имеется возможность 

подключения 

Этаж расположения   подвал подвал подвал подвал 

Этаж расположения (в числовых 
значениях) 

  -1 -1 -2 -2 

Общая площадь кв. м. 6.9 5,5 7,7 6,2 

Состояние отделки помещений   Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное 

НДС     НДС не облагается НДС не облагается НДС не облагается 

Цена предложения руб.   1 200 000 1 499 000 1 400 000 

Цена предложения руб./кв.м   218 182 194 675 225 806 

Корректировка на НДС %   9,9% 9,9% 9,9% 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв.м 

руб./кв.м   239 782 213 948 248 161 

Условия финансирования 
состоявшейся или предполагаемой 
сделки 

  Типичные Типичные Типичные Типичные 

Корректировка на условия 
финансирования 

%   0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв.м 

руб./кв.м   239 782 213 948 248 161 



 

Характеристика объектов 
Единица 

измерения 
Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Условия продажи   Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка на условия продажи %   0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв.м 

руб./кв.м   239 782 213 948 248 161 

Дата сделки (предложения)   Май 2026 Май 2026 Май 2026 Май 2026 

Корректировка на дату сделки 
(предложения) 

%   0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв.м 

руб./кв.м   239 782 213 948 248 161 

Торг 
 

  Предусмотрен Предусмотрен Предусмотрен 

Корректировка на торг %   -5,00% -5,00% -5,00% 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв.м 

руб./кв.м   227 793 203 251 235 753 

Назначение объекта   Кладовая Кладовая Кладовая Кладовая 

Корректировка на назначение 
объекта 

%   0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв.м 

руб./кв.м   227 793 203 251 235 753 

Административный округ, ценовая 
зона 

  ЗАО ЗАО ЗАО ЗАО 

Корректировка на расположение %   0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв.м 

руб./кв.м   227 793 203 251 235 753 

Наличие отопления   
имеется возможность 

подключения 
имеется возможность 

подключения 
имеется возможность 

подключения 
имеется возможность 

подключения 

Корректировка на наличие 
отопления 

%   0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв.м 

руб./кв.м   227 793 203 251 235 753 

Этаж расположения   подвал подвал подвал подвал 

Этаж расположения (в числовых 
значениях) 

  -1 -1 -2 -2 

Корректировка на этаж 
расположения 

%   0% 5% 5% 

Скорректированная стоимость, руб. руб./кв.м   227 793 213 414 247 541 

Площадь кв. м 6.9 5,50 7,70 6,20 

Корректировка на площадь %   0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная стоимость, руб. руб./кв.м   227 793 213 414 247 541 



 

Характеристика объектов 
Единица 

измерения 
Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Состояние отделки   Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное 

Корректировка на состояние 
отделки 

%   0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость, 
руб. 

руб./кв.м   227 793 213 414 247 541 

Отклонение от скорректированной 
цены за кв.м, % 

    9,9% 14,9% 14,9% 

Коэффициент соответствия 
объекту оценки (обратно 
пропорционален показателю 
отклонения) 

    10,10 6,71 6,71 

Весовой коэффициент     0,43 0,29 0,29 

Коэффициент вариации   7,5% 
   

Средневзвешенная рыночная 
стоимость 

руб./кв.м c НДС 229 583       

Средневзвешенная рыночная 
стоимость 

руб. c НДС 1 584 123    
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Таблица 48. Корректировка на налогообложение 

Аналог 
Объект исследования 

с НДС (22%) НДС не облагается 

до 20 миллионов рублей включительно 

НДС не облагается, 
УСН(0%) 

9,9% (1,099) 0,0% (1,000) 

с НДС 0,0% (1,000) – 9,0% (0,910) 

свыше  20  до 490,5 миллионов рублей включительно3233 

НДС не облагается 9,9% (1,099) 0,0% (1,000) 

с НДС 0,0% (1,000) – 9,0% (0,910) 

УСН (5-7%) 6,6% (1,066) – 3,0% (0,970) 

свыше 490,5 миллионов рублей 

НДС не облагается 18,4% (1,184) 0,0% (1,000) 

с НДС 0,0% (1,000) – 15,6% (0,844) 

