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Показатель  с учетом обременения сервитутом и перепланировки  

Рыночная стоимость, руб. с НДС 2 091 000 

Рыночная стоимость, руб. за 1 кв. м с НДС 116 167 



 

 
  

  

  

  
  
  
  
  
  

  

  
  
  
 

 

 
 

  
  
  

 
 

 
 

 
 

  
 

 
 

 
  

  
  
  
  

  
  
  
  
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  

  
  



 
  
  
  
  



 

 

Общая информация, идентифицирующая объект оценки 

Объект оценки нежилое помещение 

Общая площадь объекта, кв.м. 18,0 

Адрес объекта г. Москва, ул. Саянская, д. 11Б 

Кадастровый номер объекта 77:03:0006025:11792 

Сведения об отчете 

Дата оценки 22.05.2026 

Дата осмотра 22.05.2026 

Дата составления отчета 03.07.2026 

Порядковый номер отчета № П758-2841-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 

В соответствии с п. 22 ФСО II указание предпосылок не требуется. 

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. 

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 №П758 от 21.05.2026 г. 

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 Результат по подходу, руб. 

Сравнительный подход, руб. 2 340 000 

Вес подхода 50% 

Доходный подход, руб. 2 345 000 

Вес подхода 50% 

Затратный подход, руб. не применялся 

Вес подхода 0% 

Рыночная стоимость, руб. (с учетом округления) с НДС 2 343 000 



 

Наименование Результат по подходу, руб. 

Рыночная стоимость, с учетом обременения сервитутом 
и перепланировки руб. (с учетом округления) с НДС 

2 091 000 

 

Таблица 2. Итоговая величина стоимости объекта оценки

Показатель  с учетом обременения сервитутом и перепланировки  

Рыночная стоимость, руб. с НДС 2 091 000 

Рыночная стоимость, руб. за 1 кв. м с НДС 116 167 



 

 
 

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

 нежилое помещение, расположенное по адресу:  
г. Москва, ул. Саянская, д. 11Б, общей площадью 18,0 кв. 

м, кадастровый номер: 77:03:0006025:11792 

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

Обременение: нет. 

Состав объекта оценки: согласно документам и результатам осмотра. 

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 20.05.2026 № ДГИ-218328/25-(9)-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; 
рыночную стоимость необходимо определить с учетом 

установления на объект публичного сервитута 
в целях обеспечения беспрепятственного доступа и/или 

прохода эксплуатирующих организаций для 
обслуживания размещенных в нем и иных помещениях 

технического подполья коммунальных и/или 
электросетевых объектов; 

прочие, установленные законодательством РФ об 
оценочной деятельности. 

 Приложения:  комплект документов. 



 

 

Сведения об оценщике, проводившем оценку 

Фамилия, имя и отчество оценщика Биричев Михаил Анатольевич 

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 №0430 

Дата включения оценщика в реестр «19» апреля 2011 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» 

№ 037126-1 выдан 24.05.2024 г. по направлению оценочной 
деятельности «Оценка недвижимости». Срок действия до 24.05.2027 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». 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

                                                             
1 http://sroroo.ru/upload/iblock/5f2/VO-4-2021-small.pdf  
2 http://sroroo.ru/upload/iblock/91e/VO-01-25-small.pdf 
3 С учетом применяемого в 2026 г. индекса-дефлятора 1,09 (приказ Минэкономразвития от 06.11.2025 № 734) 
4https://www.avg.ru/articles/category1/vnov-o-realnom-razlichii-cen-s-nds-i-nds-ne-oblagaetsya-na-kommercheskuju-
nedvizhimost-na-aktivnyh-rynkah/ 

http://sroroo.ru/upload/iblock/5f2/VO-4-2021-small.pdf
http://sroroo.ru/upload/iblock/91e/VO-01-25-small.pdf
https://www.avg.ru/articles/category1/vnov-o-realnom-razlichii-cen-s-nds-i-nds-ne-oblagaetsya-na-kommercheskuju-nedvizhimost-na-aktivnyh-rynkah/
https://www.avg.ru/articles/category1/vnov-o-realnom-razlichii-cen-s-nds-i-nds-ne-oblagaetsya-na-kommercheskuju-nedvizhimost-na-aktivnyh-rynkah/
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5 С учетом применяемого индекса-дефлятора 1,09 лимит составит в 2026 г. 272,5 млн руб., Приказ Минэкономразвития от 
06.11.2025 № 734 
6 С учетом применяемого индекса-дефлятора 1,09 лимит составит в 2026 г. 490,5 млн руб., Приказ Минэкономразвития от 
06.11.2025 № 734 
7 https://finuslugi.ru/navigator/investirovat/stat_2026_dlya_investoros 
8 https://cbr.ru/about_br/publ/ondkp/on_2026_2028/ 

https://finuslugi.ru/navigator/investirovat/stat_2026_dlya_investoros
https://cbr.ru/about_br/publ/ondkp/on_2026_2028/
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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 

Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998 
№ 135-ФЗ 
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9 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 объекта10 

 

Наименование Описание, показатель 

Тип объекта нежилое помещение 

Адрес  г. Москва, ул. Саянская, д. 11Б 

Кадастровый номер объекта оценки 77:03:0006025:11792 

Кадастровая стоимость, руб. 400 948,74 

Балансовая стоимость, руб. Нет данных 

Наличие обременений 

Рыночную стоимость необходимо определить с учетом 
установления на объект публичного сервитута 
в целях обеспечения беспрепятственного доступа и/или 
прохода эксплуатирующих организаций для обслуживания 
размещенных в нем и иных помещениях технического 
подполья коммунальных и/или электросетевых объектов. 

Административный округ Восточный административный округ 

Зона расположения ЧТК-МКАД 

Муниципальный район Ивановское 

Станция метро Новогиреево 

Расстояние до метро, м 2950 

Время в пути до метро (диапазон) В транспортной доступности 

Расположение входа относительно линии застройки Внутриквартально/вход со двора 

Наличие парковки стихийная 

Тип здания Нежилое 

Количество этажей в здании 3 

Подземных этажей 1 

Год постройки 1990 

Объект культурного наследия Нет 

Материал стен панельные 

Функциональное назначение Свободного назначения 

Фактическое использование Не используется 

Тип входа Общий 

Площадь кв. м 18,0 

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



 

Наименование Описание, показатель 

Диапазон площади, кв. м <50 

Наличие окон и их размер Нет окон 

Высота потолков, м 2,68 

Этаж Техническое подполье № 0 

Наличие санузла Есть11 

Состояние отделки Требуется капитальный ремонт 

Обеспеченность инженерными коммуникациями здания, в 
котором расположен объект оценки 

Имеется: электроснабжение, горячее водоснабжение, 
отопление, канализация, водопровод 

Дополнительная информация по оцениваемому 
помещению 

Отсутствует 

 

 

                                                             
11 Согласно данным визуального осмотра объект оценки характеризуется отсутствием санитарного оборудования. При этом, объект 

оценки обладает выводами канализации и водоснабжения. Согласно п.3.15 раздела 3 "Термины и определения" СП 118.13330.2012 
"Общественные здания и сооружения. Актуализированная редакция СНиП 31-06-2009" санузел – это санитарно-гигиеническое 
помещение, оборудованное в обязательном порядке унитазом, умывальником, ванной или душем с возможностью размещения 
дополнительных приборов и оборудования. Так как объект оценки имеет возможность установки санитарного оборудования, при 
определении стоимости объекта оценки было сделано допущение о наличии у него санузла. 



 
Рисунок 1. Карта района расположения объекта оценки 

 

Рисунок 2. Карта локального расположения объекта оценки 

 

Рисунок 3. Расстояние до ближайшей станции метро 

Вход общий  



 

 

Рисунок 4. Поэтажный план объекта оценки 

Рисунок 5. Схема РЕОН объекта оценки12 

                                                             
12 Помещения объекта оценки выделены красным 



 

Вид с улицы 

  

  

Общая входная группа 



 

Помещения общего пользования 

  

  

  

 



 

Помещения объекта оценки 

  

   

  

 

 

 



 

Таблица 5 Юридическое описание13 

 

Наименование Описание, показатель 

Наименование объекта нежилое помещение 

Адрес  г. Москва, ул. Саянская, д. 11Б 

Кадастровый номер объекта оценки 77:03:0006025:11792 

Площадь кв. м 18 

Правообладатель объекта оценки г. Москва 

Вид права собственность 

Номер и дата государственной регистрации права 77:03:0006025:11792-77/003/2018-1 от 16.04.2018 г. 

Обременения (ограничения) права 

Рыночную стоимость необходимо определить с учетом 
установления на объект публичного сервитута 
в целях обеспечения беспрепятственного доступа и/или 
прохода эксплуатирующих организаций для обслуживания 
размещенных в нем и иных помещениях технического 
подполья коммунальных и/или электросетевых объектов. 
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13 См. раздел 6 «Принятые при проведении оценки допущения и ограничительные условия» 



 

 

 

 

 



 

Таблица 6. 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 

    НЭИ   

                                                             
14 Источник информации: Лейфер Л. А. «Справочника оценщика недвижимости-2024. Офисная недвижимость и сходные типы 

объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» 



 

 

 

Таблица 7. 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 8. 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/2026/0104
2026.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/direc
tions/makroec/prognozy_socialno_ekonom
icheskogo_razvitiya/prognoz_socialno_ek
onomicheskogo_razvitiya_rf_na_2026_go
d_i_na_planovyy_period_2027_i_2028_go

dov.html 

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/2026/0104
2026.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/direc
tions/makroec/prognozy_socialno_ekonom
icheskogo_razvitiya/prognoz_socialno_ek
onomicheskogo_razvitiya_rf_na_2026_go
d_i_na_planovyy_period_2027_i_2028_go

dov.html 

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/direc
tions/makroec/prognozy_socialno_ekonom
icheskogo_razvitiya/prognoz_socialno_ek
onomicheskogo_razvitiya_rf_na_2026_go
d_i_na_planovyy_period_2027_i_2028_go

dov.html 

                                                             
15 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 9. 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 

 

                                                             
16 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 10. 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


 

▪



 



 

 

 

 

 

 

 

Таблица 11. Классификация объектов офисно-торгового назначения 

№ 
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 предпочтении 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 

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. 

                                                             
17 Справочник оценщика и судебного эксперта-2025. Торговая недвижимость. Корректирующие коэффициенты и скидки для 

сравнительного подхода. Под общей редакцией Лейфера Л.А., Справочник оценщика и судебного эксперта-2025. Офисная 
недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. Под общей 
редакцией Лейфера Л.А. 



 

№ 
п/п 

Класс (группа) 
объектов 

Описание состава группы объектов недвижимости 

3 
Торговые центры 
(ТЦ, ТК, ТРК) и 
помещения в них 

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 обшей площадью более 3500 кв. м 

4 Стрит-ритейл 

Стрит-ритейл (англ street retail) - разновидность торговом 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 кв.м. 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, Воронежская улица на отрезке от Охотного Ряда до 
Пушкинской площади, Маросейка. В Санкт-Петербурге наиболее активным улицами с 
большим количеством объектов торговли считаются: Средний проспект Васильевского 
острова (далее «ВО»), 6 и 7 линии ВО, Большой проспект Петроградской стороны, 
Каменоостровский проспект, Б.Конюшенная ул., основная часть Невского проспекта, 
Старо-Невскии проспект, Владимирский проспект, ул.Рубинштейна, ул.Садовая, 
Воронежский проспект 

5 
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. 

6. Недвижимость, предназначенная для ведения определенного вида бизнеса 

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

6.2 
Специализированные 
спортивные объекты 

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



 

№ 
п/п 

Класс (группа) 
объектов 

Описание состава группы объектов недвижимости 

6.3 
Культурно-
развлекательные 
центры 

Кинотеатры, театры, музеи, концертные залы и т.д. 

6.4 
Объекты 
общественного 
питания 

Специализированные рестораны, кафе и пункты общественного питания 

6.5 Автоцентры Автоцентры, дилерские центры, автосалоны 
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Рисунок 6. Структура предложения по площади и локациям 

Таблица 12.  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 13.  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 

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 



 

Административный округ Минимальное 
значение 

Максимальное 
значение 

Медианное 
значение 

Средневзвешенное 
значение 

Троицкий 5 400 37 000 15 000 11 004 

Таблица 14.  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 7. Структура предложения по площади и локациям 



 

Таблица 15.  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 16.  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 

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 



 

Административный округ Минимальная 
цена 

Максимальная цена Медианная 
цена 

Средневзвешенная цена 

Троицкий 58 318 379 410 120 000 124 575 

Таблица 17.  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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Таблица 18. Ценообразующие факторы офисно-торговой недвижимости 

Наименование фактора 
Высококлассные 
офисы (офисы 
классов А, В) 

Низкоклассные 
офисы (офисы 

классов С и 
ниже) 

Объекты 
свободного 
назначения 

Недвижимость, 
предназначенная 

для ведения 
определенного 
вида бизнеса 

Местоположение  35% 35% 32% 26% 

Общая площадь (фактор 
масштаба) 

7% 9% 8% 9% 

Состояние отделки 7% 7% 6% - 

Расположение относительно 
«красной линии» 

6% 6% 8% - 

Физическое состояние объекта 6% 6% 5% - 

Близость к остановкам 
общественного транспорта/ метро 

5% 6% 6% - 

Этаж расположения 4% 4% 5% - 

Тип парковки 4% 3% 3% - 

Доступ к объекту (ограниченность 
доступа к объекту) 

4% 4% 4% - 

Наличие отдельного входа 4% 4% 5% - 

Возраст здания 4% 3% 3% - 

Материал стен 3% 3% 3% - 

Тип объекта (встроенное 
помещение, отдельно-стоящее 
здание) 

3% 3% 3% - 

Тип планировки 3% 3% 3% - 

Наличие охраны 3% 2% 3% - 

Доля стоимости, приходящейся на 
объекты капитального 
строительства (улучшения) в 
общей стоимости единого объекта 
недвижимости 

2% 2% 3% - 

Рентабельность бизнеса - - - 19% 

Уровень загрузки - - - 16% 

Клиентская база - - - 10% 

Престижность (класс, звездность) - - - 10% 

Уровень операционных расходов - - - 10% 



 

 

 
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Таблица 19. Корректировка на торг 

Источник 

«Справочник коэффициентов, 
применяемых для определения 
стоимости объектов недвижимости, 
расположенных на территории 
Московского региона (Москва и 
Московская область)» от 01.01.2026 г., 
издание 9, ABN Group 

Справочник оценщика и судебного эксперта-2025 
года «Офисная недвижимость и сходные типы 
объектов» и Справочник оценщика и судебного 
эксперта - 2025 года «Торговая недвижимость. 
Корректирующие коэффициенты и скидки для 
сравнительного подхода» под редакцией 
Лейфера Л.А 

Назначение Продажа Аренда Продажа Аренда 

Офисы  14,22% 14,16% 9,00% 7,60% 

Торговые  12,10% 11,95% 9,60% 8,20% 

ПСН 12,07% 12,36% 9,30% 8,40% 

Среднее значение поправки на торг принятое для расчета 

Функция Продажа Аренда 

Офисы 11,60% 10,90% 

Торговые  10,90% 10,10% 

ПСН  10,70% 10,40% 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
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Таблица 20. Значения корректировок на местоположение (для цен и ставок аренды офисных объектов) 

Объект 
оценки\Объект 

аналог 
Внутри БК БК-СК СК-ТТК ТТК-ЧТК 

ЧТК-
МКАД 

за МКАД до 
10 км 

за МКАД 
более 10 

км 

Внутри БК 0,00% 10,00% 21,10% 33,20% 47,70% 63,90% 80,50% 

БК-СК -9,10% 0,00% 10,00% 21,00% 34,30% 49,00% 64,10% 

СК-ТТК -17,40% -9,10% 0,00% 10,00% 22,00% 35,40% 49,10% 

ТТК-ЧТК -24,90% -17,40% -9,10% 0,00% 10,90% 23,10% 35,60% 

ЧТК-МКАД -32,30% -25,50% -18,00% -9,90% 0,00% 11,00% 22,20% 

за МКАД до 10 
км 

-39,00% -32,90% -26,20% -18,80% -9,90% 0,00% 10,10% 

за МКАД более 
10 км 

-44,60% -39,10% -32,90% -26,20% -18,20% -9,20% 0,00% 

Таблица 21. Значения корректировок на местоположение (для цен и ставок аренды торговых объектов) 

Объект 
оценки\Объект 

аналог 
Внутри БК БК-СК СК-ТТК ТТК-ЧТК 

ЧТК-
МКАД 

за МКАД до 
10 км 

за МКАД 
более 10 

км 

Внутри БК 0,00% 9,90% 22,00% 35,10% 47,10% 61,30% 78,60% 

БК-СК -9,00% 0,00% 11,00% 23,00% 33,80% 46,80% 62,50% 

СК-ТТК -18,00% -9,90% 0,00% 10,80% 20,60% 32,30% 46,40% 

ТТК-ЧТК -26,00% -18,70% -9,80% 0,00% 8,80% 19,40% 32,10% 

ЧТК-МКАД -32,00% -25,30% -17,10% -8,10% 0,00% 9,70% 21,40% 

за МКАД до 10 
км 

-38,00% -31,90% -24,40% -16,20% -8,80% 0,00% 10,70% 

за МКАД более 
10 км 

-44,00% -38,50% -31,70% -24,30% -17,60% -9,70% 0,00% 

Таблица 22. Значения корректировок на местоположение (для цен и ставок аренды объектов свободного 
назначения, ПСН) 

Объект 
оценки\Объект 

аналог 
Внутри БК БК-СК СК-ТТК ТТК-ЧТК 

ЧТК-
МКАД 

за МКАД до 
10 км 

за МКАД 
более 10 

км 

Внутри БК 0,00% 10,00% 21,10% 33,20% 46,40% 61,00% 77,30% 

БК-СК -9,10% 0,00% 10,00% 21,00% 33,10% 46,40% 61,20% 

СК-ТТК -17,40% -9,10% 0,00% 10,00% 20,90% 33,00% 46,50% 

ТТК-ЧТК -24,90% -17,40% -9,10% 0,00% 10,00% 20,90% 33,20% 

ЧТК-МКАД -31,70% -24,90% -17,30% -9,10% 0,00% 10,00% 21,10% 

за МКАД до 10 
км 

-37,90% -31,70% -24,80% -17,30% -9,10% 0,00% 10,10% 

за МКАД более 
10 км 

-43,60% -38,00% -31,70% -24,90% -17,40% -9,20% 0,00% 



 
Таблица 23. 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 

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 24. Значения корректировок на удаленность от метро (для цен и ставок аренды торговой функции), в % 

Торговое 
Зона прямой 
видимости 

до 5 минут 
пешком 

5-10 минут 
пешком 

10-15 минут 
пешком 

в 
транспортной 
доступности 

Зона прямой видимости от метро 
(менее 100 м) 

0,00% 18,00% 29,00% 39,00% 47,00% 

до 5 минут пешком -15,00% 0,00% 9,00% 18,00% 25,00% 

5-10 минут пешком -22,00% -8,00% 0,00% 8,00% 14,00% 

10-15 минут пешком -28,00% -15,00% -7,00% 0,00% 6,00% 

в транспортной доступности -32,00% -20,00% -13,00% -6,00% 0,00% 

Таблица 25. Значения корректировок на удаленность от метро (для цен и ставок аренды офисной функции), в % 

Офисное 
до 5 минут 

пешком 
5-10 минут 

пешком 
10-15 минут пешком 

в транспортной 
доступности 

до 5 минут пешком 0,00% 11,00% 22,00% 32,00% 

5-10 минут пешком -10,00% 0,00% 10,00% 19,00% 
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Офисное 
до 5 минут 

пешком 
5-10 минут 

пешком 
10-15 минут пешком 

в транспортной 
доступности 

10-15 минут пешком -18,00% -9,00% 0,00% 8,00% 

в транспортной 
доступности 

-24,00% -16,00% -7,00% 0,00% 

Таблица 26. Значения корректировок на удаленность от метро (для цен и ставок аренды ПСН), в % 

ОО/ОА  
зона прямой 
видимости 

(менее 100 м) 

до 5 минут 
пешком 

5-10 минут 
пешком 

10-15 минут 
пешком 

в транспортной 
доступности 

зона прямой видимости 
(менее 100 м) 

0,00% 22,00% 38,00% 54,00% 67,00% 

до 5 минут пешком -18,00% 0,00% 13,00% 27,00% 37,00% 

5-10 минут пешком -27,00% -12,00% 0,00% 12,00% 21,00% 

10-15 минут пешком -35,00% -21,00% -11,00% 0,00% 8,00% 

в транспортной 
доступности 

-40,00% -27,00% -17,00% -7,00% 0,00% 

Таблица 27. Значение корректировки на красную линию для офисных, торговых и свободного назначения 
объектов (для цен продаж) 

Показатель Для красной линии Расширенный интервал 

Отношение удельной цены торгового объекта, 
расположенного внутри квартала, к удельной цене такого 
же объекта, расположенного на красной линии 

0,92 0,89 0,95 

Отношение удельной цены офисного объекта, 
расположенного внутри квартала, к удельной цене такого 
же объекта, расположенного на красной линии 

0,90 0,83 0,97 

Отношение удельной цены/удельной ставки аренды 
объекта свободного назначения, расположенного внутри 
квартала, к удельной цене такого же объекта, 
расположенного на красной линии23 

0,91 0,86 0,96 

Таблица 28. Значение корректировки на красную линию для офисных, торговых и свободного назначения 
объектов (для ставок аренды) 

Показатель Для красной линии Расширенный интервал 

Отношение удельной цены торгового объекта, 
расположенного внутри квартала, к удельной цене такого 
же объекта, расположенного на красной линии 

0,92 0,91 0,94 
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Показатель Для красной линии Расширенный интервал 

Отношение удельной цены офисного объекта, 
расположенного внутри квартала, к удельной цене такого 
же объекта, расположенного на красной линии 

0,93 0,88 0,97 

Отношение удельной цены/удельной ставки аренды 
объекта свободного назначения, расположенного внутри 
квартала, к удельной цене такого же объекта, 
расположенного на красной линии24 

0,925 0,895 0,955 

 

 

 

Таблица 29. 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 
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25 https://www.ptamka.ru/directory/norms/252-kategorii-dorog-i-ulic.html 

26https://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 

27https://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 30. Корректировка на местоположение относительно красной линии (для цен продаж торговых объектов) 

Объект оценки 

Объект-аналог 

Первая линия 
магистральной 

улицы 

Первая линия 
второстепенной 

улицы 

Внутриквартально/вход 
со двора 

Первая линия магистральной улицы  0,00% 5,30% 8,70% 

Первая линия второстепенной улицы -5,00% 0,00% 3,30% 

Внутриквартально/вход со двора -8,00% -3,20% 0,00% 

Таблица 31. Корректировка на местоположение относительно красной линии (для цен продаж офисных объектов) 

Объект оценки 

Объект-аналог 

Первая линия 
магистральной 

улицы 

Первая линия 
второстепенной 

улицы 

Внутриквартально/вход 
со двора 

Первая линия магистральной улицы  0,00% 3,10% 11,10% 

Первая линия второстепенной улицы -3,00% 0,00% 7,80% 

Внутриквартально/вход со двора -10,00% -7,20% 0,00% 

Таблица 32. Корректировка на местоположение относительно красной линии (для цен продаж ПСН - объектов)28 

Объект оценки 

Объект-аналог 

Первая линия 
магистральной 

улицы 

Первая линия 
второстепенной 

улицы 

Внутриквартально/вход 
со двора 

Первая линия магистральной улицы  0,00% 4,20% 9,90% 

Первая линия второстепенной улицы -4,00% 0,00% 5,50% 

Внутриквартально/вход со двора -9,00% -5,20% 0,00% 

Таблица 33. Корректировка на местоположение относительно красной линии (для ставок аренды торговых 
объектов) 

Объект оценки 

Объект-аналог 

Первая линия 
магистральной 

улицы 

Первая линия 
второстепенной 

улицы 

Внутриквартально/вход 
со двора 

Первая линия магистральной улицы  0,00% 6,40% 8,70% 

Первая линия второстепенной улицы -6,00% 0,00% 2,20% 

                                                             
28 Выведено как среднее между торговой и офисной функцией (см.таблицы выше) 



 

Объект оценки 

Объект-аналог 

Первая линия 
магистральной 

улицы 

Первая линия 
второстепенной 

улицы 

Внутриквартально/вход 
со двора 

Внутриквартально/вход со двора -8,00% -2,10% 0,00% 

Таблица 34. Корректировка на местоположение относительно красной линии (для ставок аренды офисных 
объектов) 

Объект оценки 

Объект-аналог 

Первая линия 
магистральной 

улицы 

Первая линия 
второстепенной 

улицы 

Внутриквартально/вход 
со двора 

Первая линия магистральной улицы  0,00% 3,10% 7,50% 

Первая линия второстепенной улицы -3,00% 0,00% 4,30% 

Внутриквартально/вход со двора -7,00% -4,10% 0,00% 

Таблица 35. Корректировка на местоположение относительно красной линии (для ставок аренды ПСН-объектов)29 