Таблица 49. Скидка на торг 

                                                                 
32 С учетом применяемого индекса-дефлятора 1,09 лимит составит в 2026 г. 272,5 млн руб., Приказ Минэкономразвития 
от 06.11.2025 № 734 
33 С учетом применяемого индекса-дефлятора 1,09 лимит составит в 2026 г. 490,5 млн руб., Приказ Минэкономразвития 
от 06.11.2025 № 734 



 

В𝑖 = 1 −
Кс𝑖

∑ Кс𝑖𝑖=1
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∑ Кс𝑖𝑖=1
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№ 
п/п 

Кадастровый номер Этаж Номер помещения 
Площадь

, кв.м 

Рыночная 
стоимость кв.м. 

эталонной 
кладовой, руб. c 

НДС 

Корректир
овка на 
этаж,% 

Корректиро
вка на 

площадь,% 

Рыночная 
стоимость кв.м.  
кладовой, руб. c 

НДС. 

Итоговая 
стоимость 
кладовой, 
руб., с НДС 

1 77:07:0013005:15251 Подземный этаж № 1 помещение 1П 6,9 229 583 0% 0% 229 583 1 584 123 

2 77:07:0013005:15252 Подземный этаж № 1 помещение 2П 5 229 583 0% 0% 229 583 1 147 915 

3 77:07:0013005:15255 Подземный этаж № 1 помещение 3П 5,1 229 583 0% 0% 229 583 1 170 873 

4 77:07:0013005:15256 Подземный этаж № 1 помещение 4П 5 229 583 0% 0% 229 583 1 147 915 

5 77:07:0013005:15257 Подземный этаж № 1 помещение 5П 5,1 229 583 0% 0% 229 583 1 170 873 

6 77:07:0013005:15258 Подземный этаж № 1 помещение 6П 5 229 583 0% 0% 229 583 1 147 915 

7 77:07:0013005:15259 Подземный этаж № 1 помещение 7П 4,4 229 583 0% 4% 238 766 1 050 570 

8 77:07:0013005:15260 Подземный этаж № 1 помещение 8П 5,2 229 583 0% 0% 229 583 1 193 832 

9 77:07:0013005:15261 Подземный этаж № 1 помещение 9П 4,8 229 583 0% 4% 238 766 1 146 077 

10 77:07:0013005:15262 Подземный этаж № 1 помещение 10П 4,5 229 583 0% 4% 238 766 1 074 447 

11 77:07:0013005:15263 Подземный этаж № 1 помещение 11П 4,8 229 583 0% 4% 238 766 1 146 077 

12 77:07:0013005:15264 Подземный этаж № 1 помещение 12П 3,6 229 583 0% 4% 238 766 859 558 

13 77:07:0013005:15266 Подземный этаж № 1 помещение 13П 4,4 229 583 0% 4% 238 766 1 050 570 

14 77:07:0013005:15267 Подземный этаж № 1 помещение 14П 4,6 229 583 0% 4% 238 766 1 098 324 

15 77:07:0013005:15268 Подземный этаж № 1 помещение 15П 5 229 583 0% 0% 229 583 1 147 915 

16 77:07:0013005:15269 Подземный этаж № 1 помещение 16П 5,2 229 583 0% 0% 229 583 1 193 832 

17 77:07:0013005:15270 Подземный этаж № 1 помещение 17П 5,4 229 583 0% 0% 229 583 1 239 748 

18 77:07:0013005:15271 Подземный этаж № 1 помещение 18П 4,8 229 583 0% 4% 238 766 1 146 077 

19 77:07:0013005:15272 Подземный этаж № 1 помещение 19П 5,2 229 583 0% 0% 229 583 1 193 832 

20 77:07:0013005:15273 Подземный этаж № 1 помещение 20П 5,3 229 583 0% 0% 229 583 1 216 790 

21 77:07:0013005:15274 Подземный этаж № 1 помещение 21П 5,5 229 583 0% 0% 229 583 1 262 707 

22 77:07:0013005:15275 Подземный этаж № 1 помещение 22П 5,2 229 583 0% 0% 229 583 1 193 832 

23 77:07:0013005:15277 Подземный этаж № 1 помещение 23П 5,2 229 583 0% 0% 229 583 1 193 832 

24 77:07:0013005:15278 Подземный этаж № 1 помещение 24П 4,8 229 583 0% 4% 238 766 1 146 077 