Объект оценки 

Объект-аналог 

Первая линия 
магистральной 

улицы 

Первая линия 
второстепенной 

улицы 

Внутриквартально/вход 
со двора 

Первая линия магистральной улицы  0,00% 4,70% 8,10% 

Первая линия второстепенной улицы -4,50% 0,00% 3,20% 

Внутриквартально/вход со двора -7,50% -3,10% 0,00% 

Таблица 36. Корректировка на площадь для цен продаж офисных объектов 

Площадь, кв.м Объект-аналог 

Объект оценки <50 50-100 100-300 300-1000 1000-3000 
3000-10 

000 
более 
10000 

<50 0,00% 11,00% 27,00% 43,00% 59,00% 79,00% 96,00% 

50-100 -10,00% 0,00% 14,00% 28,00% 43,00% 60,00% 76,00% 

100-300 -21,00% -12,00% 0,00% 12,00% 25,00% 40,00% 55,00% 

300-1000 -30,00% -22,00% -11,00% 0,00% 12,00% 25,00% 38,00% 

1000-3000 -37,00% -30,00% -20,00% -11,00% 0,00% 12,00% 23,00% 

3000-10 000 -44,00% -38,00% -29,00% -20,00% -11,00% 0,00% 10,00% 

более 10000 -49,00% -43,00% -35,00% -28,00% -19,00% -9,00% 0,00% 

 

                                                             
29 Выведено как среднее между торговой и офисной функцией (см.таблицы выше) 



 

 

Рисунок 8. Эмпирическая зависимость корректировки для цен продаж относительно площади (кв.м) 

Таблица 37. Корректировка на площадь для цен продаж торговых объектов 

Площадь, кв.м Объект-аналог 

Объект оценки <50 50-100 100-300 300-1000 1000-3000 
3000-10 

000 
более 
10000 

<50 0,00% 11,00% 27,00% 43,00% 59,00% 75,00% 96,00% 

50-100 -10,00% 0,00% 14,00% 28,00% 43,00% 59,00% 75,00% 

100-300 -21,00% -12,00% 0,00% 12,00% 25,00% 39,00% 53,00% 

300-1000 -30,00% -22,00% -11,00% 0,00% 12,00% 24,00% 37,00% 

1000-3000 -37,00% -30,00% -20,00% -11,00% 0,00% 11,00% 22,00% 

3000-10 000 -43,00% -37,00% -28,00% -20,00% -10,00% 0,00% 10,00% 

более 10000 -49,00% -43,00% -35,00% -27,00% -18,00% -9,00% 0,00% 

 

 

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



 
Таблица 38. Корректировка на площадь для цен продаж ПСН 

Площадь, 
кв.м 

Объект-аналог 

Объект 
оценки 

<50 50-100 100-300 300-500 500-1000 
1000-
2000 

2000-
5000 

Более 5000 

<50 0,00% 11,00% 27,00% 43,00% 59,00% 75,00% 96,00% 108,00% 

50-100 -10,00% 0,00% 14,00% 28,00% 43,00% 59,00% 75,00% 90,00% 

100-300 -21,00% -12,00% 0,00% 12,00% 25,00% 39,00% 53,00% 67,00% 

300-500 -30,00% -22,00% -11,00% 0,00% 12,00% 24,00% 37,00% 49,00% 

500-1000 -37,00% -30,00% -20,00% -11,00% 0,00% 11,00% 22,00% 33,00% 

1000-2000 -43,00% -37,00% -28,00% -20,00% -10,00% 0,00% 10,00% 20,00% 

2000-5000 -49,00% -43,00% -35,00% -27,00% -18,00% -9,00% 0,00% 9,00% 

более 5000 -52,00% -47,00% -40,00% -33,00% -25,00% -17,00% -8,00% 0,00% 

 

 

Рисунок 10. Эмпирическая зависимость корректировки для цен продаж относительно площади (кв.м) 

Таблица 39. Корректировка на площадь для арендной ставки офисных объектов 

Площадь, кв.м Объект-аналог 

Объект оценки <50 50-100 100-300 300-1000 Более 1000 

<50 0,00% 11,00% 28,00% 45,00% 61,00% 

50-100 -10,00% 0,00% 15,00% 30,00% 46,00% 

100-300 -22,00% -13,00% 0,00% 13,00% 27,00% 

300-1000 -31,00% -23,00% -12,00% 0,00% 12,00% 

Более 1000 -38,00% -31,00% -21,00% -11,00% 0,00% 

 



 

 

Рисунок 11. Эмпирическая зависимость корректировки для арендных ставок относительно площади (кв.м) 

Таблица 40. Корректировка на площадь арендной ставки торговых объектов 

Площадь, кв.м Объект-аналог 

Объект оценки <20 20-50 50-100 100-300 300-500 500-1000 более 1000 

<20 0,00% 14,00% 28,00% 43,00% 59,00% 76,00% 92,00% 

20-50 -12,00% 0,00% 12,00% 25,00% 39,00% 55,00% 68,00% 

50-100 -22,00% -11,00% 0,00% 12,00% 24,00% 38,00% 50,00% 

100-300 -30,00% -20,00% -11,00% 0,00% 11,00% 23,00% 34,00% 

300-500 -37,00% -28,00% -20,00% -10,00% 0,00% 11,00% 21,00% 

500-1000 -43,00% -35,00% -28,00% -19,00% -10,00% 0,00% 9,00% 

более 1000 -48,00% -41,00% -34,00% -26,00% -17,00% -8,00% 0,00% 

 

 

Рисунок 12. Эмпирическая зависимость корректировки для арендных ставок относительно площади (кв.м) 



 
Таблица 41. Корректировка на площадь для арендной ставки ПСН 

Площадь, кв.м Объект-аналог 

Объект оценки <20 20-50 50-100 100-300 300-500 500-1000 более 1000 

<20 0,00% 13,00% 27,00% 40,00% 56,00% 73,00% 89,00% 

20-50 -12,00% 0,00% 12,00% 24,00% 38,00% 53,00% 67,00% 

50-100 -21,00% -11,00% 0,00% 11,00% 23,00% 37,00% 49,00% 

100-300 -29,00% -20,00% -10,00% 0,00% 11,00% 23,00% 34,00% 

300-500 -36,00% -28,00% -19,00% -10,00% 0,00% 11,00% 21,00% 

500-1000 -42,00% -35,00% -27,00% -19,00% -10,00% 0,00% 9,00% 

более 1000 -47,00% -40,00% -33,00% -26,00% -17,00% -8,00% 0,00% 

 

 

Рисунок 13. Эмпирическая зависимость корректировки для арендных ставок относительно площади (кв.м) 

Таблица 42. Значения коэффициентов для расчета корректировки на этаж для цен продаж и арендных ставок 
офисно-торговой недвижимости 

Этаж/Функция офисная торговая ПСН 

подвал 0,86 0,83 0,83 

цоколь 0,91 0,89 0,89 

1 этаж 1,00 1,00 1,00 

средние этажи 1,00 0,92 0,92 

мансарда 0,93 0,88 0,91 



 

Таблица 43. Корректирующие коэффициенты на наличие отдельного входа для цен продаж  

  Офисное Торговое Свободного назначения 

Отдельный 1,00 1,00 1,00 

Общий 0,91 0,90 0,905 

Таблица 44. Корректировка на наличие отдельного входа для цен продаж офисной недвижимости 

Объект оценки 
Объект-аналог 

Отдельный вход Вход из общего коридора 

Отдельный вход 0,00% 9,90% 

Вход из общего коридора -9,00% 0,00% 

Таблица 45. Корректировка на наличие отдельного входа для цен продаж торговой недвижимости 

Объект оценки 
Объект-аналог 

Отдельный вход Вход из общего коридора 

Отдельный вход 0,00% 11,10% 

Вход из общего коридора -10,00% 0,00% 

Таблица 46. Корректировка на наличие отдельного входа для цен продаж ПСН-недвижимости30 

Объект оценки 
Объект-аналог 

Отдельный вход Вход из общего коридора 

Отдельный вход 0,00% 10,50% 

Вход из общего коридора -9,50% 0,00% 

Таблица 47. Корректирующие коэффициенты на наличие отдельного входа для арендных ставок  

  Офисное Торговое Свободного назначения 

Отдельный 1,00 1,00 1,000 

Общий 0,90 0,96 0,930 

Таблица 48. Корректировка на наличие отдельного входа для арендных ставок офисной недвижимости 

Объект оценки 
Объект-аналог 

Отдельный вход Вход из общего коридора 

Отдельный вход 0,00% 11,10% 

Вход из общего коридора -10,00% 0,00% 

                                                             
30 Среднее между торговыми и офисными объектами 



 
Таблица 49. Корректировка на наличие отдельного входа для арендных ставок торговой недвижимости 

Объект оценки 
Объект-аналог 

Отдельный вход Вход из общего коридора 

Отдельный вход 0,00% 4,20% 

Вход из общего коридора -4,00% 0,00% 

Таблица 50. Корректировка на наличие отдельного входа для арендных ставок ПСН-недвижимости31 

Объект оценки 
Объект-аналог 

Отдельный вход Вход из общего коридора 

Отдельный вход 0,00% 7,50% 

Вход из общего коридора -7,00% 0,00% 

Таблица 51. 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/маленьки

е 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/маленьки
е окна 

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

Нет окон -26% -19% -13% -7% 0% 

                                                             
31 Среднее между торговыми и офисными объектами 

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



 
Таблица 52. Корректирующие коэффициенты на тип объекта 

Наименование коэффициента Офисное Торговое Свободного назначения 

Отношение удельной цены 
встроенного помещения к удельной 
цене такого же отдельно стоящего 
объекта с земельным участком в 
пределах площади застройки 

0,91 0,90 0,905 

Отношение удельной арендной 
ставки встроенного помещения к 
удельной арендной ставке такого же 
отдельно стоящего объекта с 
земельным участком в пределах 
площади застройки 

0,92 0,91 0,915 

Таблица 53. Значение корректировки на тип объекта для цен продаж офисной недвижимости, % 

Объект оценки 

Объект-аналог 

Встроенное помещение 
Отдельно стоящий объект с 

земельным участком в пределах 
площади застройки (ОСЗ) 

Встроенное помещение 0,00% -9,00% 

Отдельно стоящий объект с земельным 
участком в пределах площади застройки 
(ОСЗ) 

9,90% 0,00% 

Таблица 54. Значение корректировки на тип объекта для цен продаж торговой недвижимости, % 

Объект оценки 

Объект-аналог 

Встроенное помещение 
Отдельно стоящий объект с 

земельным участком в пределах 
площади застройки (ОСЗ) 

Встроенное помещение 0,00% -10,00% 

Отдельно стоящий объект с земельным 
участком в пределах площади застройки 
(ОСЗ) 

11,10% 0,00% 

Таблица 55. Значение корректировки на тип объекта для цен продаж объектов свободного назначения33, % 

Объект оценки 

Объект-аналог 

Встроенное помещение 
Отдельно стоящий объект с 

земельным участком в пределах 
площади застройки (ОСЗ) 

Встроенное помещение 0,00% -9,50% 

Отдельно стоящий объект с земельным 
участком в пределах площади застройки 
(ОСЗ) 

10,50% 0,00% 

Таблица 56. Значение корректировки на тип объекта для арендных ставок офисного назначения, % 

Объект оценки 

Объект-аналог 

Встроенное помещение 
Отдельно стоящий объект с 

земельным участком в пределах 
площади застройки (ОСЗ) 

Встроенное помещение 0,00% -8,00% 

                                                             
33 Среднее значение между офисными и торговыми объектами 



 

Объект оценки 

Объект-аналог 

Встроенное помещение 
Отдельно стоящий объект с 

земельным участком в пределах 
площади застройки (ОСЗ) 

Отдельно стоящий объект с земельным 
участком в пределах площади застройки 
(ОСЗ) 

8,70% 0,00% 

Таблица 57. Значение корректировки на тип объекта для арендных ставок торгового назначения, % 

Объект оценки 

Объект-аналог 

Встроенное помещение 
Отдельно стоящий объект с 

земельным участком в пределах 
площади застройки (ОСЗ) 

Встроенное помещение 0,00% -9,00% 

Отдельно стоящий объект с земельным 
участком в пределах площади застройки 
(ОСЗ) 

9,90% 0,00% 

Таблица 58. Значение корректировки на тип объекта для арендных ставок объектов свободного назначения34, % 

Объект оценки 

Объект-аналог 

Встроенное помещение 
Отдельно стоящий объект с 

земельным участком в пределах 
площади застройки (ОСЗ) 

Встроенное помещение 0,00% -8,50% 

Отдельно стоящий объект с земельным 
участком в пределах площади застройки 
(ОСЗ) 

9,30% 0,00% 

 