25 77:07:0013005:15279 Подземный этаж № 1 помещение 25П 4,7 229 583 0% 4% 238 766 1 122 200 

26 77:07:0013005:15280 Подземный этаж № 1 помещение 26П 4,7 229 583 0% 4% 238 766 1 122 200 

27 77:07:0013005:15281 Подземный этаж № 1 помещение 27П 4,7 229 583 0% 4% 238 766 1 122 200 

28 77:07:0013005:15282 Подземный этаж № 1 помещение 28П 4,3 229 583 0% 4% 238 766 1 026 694 

29 77:07:0013005:15283 Подземный этаж № 1 помещение 29П 5,4 229 583 0% 0% 229 583 1 239 748 

30 77:07:0013005:15284 Подземный этаж № 1 помещение 30П 4,9 229 583 0% 4% 238 766 1 169 953 

31 77:07:0013005:15285 Подземный этаж № 1 помещение 31П 5,1 229 583 0% 0% 229 583 1 170 873 

32 77:07:0013005:15286 Подземный этаж № 1 помещение 32П 5,5 229 583 0% 0% 229 583 1 262 707 

33 77:07:0013005:15288 Подземный этаж № 1 помещение 33П 5,5 229 583 0% 0% 229 583 1 262 707 

34 77:07:0013005:15289 Подземный этаж № 1 помещение 34П 5,9 229 583 0% 0% 229 583 1 354 540 

35 77:07:0013005:15290 Подземный этаж № 1 помещение 35П 5,6 229 583 0% 0% 229 583 1 285 665 

36 77:07:0013005:15291 Подземный этаж № 1 помещение 36П 6,9 229 583 0% 0% 229 583 1 584 123 

37 77:07:0013005:15292 Подземный этаж № 1 помещение 37П 7,5 229 583 0% 0% 229 583 1 721 873 

38 77:07:0013005:15295 Подземный этаж № 1 помещение 40П 6,1 229 583 0% 0% 229 583 1 400 456 

  ИТОГО     
 

     
 

45 769 650 



 

 

№ 
п/п 

Этаж Нумерация 
Площадь, 

кв.м. 
Кадастровый номер 

Итоговая стоимость, 
руб., с НДС  

1 Подземный этаж № 1 помещение 1П 6,9 77:07:0013005:15251 1 584 123 

2 Подземный этаж № 1 помещение 2П 5 77:07:0013005:15252 1 147 915 

3 Подземный этаж № 1 помещение 3П 5,1 77:07:0013005:15255 1 170 873 

4 Подземный этаж № 1 помещение 4П 5 77:07:0013005:15256 1 147 915 

5 Подземный этаж № 1 помещение 5П 5,1 77:07:0013005:15257 1 170 873 

6 Подземный этаж № 1 помещение 6П 5 77:07:0013005:15258 1 147 915 

7 Подземный этаж № 1 помещение 7П 4,4 77:07:0013005:15259 1 050 570 

8 Подземный этаж № 1 помещение 8П 5,2 77:07:0013005:15260 1 193 832 

9 Подземный этаж № 1 помещение 9П 4,8 77:07:0013005:15261 1 146 077 

10 Подземный этаж № 1 помещение 10П 4,5 77:07:0013005:15262 1 074 447 

11 Подземный этаж № 1 помещение 11П 4,8 77:07:0013005:15263 1 146 077 

12 Подземный этаж № 1 помещение 12П 3,6 77:07:0013005:15264 859 558 

13 Подземный этаж № 1 помещение 13П 4,4 77:07:0013005:15266 1 050 570 

14 Подземный этаж № 1 помещение 14П 4,6 77:07:0013005:15267 1 098 324 

15 Подземный этаж № 1 помещение 15П 5 77:07:0013005:15268 1 147 915 

16 Подземный этаж № 1 помещение 16П 5,2 77:07:0013005:15269 1 193 832 

17 Подземный этаж № 1 помещение 17П 5,4 77:07:0013005:15270 1 239 748 

18 Подземный этаж № 1 помещение 18П 4,8 77:07:0013005:15271 1 146 077 

19 Подземный этаж № 1 помещение 19П 5,2 77:07:0013005:15272 1 193 832 

20 Подземный этаж № 1 помещение 20П 5,3 77:07:0013005:15273 1 216 790 

21 Подземный этаж № 1 помещение 21П 5,5 77:07:0013005:15274 1 262 707 

22 Подземный этаж № 1 помещение 22П 5,2 77:07:0013005:15275 1 193 832 

23 Подземный этаж № 1 помещение 23П 5,2 77:07:0013005:15277 1 193 832 

24 Подземный этаж № 1 помещение 24П 4,8 77:07:0013005:15278 1 146 077 

25 Подземный этаж № 1 помещение 25П 4,7 77:07:0013005:15279 1 122 200 

26 Подземный этаж № 1 помещение 26П 4,7 77:07:0013005:15280 1 122 200 

27 Подземный этаж № 1 помещение 27П 4,7 77:07:0013005:15281 1 122 200 

28 Подземный этаж № 1 помещение 28П 4,3 77:07:0013005:15282 1 026 694 

29 Подземный этаж № 1 помещение 29П 5,4 77:07:0013005:15283 1 239 748 

30 Подземный этаж № 1 помещение 30П 4,9 77:07:0013005:15284 1 169 953 

31 Подземный этаж № 1 помещение 31П 5,1 77:07:0013005:15285 1 170 873 

32 Подземный этаж № 1 помещение 32П 5,5 77:07:0013005:15286 1 262 707 

33 Подземный этаж № 1 помещение 33П 5,5 77:07:0013005:15288 1 262 707 

34 Подземный этаж № 1 помещение 34П 5,9 77:07:0013005:15289 1 354 540 

35 Подземный этаж № 1 помещение 35П 5,6 77:07:0013005:15290 1 285 665 

36 Подземный этаж № 1 помещение 36П 6,9 77:07:0013005:15291 1 584 123 

37 Подземный этаж № 1 помещение 37П 7,5 77:07:0013005:15292 1 721 873 

38 Подземный этаж № 1 помещение 40П 6,1 77:07:0013005:15295 1 400 456 

Итого  45 769 650 



 

 

Таблица 50. Согласование результатов оценки руб. 