                                                             
34 Среднее значение между офисными и торговыми объектами 

35 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 59. Матрица коэффициентов, учитывающих наличие и тип парковки для цен продажи  

 Офисное Торговое Свободного назначения36 

организованная 1,00 1,00 1,000 

стихийная 0,92 0,92 0,920 

без парковки 0,86 0,88 0,870 

Таблица 60. Корректировка на тип парковки для цен продажи офисной недвижимости 

Объект нежилого фонда 
Объект-аналог 

организованная стихийная без парковки 

организованная 0,00% 8,70% 16,30% 

стихийная -8,00% 0,00% 7,00% 

без парковки -14,00% -6,50% 0,00% 

Таблица 61. Корректировка на тип парковки для цен продажи торговой недвижимости 

Объект нежилого фонда 
Объект-аналог 

организованная стихийная без парковки 

организованная 0,00% 8,70% 13,60% 

стихийная -8,00% 0,00% 4,50% 

без парковки -12,00% -4,30% 0,00% 

Таблица 62. Корректировка на тип парковки для цен продажи ПСН-недвижимости37 

Объект нежилого фонда 
Объект-аналог 

организованная стихийная без парковки 

организованная 0,00% 8,70% 14,90% 

стихийная -8,00% 0,00% 5,70% 

без парковки -13,00% -5,40% 0,00% 

Таблица 63. Матрица коэффициентов, учитывающих наличие и тип парковки для арендных ставок  

Арендные ставки офисных 
объектов 

Офисное Торговое Свободного назначения 

организованная 1,00 1,00 1,000 

стихийная 0,93 0,92 0,925 

                                                             
36 Среднее между торговыми и офисными объектами 

37 Среднее между торговыми и офисными объектами 



 

Арендные ставки офисных 
объектов 

Офисное Торговое Свободного назначения 

без парковки 0,86 0,88 0,870 

Таблица 64. Корректировка на тип парковки для арендных ставок торговой недвижимости 

Объект нежилого фонда 
Объект-аналог 

организованная стихийная без парковки 

организованная 0,00% 8,70% 13,60% 

стихийная -8,00% 0,00% 4,50% 

без парковки -12,00% -4,30% 0,00% 

Таблица 65. Корректировка на тип парковки для арендных ставок офисной недвижимости 

Объект нежилого фонда 
Объект-аналог 

организованная стихийная без парковки 

организованная 0,00% 7,50% 16,30% 

стихийная -7,00% 0,00% 8,10% 

без парковки -14,00% -7,50% 0,00% 

Таблица 66. Корректировка на тип парковки для арендных ставок ПСН-недвижимости38 

Объект оценки 
Объект-аналог 

организованная стихийная без парковки 

организованная 0,00% 8,10% 14,90% 

стихийная -7,50% 0,00% 6,30% 

без парковки -13,00% -5,90% 0,00% 

Таблица 67. 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. 

                                                             
38 Среднее между торговыми и офисными объектами 



 

№ 

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 68. Корректировка на состояние здания 

Наименование коэффициента Среднее 

Отношение удельной цены / арендной ставки офисного назначения, расположенных в здании, 
находящемся в хорошем состоянии, к удельной цене / арендной ставке офисного назначения, 
расположенных в здании, находящемся в удовлетворительном состоянии (при сопоставимом 
состоянии внутренней отделки) 

1,12 

Отношение удельной цены / арендной ставки торгового назначения, расположенных в здании, 
находящемся в хорошем состоянии, к удельной цене / арендной ставке торгового назначения, 
расположенных в здании, находящемся в удовлетворительном состоянии (при сопоставимом 
состоянии внутренней отделки) 

1,15 

Отношение удельной цены / арендной ставки офисно-торговых объектов свободного и 
смешанного назначения, расположенных в здании, находящемся в хорошем состоянии, к 
удельной цене / арендной ставке офисно-торговых объектов свободного и смешанного 
назначения, расположенных в здании, находящемся в удовлетворительном состоянии (при 
сопоставимом состоянии внутренней отделки) 

1,15 

                                                             
39 Личные контактные данные предоставляются по запросу, для соблюдения Федерального закона «О персональных 
данных» от 27.07.2006 N 152-ФЗ 



 
Таблица 69. Корректировка на наличие санузла 

Объект оценки 
Объект-аналог 

Наличие санузла Отсутствие санузла 

Наличие санузла 0% 5% 

Отсутствие санузла - 5% 0% 

Таблица 70. Корректирующие коэффициенты на тип помещения 

Наименование коэффициента Среднее значение Доверительный интервал 

Отношение арендных ставок за площади под терминалы, 
банкоматы к удельным арендным ставкам за основные 
площади 

2,64 1,85 3,43 

Отношение арендных ставок за площади под вендинговые 
аппараты к удельным арендным ставкам за основные 
площади 

2,55 1,69 3,4 

Отношение удельных арендных ставок за площади 
помещений, сдаваемые в виде блоков, к удельным арендным 
ставкам за основные площади 

0,82 0,73 0,92 

Отношение ставок за вспомогательные помещения и места 
общего пользования к ставкам за основные площади 

0,63 0,46 0,79 

Таблица 71. Значение корректировки на тип площади 

Объект оценки 
Объект аналог 

Вспомогательное назначение Основное назначение 

Вспомогательное назначение 0,00% -37,00% 

Основное назначение 58,70% 0,00% 

                                                             
40 В соответствии с пунктом 11 «б» ФСО 7 



 
Таблица 72. Корректирующие коэффициенты для цен продажи41 

  торговая офисная ПСН42 

меньше или равно 2 м 0,68 0,65 0,67 

от 2 до 2,5 м включительно 0,90 0,86 0,88 

от 2,5 до 3 м включительно 1,00 1,00 1,00 

больше 3 м 1,04 1,04 1,04 

Таблица 73. Значение корректировки на высоту потолков для цен продажи, торговая функция 

 меньше или равно 
2 м 

от 2 до 2,5 м 
включительно 

от 2,5 до 3 м 
включительно 

больше 3 м 

меньше или равно 2 м 0,00% -24,40% -32,00% -34,60% 

от 2 до 2,5 м включительно 32,40% 0,00% -10,00% -13,50% 

от 2,5 до 3 м включительно 47,10% 11,10% 0,00% -3,80% 

больше 3 м 52,90% 15,60% 4,00% 0,00% 

Таблица 74. Значение корректировки на высоту потолков для цен продажи, офисная функция 

 меньше или равно 
2 м 

от 2 до 2,5 м 
включительно 

от 2,5 до 3 м 
включительно 

больше 3 м 

меньше или равно 2 м 0,00% -24,40% -35,00% -37,50% 

от 2 до 2,5 м включительно 32,30% 0,00% -14,00% -17,30% 

от 2,5 до 3 м включительно 53,80% 16,30% 0,00% -3,80% 

больше 3 м 60,00% 20,90% 4,00% 0,00% 

Таблица 75. Значение корректировки на высоту потолков для цен продажи, ПСН 

 меньше или равно 
2 м 

от 2 до 2,5 м 
включительно 

от 2,5 до 3 м 
включительно 

больше 3 м 

меньше или равно 2 м 0,00% -24,40% -33,50% -36,10% 

от 2 до 2,5 м включительно 32,30% 0,00% -12,00% -15,40% 

от 2,5 до 3 м включительно 50,40% 13,60% 0,00% -3,80% 

больше 3 м 56,40% 18,20% 4,00% 0,00% 

Таблица 76. Корректирующие коэффициенты для арендных ставок43 

  торговая офисная ПСН44 

меньше или равно 2 м 0,67 0,67 0,67 

от 2 до 2,5 м включительно 0,89 0,88 0,89 

от 2,5 до 3 м включительно 1,00 1,00 1,00 

больше 3 м 1,04 1,04 1,04 

Таблица 77. Значение корректировки на высоту потолков для арендных ставок, торговая функция 

 меньше или равно 
2 м 

от 2 до 2,5 м 
включительно 

от 2,5 до 3 м 
включительно 

больше 3 м 

меньше или равно 2 м 0,00% -24,70% -33,00% -35,60% 

от 2 до 2,5 м включительно 32,80% 0,00% -11,00% -14,40% 

                                                             
41 https://guion.spb.ru/system/inline_attachment/file/1515/Model_stoimosti_4_kv_2025.pdf 
42 Как среднее между торговой и офисной функцией 
43 https://guion.spb.ru/system/inline_attachment/file/1511/Model_arenda_4_kv_2025.pdf 
44 Как среднее между торговой и офисной функцией 



 

 меньше или равно 
2 м 

от 2 до 2,5 м 
включительно 

от 2,5 до 3 м 
включительно 

больше 3 м 

от 2,5 до 3 м включительно 49,30% 12,40% 0,00% -3,80% 

больше 3 м 55,20% 16,90% 4,00% 0,00% 

Таблица 78. Значение корректировки на высоту потолков для арендных ставок, офисная функция 

 меньше или равно 
2 м 

от 2 до 2,5 м 
включительно 

от 2,5 до 3 м 
включительно 

больше 3 м 

меньше или равно 2 м 0,00% -23,90% -33,00% -35,60% 

от 2 до 2,5 м включительно 31,30% 0,00% -12,00% -15,40% 

от 2,5 до 3 м включительно 49,30% 13,60% 0,00% -3,80% 

больше 3 м 55,20% 18,20% 4,00% 0,00% 

Таблица 79. Значение корректировки на высоту потолков для арендных ставок, ПСН 

 меньше или равно 
2 м 

от 2 до 2,5 м 
включительно 

от 2,5 до 3 м 
включительно 

больше 3 м 

меньше или равно 2 м 0,00% -24,30% -33,00% -35,60% 

от 2 до 2,5 м включительно 32,10% 0,00% -11,50% -14,90% 

от 2,5 до 3 м включительно 49,30% 13,00% 0,00% -3,80% 

больше 3 м 55,20% 17,50% 4,00% 0,00% 

Таблица 80. Краткие характеристики видов ремонтных работ 

Вид ремонтных 
работ 

Краткая характеристика 

Без отделки 

В помещении не проводились отделочные работы, требуется возведение перегородок, 
выравнивание пола, стен и потолков, укладку напольных и потолочных покрытий, 
прокладывание электропроводки и коммуникаций, отделочные и сантехнические работы, 
установку окон и дверей, установку систем кондиционирования и охраны, противопожарной 
безопасности и т.д. 



 

Вид ремонтных 
работ 

Краткая характеристика 

Капитальный 
ремонт 

Капитальный ремонт включает в себя полную перепланировку помещения, возведение новых 
перегородок, выравнивание пола, стен и потолков, укладку новых напольных и потолочных 
покрытий, прокладывание электропроводки и коммуникаций, отделочные и сантехнические 
работы, замену окон и дверей, установку систем кондиционирования и охраны, 
противопожарной безопасности, ремонт и восстановление конструктивных элементов 
(элементов стен, пола и перекрытий) и т.д. из исходного состояния, когда уже были проведены 
отделочные работы. 

Косметический 
ремонт 

Самый простой вид ремонта, обычно включающий в себя выполнение отделочных работ, 
которые не затрагивают конструктивные элементы помещения, основания (стяжку, штукатурку и 
т.д.) и основные сантехнические и электрические магистрали. 

Стандартный 
ремонт 

Это простой, популярный вид ремонта, он стоит недорого, но позволяет значительно изменить 
и улучшить внешний вид. Как правило, при ремонте Стандарт используются недорогие 
отделочные материалы. Ремонт класса Стандарт – полноценный ремонт, подразумевающий 
выравнивание поверхностей, ремонт санузла, замену полов и электрики, но не 
подразумевающий наличие дизайн-проекта и авторский решений. 

Улучшенная 
отделка 
(евроремонт) 

Отделка помещений ведется по утвержденному дизайн-проекту, с использованием новейших 
технологий и материалов, в работах используются высококачественные черновые материалы, с 
высокими технологическими и эксплуатационными показателями, позволяющие проводить 
ремонт на более высоком уровне. 

Таблица 81. Данные о стоимости строительных материалов 

Тип состояния 
внутренней 

отделки 
Источник 

Стоимость работ 
руб./кв.м площади по 
полу, с учетом НДС 

Среднее значение 
руб./кв.м, с учетом 

НДС 

Капитальный 
ремонт 

http://luxelitstroy.ru/price/price_office.php 7 500 

8 350 

https://mosremontcity.ru/czenyi/czenyi-na-remont-
ofisov.htm 

8 000 

https://newbau.ru/uslugi/remont-ofisov/ 9 000 

https://www.or-stroy.ru/remont-ofisov/kapitalnyj-remont-
ofisov/ 

8 900 

Косметически
й ремонт 

https://remontkvartir-msk.ru/ 3 000 

3 060 

https://www.or-stroy.ru/#mod-129 2 700 

https://mosremontcity.ru/czenyi/czenyi-na-remont-
ofisov.htm 

4 300 

http://luxelitstroy.ru/price/price_office.php 2 300 

https://newbau.ru/uslugi/remont-ofisov/ 3 000 

Стандартный 
ремонт 
(хорошее 
состояние) 

https://www.or-stroy.ru/#mod-129 5 500 

6 375 

http://luxelitstroy.ru/price/price_office.php 4 500 

https://mosremontcity.ru/czenyi/czenyi-na-remont-
ofisov.htm 

5 500 

https://remontkvartir-msk.ru/ 10 000 



 

Тип состояния 
внутренней 

отделки 
Источник 

Стоимость работ 
руб./кв.м площади по 
полу, с учетом НДС 

Среднее значение 
руб./кв.м, с учетом 

НДС 

Улучшенная 
отделка 
(евроремонт) 

https://remontkvartir-msk.ru/ 15 000 

14 725 

https://mosremontcity.ru/czenyi/czenyi-na-remont-
ofisov.html 

17 000 

http://luxelitstroy.ru/price/price_office.php 10 900 

https://newbau.ru/uslugi/remont-ofisov/ 16 000 

Таблица 82. Исходные рыночные данные для расчета корректировки на состояние отделки 

Тип состояния 
внутренней 

отделки 
Источник 

Стоимость 
работ руб./кв.м 

площади по 
полу, с учетом 

НДС 

Средняя 
стоимость 

работ 
руб./кв.м 

площади по 
полу, с 

учетом НДС 

Стоимость 
материалов, 

руб./кв.м 
площади по 

полу, с 
учетом НДС 

Среднее 
значение 

руб./кв.м, с 
учетом НДС 

Капитальный 
ремонт 

http://luxelitstroy.ru/price/price_office.php 7 500 

8 350 8 350 16 700 

https://mosremontcity.ru/czenyi/ 
czenyi-na-remont-ofisov.htm 

8 000 

https://newbau.ru/uslugi/remont-ofisov/ 9 000 

https://www.or-stroy.ru/ 
remont-ofisov/kapitalnyj-remont-ofisov/ 

8 900 

Косметический 
ремонт 

https://remontkvartir-msk.ru/ 3 000 

3 060 3 060 6 120 

https://www.or-stroy.ru/#mod-129 2 700 

https://mosremontcity.ru/czenyi/ 
czenyi-na-remont-ofisov.htm 

4 300 

http://luxelitstroy.ru/price/price_office.php 2 300 

https://newbau.ru/uslugi/remont-ofisov/ 3 000 

Стандартный 
ремонт (хорошее 

состояние) 

https://www.or-stroy.ru/#mod-129 5 500 

6 375 6 375 12 750 
http://luxelitstroy.ru/price/price_office.php 4 500 

https://mosremontcity.ru/czenyi/ 
czenyi-na-remont-ofisov.htm 

5 500 

https://remontkvartir-msk.ru/ 10 000 

Улучшенная 
отделка 

(евроремонт) 

https://remontkvartir-msk.ru/ 15 000 

14 725 14 725 29 450 

https://mosremontcity.ru/czenyi/ 
czenyi-na-remont-ofisov.html 

17 000 

http://luxelitstroy.ru/price/price_office.php 10 900 

https://newbau.ru/uslugi/remont-ofisov/ 16 000 

http://luxelitstroy.ru/price/price_office.php
https://www.or-stroy.ru/remont-ofisov/kapitalnyj-remont-ofisov/
https://www.or-stroy.ru/remont-ofisov/kapitalnyj-remont-ofisov/
http://luxelitstroy.ru/price/price_office.php
https://mosremontcity.ru/czenyi/czenyi-na-remont-ofisov.html
https://mosremontcity.ru/czenyi/czenyi-na-remont-ofisov.html


 
Таблица 83. Корректировка на состояние отделки нежилых помещений за 1 кв. м площади по полу для Московского 
региона, руб./кв.м 

Корректировка 
Улучшенная 

отделка (Люкс) 
Стандартная 

отделка 

Требуется 
косметический 

ремонт 

Требуется 
капитальный 

ремонт 
Без отделки 

Улучшенная 
отделка (Люкс) 

0 16 700 22 820 33 400 29 450 

Стандартная 
отделка 

-16 700 0 6 120 16 700 12 750 

Требуется 
косметический 
ремонт 

-22 820 -6 120 0 10 580 6 630 

Требуется 
капитальный 
ремонт 

-33 400 -16 700 -10 580 0 -3 950 

Без отделки -29 450 -12 750 -6 630 3 950 0 

                                                             
45 Источник: https://cbr.ru/hd_base/KeyRate/ 



 
Таблица 84. Корректировка для арендной ставки на состояние отделки нежилых помещений за 1 кв. м площади по 
полу для Московского региона, руб./кв.м в год 

Объект оценки 
(по вертикали) / 
Объект-аналог 

(по горизонтали)  

Улучшенная 
отделка (Люкс) 

Стандартная 
отделка 

Требуется 
косметический 

ремонт 

Требуется 
капитальный 

ремонт 
Без отделки 

Улучшенная 
отделка (Люкс) 

0 2 422 3 309 4 843 4 270 

Стандартная 
отделка 

-2 422 0 887 2 422 1 849 

Требуется 
косметический 
ремонт 

-3 309 -887 0 1 534 961 

Требуется 
капитальный 
ремонт 

-4 843 -2 422 -1 534 0 -573 

Без отделки -4 270 -1 849 -961 573 0 

 

 

 

 

Таблица 85. Состав операционных расходов по разным типам недвижимости 

Наименование статей 
расходов/тип 

недвижимости 

Офисные 
объекты 

класса «А» 

Офисные 
объекты 

класса «В» 

Офисные 
объекты 

класса «С» 

Офисные 
особняки 

Объекты 
торгового 

назначения 

Помещения 
свободного 
назначения 

Налог на имущество 10 10 8 10 7 9 

Платежи за земельный 
участок (налоговые/ 
арендные платежи) 

7 7 8 7 5 8 

Расходы на страхование 4 4 7 8 4 5 

Расходы на управление 15 14 14 14 14 10 

Коммунальные платежи 25 25 27 26 23 28 

Эксплуатационные 
расходы 

18 18 18 17 20 20 

Расходы на рекламу 
(маркетинг) 

9 9 5 6 12 5 

Резерв на замещение 12 13 13 12 15 15 

Итого 100 100 100 100 100 100 



 

Таблица 86. Размер операционных расходов 

Назначение 
помещения, 

вид 
расходов 

Офисные помещения Торговые 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 

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 11 000 2 060 3 250 11 900 2 340 3 350 

Класс В 8 150 1 540 2 530 9 810 2 010 2 760 

Класс С 5 850 860 1 800 7 450 1 510 1 930 

Интервьюер 2 

Класс А 10 800 1 930 3 300 12 000 2 230 3 470 

Класс В 8 200 1 430 2 370 9 760 1 980 2 870 

Класс С 5 640 800 1 780 7 500 1 500 1 860 

Интервьюер 3 

Класс А 11 100 2 030 3 150 11 750 2 350 3 530 

Класс В 8 050 1 520 2 320 10 000 2 210 3 100 

Класс С 5 900 830 1 810 7 400 1 450 1 800 

Интервьюер 4 

Класс А 11 850 2 100 3 200 12 050 2 410 3 490 

Класс В 8 100 1 490 2 410 9 940 2 130 2 970 

Класс С 5 790 830 1 770 7 640 1 510 1 900 

Среднее значение 

Класс А 11 188 2 030 3 225 11 925 2 333 3 460 

Класс В 8 125 1 495 2 408 9 878 2 083 2 925 

Класс С 5 795 830 1 790 7 498 1 493 1 873 

Таблица 87. Средние величины расходов по назначениям 

Назначение помещения, вид 
расходов 

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 

Низкоклассные офисные 
помещения 

5 795 830 1 790 

Низкоклассные торговые 
помещения 

7 498 1 493 1 873 

Помещения свободного 
назначения (как среднее значение 
между офисным и торговым 
сегментами) 

6 646 1 161 1 831 

                                                             
46 Личные контактные данные предоставляются по запросу, для соблюдения Федерального закона «О персональных 
данных» от 27.07.2006 N 152-ФЗ 



 

Таблица 88. 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 

Торговые помещения и 
здания 

7% 10% 13% 

Офисные и другие 
общественные 
помещения и здания 

9% 12% 15% 

Объекты свободного 
назначения48 

8% 11% 14% 

                                                             
47 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2026-g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/4183-koeffitsienty-kapitalizatsii-ob-
ektov-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-04-2026-goda 

48 Среднее между торговыми и офисными объектами 



 
Таблица 89. Значение коэффициента капитализации по данным справочника Лейфера. Источник 2 

Объект недвижимости Значение Диапазон 

Офисные (высококлассные) 9,9% 6,4% - 13,3% 

Офисные (низкоклассные) 9,8% 6,3%-13,3% 

Торговые (высококлассные) 11,0% 6,6%-15,3% 

Торговые (низкоклассные) 10,3% 5,8%-14,7% 

Объекты свободного назначения 10,5% 6,9% - 14,1% 

Таблица 90. Значение коэффициента капитализации по данным ABN Group. Источник 3 (для объектов, 
расположенных в пределах МКАД) 

Показатель Среднее значение Минимальное значение Максимальное значение 

Объекты торгового назначения 10,12 9,10 11,25 

Офисно-торговые объекты 
свободного и смешанного 
назначения 

11,17 9,26 13,42 

Офисные объекты класса А 10,18 9,15 12,33 

Офисные объекты класса В 10,78 9,61 12,42 

Офисные объекты класса С 11,85 10,43 13,89 

Таблица 91. 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 

Офисные 
помещения 

6,1-6,69 6,40 5,58-7,25 6,42 6,99-7,2 7,05 

Торговые 
помещения 

10,09-12,24 11,17 7,83-9,97 8,90 8,87-9,93 9,40 

Таблица 92 Анализ ставок капитализации 

Объект недвижимости Источник 1 Источник 2 Источник 3 Источник 4 
Среднее 
значение 

Торговые (высококлассные) 7,00% 11,00% 9,10% 10,03%49 9,30% 

Офисные (высококлассные) 9,00% 9,90% 10,18% 6,97%50 9,00% 

Торговые (низкоклассные) 10,00% 10,30% 10,12% 9,40% 10,00% 

Офисные (низкоклассные) 12,00% 9,80% 11,85% 7,20%51 10,20% 

ПСН 11,0%52 10,50% 11,17% 8,30%53 10,20% 

                                                             
49 Среднее между торговыми объектами класса А, В согласно Источнику 4 
50 Среднее между офисными объектами класса А, В по верхнему диапазону согласно Источнику 4 (принято по верхнему значению с 

учетом значений ставок капитализации по другим источникам) 
51 По верхнему диапазону Источника 4 с учетом значений ставок капитализации по другим источникам 
52 Среднее между торговыми и офисными низкоклассными объектами согласно Источнику 1 
53 Среднее между торговыми и офисными низкоклассными объектами согласно Источнику 4 



 

Таблица 93. Значение процента недозагрузки при сдаче в аренду и границы интервалов 

Наименование коэффициента Среднее Интервал 

Офисно-торговые объекты свободного назначения и сходных типы 
объектов недвижимости 

13,0% 6,2% 19,8% 

Низкоклассные офисы (Офисы класса С) 13,9% 7,7% 20,10% 

Высококлассные офисы (Офисы классов А, В) 10,6% 4,8% 16,4% 

Высококлассная торговая недвижимость 13,8% 6,6% 21,0% 

Стритритейл 11,6% 5,1% 18,1% 

Торговые (низкоклассные) 12,9% 5,5% 20,3% 

                                                             
54 http://sroroo.ru/upload/iblock/5f2/VO-4-2021-small.pdf  
55 http://sroroo.ru/upload/iblock/91e/VO-01-25-small.pdf 
56 С учетом применяемого в 2026 г. индекса-дефлятора 1,09 (приказ Минэкономразвития от 06.11.2025 № 734) 
57https://www.avg.ru/articles/category1/vnov-o-realnom-razlichii-cen-s-nds-i-nds-ne-oblagaetsya-na-kommercheskuju-
nedvizhimost-na-aktivnyh-rynkah/ 

http://sroroo.ru/upload/iblock/5f2/VO-4-2021-small.pdf
http://sroroo.ru/upload/iblock/91e/VO-01-25-small.pdf
https://www.avg.ru/articles/category1/vnov-o-realnom-razlichii-cen-s-nds-i-nds-ne-oblagaetsya-na-kommercheskuju-nedvizhimost-na-aktivnyh-rynkah/
https://www.avg.ru/articles/category1/vnov-o-realnom-razlichii-cen-s-nds-i-nds-ne-oblagaetsya-na-kommercheskuju-nedvizhimost-na-aktivnyh-rynkah/


 

Таблица 94. Корректировка на различие в системе налогообложения (НДС 22%) 

Аналог Объект исследования 

                                                             
58 https://finuslugi.ru/navigator/investirovat/stat_2026_dlya_investoros 
59 https://cbr.ru/about_br/publ/ondkp/on_2026_2028/ 

https://finuslugi.ru/navigator/investirovat/stat_2026_dlya_investoros
https://cbr.ru/about_br/publ/ondkp/on_2026_2028/


 

с НДС (22%) НДС не облагается Без НДС 

до 20 миллионов рублей включительно 

НДС не облагается, 
УСН(0%) 

9,9% (1,099) 0,0% (1,000) -9,9% (0,901) 

с НДС 0,0% (1,000) – 9,0% (0,910) -18% (0,820) 

свыше 20 до 490,5 миллионов рублей включительно 

НДС не облагается 8,2% (1,082) 0,0% (1,000) -11,3% (0,887) 

УСН (5-7%) 6,6% (1,066) – 1,5% (0,985) -12,6% (0,874) 

с НДС 0,0% (1,000) – 7,5% (0,925) -18,0% (0,820) 

свыше 490,5 миллионов рублей 

НДС не облагается 8,2% (1,082) 0,0% (1,000) -11,3% (0,887) 

с НДС 0,0% (1,000) – 7,5% (0,925) -18% (0,820) 

 

Таблица 95 Выборка объектов-аналогов по продаже объектов, сопоставимых с оцениваемым 

№ п/п Адрес Ссылка Площадь, кв. м. 
Цена 

предложения, 
руб. 