Наименование 
Сравнительный 

подход, руб. 
Вес сравнительного 

подхода 

Результат по подходу (с НДС), руб.  45 769 650 1 

Рыночная стоимость объекта оценки (с НДС) округленно, руб.    45 769 650 

Таблица 51. Результаты оценки с учетом округления 

№ 
п/п 

Этаж Нумерация 
Площадь, 

кв.м. 
Кадастровый номер 

Итоговая стоимость, 
руб., с НДС  

1 Подземный этаж № 1 помещение 1П 6,9 77:07:0013005:15251 1 584 123 

2 Подземный этаж № 1 помещение 2П 5 77:07:0013005:15252 1 147 915 

3 Подземный этаж № 1 помещение 3П 5,1 77:07:0013005:15255 1 170 873 

4 Подземный этаж № 1 помещение 4П 5 77:07:0013005:15256 1 147 915 

5 Подземный этаж № 1 помещение 5П 5,1 77:07:0013005:15257 1 170 873 

6 Подземный этаж № 1 помещение 6П 5 77:07:0013005:15258 1 147 915 

7 Подземный этаж № 1 помещение 7П 4,4 77:07:0013005:15259 1 050 570 

8 Подземный этаж № 1 помещение 8П 5,2 77:07:0013005:15260 1 193 832 

9 Подземный этаж № 1 помещение 9П 4,8 77:07:0013005:15261 1 146 077 

10 Подземный этаж № 1 помещение 10П 4,5 77:07:0013005:15262 1 074 447 

11 Подземный этаж № 1 помещение 11П 4,8 77:07:0013005:15263 1 146 077 

12 Подземный этаж № 1 помещение 12П 3,6 77:07:0013005:15264 859 558 

13 Подземный этаж № 1 помещение 13П 4,4 77:07:0013005:15266 1 050 570 

14 Подземный этаж № 1 помещение 14П 4,6 77:07:0013005:15267 1 098 324 

15 Подземный этаж № 1 помещение 15П 5 77:07:0013005:15268 1 147 915 

16 Подземный этаж № 1 помещение 16П 5,2 77:07:0013005:15269 1 193 832 

17 Подземный этаж № 1 помещение 17П 5,4 77:07:0013005:15270 1 239 748 

18 Подземный этаж № 1 помещение 18П 4,8 77:07:0013005:15271 1 146 077 

19 Подземный этаж № 1 помещение 19П 5,2 77:07:0013005:15272 1 193 832 

20 Подземный этаж № 1 помещение 20П 5,3 77:07:0013005:15273 1 216 790 

21 Подземный этаж № 1 помещение 21П 5,5 77:07:0013005:15274 1 262 707 

22 Подземный этаж № 1 помещение 22П 5,2 77:07:0013005:15275 1 193 832 

23 Подземный этаж № 1 помещение 23П 5,2 77:07:0013005:15277 1 193 832 

24 Подземный этаж № 1 помещение 24П 4,8 77:07:0013005:15278 1 146 077 

25 Подземный этаж № 1 помещение 25П 4,7 77:07:0013005:15279 1 122 200 

26 Подземный этаж № 1 помещение 26П 4,7 77:07:0013005:15280 1 122 200 

27 Подземный этаж № 1 помещение 27П 4,7 77:07:0013005:15281 1 122 200 

28 Подземный этаж № 1 помещение 28П 4,3 77:07:0013005:15282 1 026 694 

29 Подземный этаж № 1 помещение 29П 5,4 77:07:0013005:15283 1 239 748 



 
№ 
п/п 

Этаж Нумерация 
Площадь, 

кв.м. 
Кадастровый номер 

Итоговая стоимость, 
руб., с НДС  

30 Подземный этаж № 1 помещение 30П 4,9 77:07:0013005:15284 1 169 953 

31 Подземный этаж № 1 помещение 31П 5,1 77:07:0013005:15285 1 170 873 

32 Подземный этаж № 1 помещение 32П 5,5 77:07:0013005:15286 1 262 707 

33 Подземный этаж № 1 помещение 33П 5,5 77:07:0013005:15288 1 262 707 

34 Подземный этаж № 1 помещение 34П 5,9 77:07:0013005:15289 1 354 540 

35 Подземный этаж № 1 помещение 35П 5,6 77:07:0013005:15290 1 285 665 

36 Подземный этаж № 1 помещение 36П 6,9 77:07:0013005:15291 1 584 123 

37 Подземный этаж № 1 помещение 37П 7,5 77:07:0013005:15292 1 721 873 

38 Подземный этаж № 1 помещение 40П 6,1 77:07:0013005:15295 1 400 456 

Итого  45 769 650 



 

 

 

https://w7.baza-winner.ru 
 

 

 



 

 
В ходе телефонных переговоров было уточнено, что предложение актуально на дату оценки. Адрес - 
Москва, ЗАО, р-н Раменки, Мосфильмовская ул., 8, Назначение объекта - Кладовая, Здание 
расположения - подземный паркинг, Наличие отопления - имеется возможность подключения, Этаж 
расположения - подвал, Общая площадь - 5,5, Состояние отделки помещений - Удовлетворительное, 
НДС не облагается 



 

 

https://w7.baza-winner.ru 
 

 

 



 

 
В ходе телефонных переговоров было уточнено, что предложение актуально на дату оценки. Адрес - 
Москва, ЗАО, р-н Очаково-Матвеевское, Озерная ул., 9, Назначение объекта - Кладовая, Здание 
расположения - подземный паркинг, Наличие отопления - имеется возможность подключения, Этаж 
расположения - подвал, Общая площадь - 7,7, Состояние отделки помещений - Удовлетворительное, 
НДС не облагается 

 



 

https://w7.baza-winner.ru 
 

 

 



 

 
В ходе телефонных переговоров было уточнено, что предложение актуально на дату оценки. Адрес - 
Москва, ЗАО, р-н Очаково-Матвеевское, проезд Стройкомбината, 1, Назначение объекта - Кладовая, 
Здание расположения - подземный паркинг, Наличие отопления - имеется возможность 
подключения, Этаж расположения - подвал, Общая площадь - 6,2, Состояние отделки помещений - 
Удовлетворительное, НДС не облагается 
 



 

 

 



 

 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 

 



 

 



 

 



 

 
 



 

 
 



 

 
 
 