Стоимость 1 кв. 
м 

1 
Москва, ВАО, р-н 

Измайлово Восточное, 
Первомайская ул., 107А 

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

26,9 2 500 000 92 937 

2 
Москва, ВАО, р-н 

Измайлово, Первомайская 
Верхняя ул., 24/17 

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

24,0 3 100 000 129 167 

3 
Москва, ВАО, р-н 

Измайлово, Парковая 9-я 
ул., 11А 

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

42,7 3 187 000 74 637 

4 
Москва, ВАО, р-н 

Измайлово, Парковая 3-я 
ул., 38 

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

37,0 5 000 000 135 135 

5 
Москва, ВАО, р-н 

Измайлово Восточное, 
Первомайская ул., 121 

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

18,9 2 575 000 136 243 

6 
Москва, ВАО, р-н 

Измайлово, Первомайская 
ул., 5 

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

16,2 2 750 000 169 753 

Таблица 96 Выборка объектов-аналогов по аренде объектов, сопоставимых с оцениваемым 

№ п/п Ссылка Адрес 
Площадь, 

кв.м. 

Ставка 
аренды, руб. 
за кв. м в год 

Эксплуатаци
онные 

расходы 

Коммунальн
ые расходы 

1 
https://w7.baza-

winner.ru/ 

Москва, ВАО, р-н 
Измайлово, 

Первомайская ул., 5 
15,2 22 105 не включены 

не 
включены 



 

№ п/п Ссылка Адрес 
Площадь, 

кв.м. 

Ставка 
аренды, руб. 
за кв. м в год 

Эксплуатаци
онные 

расходы 

Коммунальн
ые расходы 

2 
https://w7.baza-

winner.ru/ 

Москва, ВАО, р-н 
Измайлово, Парковая 

4-я ул., 12К1 
13,0 23 077 не включены 

не 
включены 

3 
https://w7.baza-

winner.ru/ 

Москва, ВАО, р-н 
Ивановское, Саянская 

ул., 10А 
15,0 24 000 не включены 

не 
включены 

4 
https://w7.baza-

winner.ru/ 

Москва, ВАО, р-н 
Измайлово Восточное, 
Первомайская Нижняя 

ул., 77 

10,0 18 000 не включены 
не 

включены 

5 
https://w7.baza-

winner.ru/ 

Москва, ВАО, р-н 
Вешняки, Первой 

Маевки аллея, 11К1 
11,5 15 600 не включены 

не 
включены 

 

 

 
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Рисунок 14.Методическая структура определения рыночной стоимости 
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𝑉𝑜 = ∑ 𝑊𝑖𝑥𝑉𝑜𝑖
𝑛
𝑖=1

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

СКОРРЕКТИРОВАННЫЕ ЦЕНЫ ОБЪЕКТОВ АНАЛОГОВ

СРЕДНЕЕ ПО ВЫБОРКЕ ЗНАЧЕНИЕ (ОЦЕНКА СТОИМОСТИ)

 
Рисунок 15. Схема формирование оценки стоимости объекта оценки  

 

 

 

                                                             
61 Баринов Н.П. Сравнительный подход к оценке недвижимости. Современный взгляд. / Вопросы оценки» №1(95), 2019, с.2-16 

62 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 16. Расположение объекта оценки и объектов аналогов на карте 

  



 

Таблица 97. Характеристика объектов-аналогов 63 

 

Показатель Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Передаваемые права  Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Обременения сервитут Не выявлены Не выявлены Не выявлены 

Нетипичные условия 
финансирования 

Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Особые условия продажи  Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Интернет источник   https://w7.baza-winner.ru/ https://w7.baza-winner.ru/ https://w7.baza-winner.ru/ 

Контактный телефон   +7 (985) 164-36-25 +7 (917) 562-24-85 +7 (968) 236-49-35 

Время предложения (продажи) май.26 
предложение актуально на дату 

оценки 
предложение актуально на дату 

оценки 
предложение актуально на дату 

оценки 

Тип объекта нежилое помещение нежилое помещение нежилое помещение нежилое помещение 

Наиболее эффективное 
использование 

Свободного назначения Свободного назначения Свободного назначения Свободного назначения 

Тип площади Основное назначение Основное назначение Основное назначение Основное назначение 

Адрес расположения 
г. Москва, ВАО, р-н Ивановское, 

ул. Саянская, д. 11Б 
Москва, ВАО, р-н Измайлово, 

Парковая 3-я ул., 38 
Москва, ВАО, р-н Измайлово 

Восточное, Первомайская ул., 121 
Москва, ВАО, р-н Измайлово, 

Первомайская ул., 5 

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

Метро Новогиреево Щёлковская Первомайская Измайловская 

Расстояние от метро, м. 2 950 1 880 1 350 770 

Время в пути В транспортной доступности В транспортной доступности 10-15 минут пешком 5-10 минут пешком 

Расположение входа Внутриквартально/вход со двора Внутриквартально/вход со двора Внутриквартально/вход со двора Внутриквартально/вход со двора 

Тип входа Общий Общий Общий Общий 

Наличие окон и их размер Нет окон 
Есть, окна в приямках/маленькие 

окна 
Есть, окна в приямках/маленькие 

окна 
Есть, окна в приямках/маленькие 

окна 

Наличие парковки стихийная стихийная стихийная стихийная 

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



 

Показатель Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Состояние отделки Требуется капитальный ремонт Стандартная отделка Стандартная отделка Стандартная отделка 

Наличие санузла Есть Нет Нет Нет 

Этаж подвал Подвал;  Подвал;  Подвал;  

Высота потолков, м от 2,5 до 3 м включительно от 2 до 2,5 м включительно от 2 до 2,5 м включительно от 2 до 2,5 м включительно 

Площадь, кв.м 18,0 37,0 18,9 16,2 

Торг   Предусмотрен Предусмотрен Предусмотрен 

НДС с НДС с НДС УСН 0% УСН 0% 

Цена предложения, руб.   5 000 000 2 575 000 2 750 000 

Цена 1 кв. м   135 135 136 243 169 753 

Таблица 98. Расчет рыночной стоимости объекта оценки 

 

Элементы сравнения Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Цена за единицу площади, 
руб./кв. м 

  135 135 136 243 169 753 

НДС с НДС с НДС УСН 0% УСН 0% 

Корректировка, %   0,0% 9,9% 9,9% 

Скорректированная цена, руб./кв. 
м 

  135 135 149 731 186 559 

Торг   Предусмотрен Предусмотрен Предусмотрен 

Корректировка, %   -10,70% -10,70% -10,70% 

Скорректированная цена, руб./кв. 
м 

  120 676 133 710 166 597 

Адрес расположения 
г. Москва, ВАО, р-н Ивановское, 

ул. Саянская, д. 11Б 
Москва, ВАО, р-н Измайлово, 

Парковая 3-я ул., 38 
Москва, ВАО, р-н Измайлово 

Восточное, Первомайская ул., 121 
Москва, ВАО, р-н Измайлово, 

Первомайская ул., 5 

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

Корректировка, %   0,0% 0,0% 0,0% 



 

Элементы сравнения Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Удаленность от метро В транспортной доступности В транспортной доступности 10-15 минут пешком 5-10 минут пешком 

Корректировка, %   0,0% -7,0% -17,0% 

Расположение входа 
относительно линии застройки 

Внутриквартально/вход со двора Внутриквартально/вход со двора Внутриквартально/вход со двора Внутриквартально/вход со двора 

Корректировка, %   0,0% 0,0% 0,0% 

Площадь, кв. м 18,00 37,00 18,90 16,20 

Коэффициент по графику АБН 1,269 1,130 1,259 1,291 

Корректировка, %   12,3% 0,8% -1,7% 

Этаж подвал Подвал;  Подвал;  Подвал;  

Корректировка, %  0,0% 0,0% 0,0% 

Тип входа Общий Общий Общий Общий 

Корректировка, %  0,0% 0,0% 0,0% 

Наличие окон и их размер Нет окон 
Есть, окна в приямках/маленькие 

окна 
Есть, окна в приямках/маленькие 

окна 
Есть, окна в приямках/маленькие 

окна 

Корректировка, %   -7,0% -7,0% -7,0% 

Наличие парковки стихийная стихийная стихийная стихийная 

Корректировка, %   0,0% 0,0% 0,0% 

Тип объекта нежилое помещение нежилое помещение нежилое помещение нежилое помещение 

Корректировка, %   0,0% 0,0% 0,0% 

Тип площади Основное назначение Основное назначение Основное назначение Основное назначение 

Корректировка, %   0,0% 0,0% 0,0% 

Наличие санузла Есть Нет Нет Нет 

Корректировка, %   5,0% 5,0% 5,0% 

Высота потолков, м от 2,5 до 3 м включительно от 2 до 2,5 м включительно от 2 до 2,5 м включительно от 2 до 2,5 м включительно 

Корректировка, %   13,6% 13,6% 13,6% 

Состояние отделки Требуется капитальный ремонт Стандартная отделка Стандартная отделка Стандартная отделка 

Корректировка, руб./кв. м   -16 700,00 -16 700,00 -16 700,00 



 

Элементы сравнения Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Корректировка, %   -11,1% -12,0% -11,1% 

Скорректированная цена, руб./кв. 
м 

 133 632 122 330 134 109 

Суммарная корректировка, %   10,7% -8,5% -19,5% 

Отклонение от 
скорректированной цены за кв.м, 
% 

  11 9 20 

Количество примененных 
корректировок 

  5,00 6,00 6,00 

Весовой коэффициент   33,34% 33,33% 33,33% 

Коэффициент осцилляции 9,1%       

Коэффициент вариации 5,1%       

Средневзвешенная рыночная 
стоимость, руб./кв. м 

130 024       

Площадь объекта оценки, кв. м 18,00       

Рыночная стоимость объекта 
оценки по сравнительному 
подходу, с учетом округления, 
руб.  

2 340 000       
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Таблица 99. Корректировка на систему налогообложения 

Аналог 
Объект исследования 

с НДС (22%) НДС не облагается Без НДС 

до 20 миллионов рублей включительно 

НДС не облагается, 
УСН(0%) 

9,9% (1,099) 0,0% (1,000) -9,9% (0,901) 

с НДС 0,0% (1,000) – 9,0% (0,910) -18% (0,820) 

свыше 20 до 490,5 миллионов рублей включительно 

НДС не облагается 8,2% (1,082) 0,0% (1,000) -11,3% (0,887) 

УСН (5-7%) 6,6% (1,066) – 1,5% (0,985) -12,6% (0,874) 

с НДС 0,0% (1,000) – 7,5% (0,925) -18,0% (0,820) 

свыше 490,5 миллионов рублей 

НДС не облагается 8,2% (1,082) 0,0% (1,000) -11,3% (0,887) 

с НДС 0,0% (1,000) – 7,5% (0,925) -18% (0,820) 

 

Таблица 100. Корректировка на торг 

Источник информации Значение 

«Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов 
недвижимости, расположенных на территории Московского региона (Москва и 
Московская область)» от 01.01.2026 г., издание 9, ABN Group 

12,07% 

Справочник оценщика и судебного эксперта-2025 года «Офисная недвижимость и 
сходные типы объектов» и Справочник оценщика и судебного эксперта-2025 года 
«Торговая недвижимость. Корректирующие коэффициенты и скидки для 
сравнительного подхода» под редакцией Лейфера Л.А 

9,30% 

Использованное значение корректировки 10,70% 

 



 

Таблица 101. Значения корректирующих коэффициентов для удаленности от метро (единые для цен и ставок 
аренды)  

Свободного 
назначения 

Зона прямой 
видимости 

(менее 100 м) 

До 5 минут 
пешком 

5-10 минут 
пешком 

10-15 минут 
пешком 

В транспортной 
доступности 

Зона прямой 
видимости 
(менее 100 м) 

0,00% 22,00% 38,00% 54,00% 67,00% 

До 5 минут 
пешком 

-18,00% 0,00% 13,00% 27,00% 37,00% 

5-10 минут 
пешком 

-27,00% -12,00% 0,00% 12,00% 21,00% 

10-15 минут 
пешком 

-35,00% -21,00% -11,00% 0,00% 8,00% 

В транспортной 
доступности 

-40,00% -27,00% -17,00% -7,00% 0,00% 

 

Таблица 102. Корректировка на общую площадь для цен продаж 

Назначение объекта Уравнение зависимости 

Офисное 1,5712*х^-0,11 

Торговое 1,5509*х^-0,108 

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

 



 

Таблица 103. 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/маленьки

е 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 104. Значение корректировки на наличие санузла 

Объект оценки 
Объект-аналог 

Наличие санузла Отсутствие санузла 

Наличие санузла 0% 5% 

Отсутствие санузла -5% 0% 

 

Таблица 105. Значение корректировки на высоту потолков 

Свободного 
назначения 

меньше или равно 2 
м 

от 2 до 2,5 м 
включительно 

от 2,5 до 3 м 
включительно 

больше 3 м 

меньше или равно 2 
м 

0,00% -24,40% -33,50% -36,10% 

от 2 до 2,5 м 
включительно 

32,30% 0,00% -12,00% -15,40% 

от 2,5 до 3 м 
включительно 

50,40% 13,60% 0,00% -3,80% 

больше 3 м 56,40% 18,20% 4,00% 0,00% 

 

Таблица 106. Корректировка на состояние отделки нежилых помещений за 1 кв. м площади по полу для 
Московского региона, руб./кв.м 

Корректировка 
Улучшенная 

отделка (Люкс) 
Стандартная 

отделка 

Требуется 
косметический 

ремонт 

Требуется 
капитальный 

ремонт 
Без отделки 

Улучшенная 
отделка (Люкс) 

0 16 700 22 820 33 400 29 450 

Стандартная 
отделка 

-16 700 0 6 120 16 700 12 750 

Требуется 
косметический 
ремонт 

-22 820 -6 120 0 10 580 6 630 



 

Корректировка 
Улучшенная 

отделка (Люкс) 
Стандартная 

отделка 

Требуется 
косметический 

ремонт 

Требуется 
капитальный 

ремонт 
Без отделки 

Требуется 
капитальный 
ремонт 

-33 400 -16 700 -10 580 0 -3 950 

Без отделки -29 450 -12 750 -6 630 3 950 0 

 

±

±

Таблица 107. Расчет коэффициента вариации 

 

Показатель Значение  

Дисперсия (=функция MS EXCEL ДИСП) 44 451 078 

Станд.отклонение (=КОРЕНЬ ДИСП) 6 667 

Среднее значение (=СРЗНАЧ) 130 024 

Коэффициент вариации (=СТАНДОТКЛОН/СРЗНАЧ) 5,13% 

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

2017, с.104-120  

65 Источник информации: Щербина Л.В. Общая теория статистики. –М.: Эксмо, 2008. – 32 с. 



 

 

Наименование 
Рыночная стоимость по сравнительному подходу, 

руб., с НДС 

Нежилое помещение общей площадью 18,0 кв.м, кад.номер 
77:03:0006025:11792, расположенное по адресу: г. Москва, ул. 
Саянская, д. 11Б 

2 340 000 

 



 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

Рисунок 17. Расположение объекта оценки и объектов аналогов на карте



 
Таблица 108. Описание объектов-аналогов 

 

Показатель Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Интернет источник   https://w7.baza-winner.ru/ https://w7.baza-winner.ru/ https://w7.baza-winner.ru/ 

Контактный телефон   +7 (916) 689-51-78 +7 (917) 567-37-43 +7 (916) 952-29-40 

Время предложения (продажи) май.26 
предложение актуально на дату 

оценки 
предложение актуально на дату 

оценки 
предложение актуально на дату 

оценки 

Тип объекта нежилое помещение нежилое помещение нежилое помещение нежилое помещение 

Наиболее эффективное 
использование 

Свободного назначения Свободного назначения Свободного назначения Свободного назначения 

Тип площади Основное назначение Основное назначение Основное назначение Основное назначение 

Адрес расположения 
г. Москва, ВАО, р-н Ивановское, 

ул. Саянская, д. 11Б 
Москва, ВАО, р-н Измайлово, 

Первомайская ул., 5 
Москва, ВАО, р-н Измайлово, 

Парковая 4-я ул., 12К1 
Москва, ВАО, р-н Ивановское, 

Саянская ул., 10А 

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

Метро Новогиреево Измайловская Измайловская Новогиреево 

Расстояние от метро, м 2 950 770 530 2 330 

Время в пути В транспортной доступности 5-10 минут пешком 5-10 минут пешком в транспортной доступности 

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

улицы 
Первая линия второстепенной 

улицы 

Тип входа Общий Общий Общий Общий 

Наличие окон и их размер Нет окон Нет окон 
Есть, окна в приямках/маленькие 

окна 
Нет окон 

Наличие парковки стихийная стихийная стихийная стихийная 

Состояние отделки Требуется капитальный ремонт Стандартная отделка Стандартная отделка Стандартная отделка 

Наличие санузла Есть Нет Нет Нет 

Этаж подвал Подвал;  Подвал;  Подвал;  

Площадь, кв. м 18,0 15,2 13,0 15,0 

Высота потолков, м от 2,5 до 3 м включительно от 2 до 2,5 м включительно от 2 до 2,5 м включительно от 2,5 до 3 м включительно 

Обременения сервитут Не выявлены Не выявлены Не выявлены 



 

Показатель Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Торг   Предусмотрен Предусмотрен Предусмотрен 

НДС с НДС с НДС УСН 0% УСН 0% 

Эксплуатационные расходы включены не включены не включены не включены 

Коммунальные расходы не включены не включены не включены не включены 

Ставка аренды, руб. за кв. м в год   22 105 23 077 24 000 

Годовой доход, руб.   336 000 300 000 360 000 

Таблица 109. Расчет арендной платы  

 

Элементы сравнения Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Ставка аренды, руб./кв. м в год   22 105 23 077 24 000 

НДС с НДС с НДС УСН 0% УСН 0% 

Корректировка, %   0,0% 9,9% 9,9% 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв. м 

  22 105 25 362 26 376 

Торг   Предусмотрен Предусмотрен Предусмотрен 

Корректировка, %   -10,40% -10,40% -10,40% 

Скорректированная арендная 
ставка, руб./кв. м в год 

  19 806 22 724 23 633 

Адрес расположения 
г. Москва, ВАО, р-н Ивановское, 

ул. Саянская, д. 11Б 
Москва, ВАО, р-н Измайлово, 

Первомайская ул., 5 
Москва, ВАО, р-н Измайлово, 

Парковая 4-я ул., 12К1 
Москва, ВАО, р-н Ивановское, 

Саянская ул., 10А 

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

Корректировка, %   0,0% 0,0% 0,0% 

Время в пути до метро В транспортной доступности 5-10 минут пешком 5-10 минут пешком в транспортной доступности 

Корректировка, %   -17,0% -17,0% 0,0% 

Расположение входа 
относительно линии застройки 

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

улицы 
Первая линия второстепенной 

улицы 

Корректировка, %   0,00% -3,10% -3,10% 



 

Элементы сравнения Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Площадь, кв.м. 18,00 15,20 13,00 15,00 

Коэффициент по графику АБН 0,969 0,993 1,016 0,995 

Корректировка, %   -2,4% -4,6% -2,6% 

Этаж подвал Подвал;  Подвал;  Подвал;  

Корректировка, %   0,0% 0,0% 0,0% 

Тип входа Общий Общий Общий Общий 

Корректировка, %   0,0% 0,0% 0,0% 

Наличие окон и их размер Нет окон Нет окон 
Есть, окна в приямках/маленькие 

окна 
Нет окон 

Корректировка, %   0,0% -7,0% 0,0% 

Наличие парковки стихийная стихийная стихийная стихийная 

Корректировка, %   0,0% 0,0% 0,0% 

Тип объекта нежилое помещение нежилое помещение нежилое помещение нежилое помещение 

Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Тип площади Основное назначение Основное назначение Основное назначение Основное назначение 

Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Наличие санузла Есть Нет Нет Нет 

Корректировка, %   5,0% 5,0% 5,0% 

Высота потолков, м от 2,5 до 3 м включительно от 2 до 2,5 м включительно от 2 до 2,5 м включительно от 2,5 до 3 м включительно 

Корректировка, %   13,00% 13,00% 0,00% 

Состояние отделки Требуется капитальный ремонт Стандартная отделка Стандартная отделка Стандартная отделка 

Корректировка, руб./кв. м    -2 422,00 -2 422,00 -2 422,00 

Корректировка, %   -12,7% -12,6% -10,3% 

Скорректированная арендная 
ставка, руб./кв. м в год  

  16 608 16 809 20 992 

Эксплуатационные расходы включены не включены не включены не включены 

Корректировка, руб./кв. м в год    1 161 1 161 1 161 



 

Элементы сравнения Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Скорректированная арендная 
ставка, руб./кв. м в год 

  17 769 17 970 22 153 

Коммунальные расходы в составе 
ЭР 

не включены не включены не включены не включены 

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

Скорректированная арендная 
ставка, руб./кв. м в год  

  17 769 17 970 22 153 

Суммарная корректировка, %   -16,2% -26,0% -11,2% 

Отклонение от 
скорректированной цены за кв.м, 
% 

  16 26 11 

Количество примененных 
корректировок 

  5,0 7,0 4,0 

Весовой коэффициент   33,33% 33,34% 33,33% 

Коэффициент осцилляции 22,7%       

Коэффициент вариации 12,8%       

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

19 297       



 

 

Таблица 110. Корректировка на налогообложение 

Аналог 
Объект исследования 

с НДС (22%) НДС не облагается Без НДС 

до 20 миллионов рублей включительно 

НДС не облагается, 
УСН(0%) 

9,9% (1,099) 0,0% (1,000) -9,9% (0,901) 

с НДС 0,0% (1,000) – 9,0% (0,910) -18% (0,820) 

свыше 20 до 490,5 миллионов рублей включительно 

НДС не облагается 8,2% (1,082) 0,0% (1,000) -11,3% (0,887) 

УСН (5-7%) 6,6% (1,066) – 1,5% (0,985) -12,6% (0,874) 

с НДС 0,0% (1,000) – 7,5% (0,925) -18,0% (0,820) 

свыше 490,5 миллионов рублей 

НДС не облагается 8,2% (1,082) 0,0% (1,000) -11,3% (0,887) 

с НДС 0,0% (1,000) – 7,5% (0,925) -18% (0,820) 

 

Таблица 111. Корректировка на торг 

Источник информации Значение 

«Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов 
недвижимости, расположенных на территории Московского региона (Москва и 
Московская область)» от 01.01.2026 г., издание 9, ABN Group 

12,36% 

Справочник оценщика и судебного эксперта-2025 года «Офисная недвижимость и 
сходные типы объектов» и Справочник оценщика и судебного эксперта-2025 года 
«Торговая недвижимость. Корректирующие коэффициенты и скидки для 
сравнительного подхода» под редакцией Лейфера Л.А 

8,40% 

Использованное значение корректировки 10,40% 



 
 

Таблица 112. Значения корректировок на удаленность от метро (для цен и ставок аренды) 

Свободного 
назначения 

Зона прямой 
видимости 

(менее 100 м) 

До 5 минут 
пешком 

5-10 минут 
пешком 

10-15 минут 
пешком 

В транспортной 
доступности 

Зона прямой 
видимости 
(менее 100 м) 

0,00% 22,00% 38,00% 54,00% 67,00% 

До 5 минут 
пешком 

-18,00% 0,00% 13,00% 27,00% 37,00% 

5-10 минут 
пешком 

-27,00% -12,00% 0,00% 12,00% 21,00% 

10-15 минут 
пешком 

-35,00% -21,00% -11,00% 0,00% 8,00% 

В транспортной 
доступности 

-40,00% -27,00% -17,00% -7,00% 0,00% 

 

Таблица 113. Значения корректировок на расположения относительно квартала (для ставок аренды) 

Объект оценки \ Объект 
аналог 

Первая линия 
магистральной улицы 

на первой линии 
второстепенной улицы 

внутриквартально/вход со 
двора 

Первая линия 
магистральной улицы 

0,00% 4,70% 8,10% 

Первая линия 
второстепенной улицы 

-4,50% 0,00% 3,20% 

Внутриквартально/вход со 
двора 

-7,50% -3,10% 0,00% 

 



 

Таблица 114. Корректировка на общую площадь для арендных ставок офисно-торговых объектов 

Назначение объекта Уравнение зависимости 

Офисное 1,9165*х^-0,148 

Торговое 1,4881*х^-0,15 

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

 

Таблица 115. 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/маленьки

е 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/маленьки
е окна 

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

Нет окон -26% -19% -13% -7% 0% 

 



 

Таблица 116. Значение корректировки на наличие санузла 

Объект оценки 
Объект-аналог 

Наличие санузла Отсутствие санузла 

Наличие санузла 0% 5% 

Отсутствие санузла -5% 0% 

 

Таблица 117. Значение корректировки на высоту потолков 

Свободного 
назначения 

меньше или равно 2 
м 

от 2 до 2,5 м 
включительно 

от 2,5 до 3 м 
включительно 

больше 3 м 

меньше или равно 2 
м 

0,00% -24,30% -33,00% -35,60% 

от 2 до 2,5 м 
включительно 

32,10% 0,00% -11,50% -14,90% 

от 2,5 до 3 м 
включительно 

49,30% 13,00% 0,00% -3,80% 

больше 3 м 55,20% 17,50% 4,00% 0,00% 

 



 

Таблица 118. Корректировка для арендной ставки на состояние отделки нежилых помещений за 1 кв. м площади 
по полу для Московского региона, руб./кв.м в год  

Объект оценки 
(по вертикали) / 
Объект-аналог 

(по горизонтали)  

Улучшенная 
отделка (Люкс) 

Стандартная 
отделка 

Требуется 
косметический 

ремонт 

Требуется 
капитальный 

ремонт 
Без отделки 

Улучшенная 
отделка (Люкс) 

0 2 422 3 309 4 843 4 270 

Стандартная 
отделка 

-2 422 0 887 2 422 1 849 

Требуется 
косметический 
ремонт 

-3 309 -887 0 1 534 961 

Требуется 
капитальный 
ремонт 

-4 843 -2 422 -1 534 0 -573 

Без отделки -4 270 -1 849 -961 573 0 

Более подробно см. раздел 10 настоящего отчета. 

 

Таблица 119. Размер расходов 

 

Назначение помещения, 
вид расходов 

Офисное Торговое Свободного назначения 

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

5 795 7 498 6 646 

эксплуатационные расходы 
(без учета коммунальных 
платежей), руб./кв. м/год, с 
НДС 

830 1 493 1 161 

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

1 790 1 873 1 831 

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

4 750 6 146 5 448 

эксплуатационные расходы 
(без учета коммунальных 
платежей), руб./кв. м/год, 
без НДС 

680 1 224 952 

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

1 467 1 535 1 501 



 

±

±

Таблица 120. Расчет коэффициента вариации 

 

Показатель Значение  

Дисперсия (=функция MS EXCEL ДИСП) 6 125 939  

Станд.отклонение (=КОРЕНЬ ДИСП) 2 475  

Среднее значение (=СРЗНАЧ) 19 297  

Коэффициент вариации (=СТАНДОТКЛОН/СРЗНАЧ) 12,83% 

                                                             
66 Баринов Н.П. О разбросе цен на один объект недвижимости (результаты опроса специалистов) / Бюллетень RWAY 
№271, октябрь 2017, с.104-120  
67 Источник информации: Щербина Л.В. Общая теория статистики. –М.: Эксмо, 2008. – 32 с. 
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Таблица 121 Анализ ставок капитализации 

Объект недвижимости Источник 1 Источник 2 Источник 3 Источник 4 
Среднее 
значение 

Торговые (высококлассные) 6,00% 11,00% 9,10% 10,04%68 9,00% 

Офисные (высококлассные) 8,00% 9,90% 10,18% 6,97%69 8,80% 

Торговые (низкоклассные) 10,00% 10,30% 10,12% 9,40% 10,00% 

Офисные (низкоклассные) 12,00% 9,80% 11,85% 7,20%70 10,20% 

ПСН 11,0%71 10,50% 11,17% 8,30%72 10,20% 

 
 

№ п/п Наименование Показатель 

1 Арендная ставка, руб./кв.м/год. 19 297 

2 Общая площадь объекта оценки, кв.м 18,0 

3 Потенциальный валовый доход (ПВД), руб.  347 346 

4 Потери от недозагрузки объекта, % 6,20% 

5 Действительный валовый доход (ДВД), руб. 325 811 

6 Операционные расходы, руб.  86 670 

7 Чистый денежный поток, руб.  239 141 

8 Ставка капитализации, % 10,20% 

9 Рыночная стоимость, руб. 2 345 000 

                                                             
68 Среднее между торговыми объектами класса А, В согласно Источнику 4 
69 Среднее между офисными объектами класса А, В по верхнему диапазону согласно Источнику 4 (принято по верхнему значению с 

учетом значений ставок капитализации по другим источникам) 
70 По верхнему диапазону Источника 4 с учетом значений ставок капитализации по другим источникам 
71 Среднее между торговыми и офисными низкоклассными объектами согласно Источнику 1 

72 Среднее между торговыми и офисными низкоклассными объектами согласно Источнику 4 



 

 

 

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

Нежилое помещение общей площадью 18,0 кв.м, 
кад.номер 77:03:0006025:11792, расположенное по 
адресу: г. Москва, ул. Саянская, д. 11Б 

2 345 000 



 

 

Таблица 122. Согласование результатов оценки руб. 

Наименование Результат по подходу, руб. 

Сравнительный подход, руб. 2 340 000 

Вес подхода 50% 

Доходный подход, руб. 2 345 000 

Вес подхода 50% 

Затратный подход, руб. не применялся 

Вес подхода 0% 

Рыночная стоимость, руб. (с учетом округления) с НДС 2 343 000 
 

Таблица 123. Результаты оценки с учетом округления 

 

Наименование Рыночная стоимость, руб. с НДС 
Удельная рыночная стоимость, руб. 

за 1 кв. м, с НДС 

Нежилое помещение общей 
площадью 18,0 кв.м, кад.номер 
77:03:0006025:11792, расположенное 
по адресу: г. Москва, ул. Саянская, д. 
11Б 

2 343 000 130 167 



 

 

 

 

 
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73 Источник информации: http://www.ocenchik.ru/docs/1301-sorazmernaya-plata-za-servitut.html 



 

Таблица 124. Согласование результатов Расчет доли стоимости, приходящейся на убытки вследствие установления сервитута 

Факторы убытка/ Уровень убытка 
Низкий 

Кол-во 
наблюдени

й  
Умеренный 

Кол-во 
наблюдени

й  
Средний 

Кол-во 
наблюден

ий  
Повышенный 

Кол-во 
наблюд

ений  
Высокий 

Кол-во 
наблюден

ий  

0.00%   25.00%   50.00%   75.00%   100.00%   

Доля объекта недвижимого 
имущества, занятая оборудованием 

по причине которого наложен 
сервитут 

Незначительная по 
отношению к общей 

площади объекта 
недвижимого имущества 

1 

Ниже среднего, 
менее половины 

площади объекта 
недвижимого 
имущества 

0 

Практически 
половина площади 

объекта 
недвижимого 
имущества 

0 

Выше среднего, 
более половины 

площади объекта 
недвижимого 
имущества 

0 

Значительная, 
практически вся (или 

вся) площадь объекта 
недвижимого 
имущества 

0 

Степень ограничения пользования 

Незначительная, 
практически не 

составляет препятствий 
для использования 

собственником 

1 

Ниже среднего, 
составляет 

незначительные 
препятствия для 
использования 
собственником 

объекта 
недвижимого 
имущества 

0 

Среднее, 
собственник 

теряет 
возможность 
использовать 

объект 
недвижимого 

имущества таким 
же образом, как до 

установления 
сервитута, но 

имеет 
возможность 

использовать 
объект иным 

способом 

0 

Выше среднего, 
составляет 

значительные 
препятствия для 
использования 
собственником 

объекта 
недвижимого 
имущества 

0 

Значительная, 
собственник 

практически теряет 
возможность 

использовать объекта 

недвижимого 
имущества 

0 

Интенсивность использования 
сервитута 

Низкая, ограничения, 
связанные с с 

сервитутом, возникают 
очень редко 

0 

Ниже среднего, 
ограничения, 
связанные с 
сервитутом, 
возникают 

достаточно редко 

1 

Средняя, сервитут 
используется со 

средней степенью 
интенсивности 

0 

Выше среднего, 
ограничения, 
связанные с 
сервитутом, 
возникают 

достаточно часто 

0 
Высокая, сервитут 

используется 
интенсивно, постоянно 

0 

Степень влияния на распоряжение 
объектом недвижимости  

Низкая, сервитут 
практически не создает 

ограничений при 

отчуждении объекта 
недвижимости или при 
совершении сделок с 

ним. Наличие сервитута 

не воспринимается 
участниками рынка, как 

значительное 

1 

Ниже среднего. 
Наличие 

сервитута 

воспринимается 
участниками 

рынка как 
незначительное 

ограничении при 
совершении 

сделок 

0 

Средняя, сервитут 
влияет на 

распоряжение 
объектом 

недвижимого 

имущества 

0 

Выше среднего. 
Наличие 

сервитута 

воспринимается 
участниками 

рынка как 
значительное 

ограничении при 
совершении 

сделок 

0 

Высокая, сервитут 
практически 
препятствует 

совершению сделок с 
объектом недвижимого 

имущества. Наличие 
сервитута 

воспринимается 
участниками рынка как 
значительный фактор 

0 

Количество наблюдений 3   1   0   0   0   

Взвешенный итог 0.00%   25.00%   0.00%   0.00%   0.00%   



 

Факторы убытка/ Уровень убытка 
Низкий 

Кол-во 
наблюдени

й  

Умеренный 
Кол-во 

наблюдени

й  

Средний 
Кол-во 

наблюден

ий  

Повышенный 
Кол-во 
наблюд

ений  

Высокий 
Кол-во 

наблюден

ий  

0.00%   25.00%   50.00%   75.00%   100.00%   

Итоговое значение доли стоимости, 
приходящейся на убытки 

вследствие установления сервитута 

25%                   

Количество факторов 4                   

Значение доли стоимости, 
приходящейся на убытки 
вследствие установления сервитута 

6.25%                   

 



 

Таблица 125. Рыночная стоимость c учетом сервитута 

Наименование  Значение  

Итоговая рыночная стоимость за кв.м., руб. 130 167 

Площадь, на которую установлен сервитут, кв.м 18,0 

Значение доли стоимости, приходящейся на убытки вследствие установления сервитута, % 6,25% 

Рыночная стоимость помещений с сервитутом округленно до тысяч, руб. 2 197 000 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
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Таблица 126. Обследование для целей подготовки технического заключения о допустимости и безопасности 
перепланировки 

Площадь обследуемого помещения м² 
Обследование конструктива, руб.,  

с НДС 
Комплексное обследование (конструктив и 

инженерные системы), руб., с НДС 

до 200 64 500,00 75 000,00 

от 201 до 500 71 250,00 97 500,00 

от 501 до 1000 82 500,00 135 000,00 

от 1001 до 2000 105 000,00 210 000,00 

более 2001 
22,5 руб./кв. м * площадь объекта + 

80 000 
75 руб./кв. м * площадь объекта  

+ 80 000 

Таблица 127. Цены на разработку проектной документации на перепланировку помещений76 

Проект перепланировки нежилого помещения 

Дополнительные виды работ 

Перепланировка 1 (одного) санузла (ХВС, ГВС, канализация)  

Площадь помещения, кв.м. руб. за объект с учетом НДС 

до 150 кв.м. 15 000 

от 151 до 300 кв.м. (100 руб./кв. м) 31 000 

от 301 до 500 кв.м. (90 руб/кв. м) 27 900 

свыше 500 кв.м (85 руб./кв. м) 26 350 

Устройство (усиление) 1 (одного) проема в несущей стене 

до 150 кв.м. 14 640 

от 151 до 300 кв.м. 14 640 

от 301 до 500 кв.м. 14 640 

свыше 500 кв.м. 14 640 

Усиление перекрытия (уточняется в соответствии с площадью усиливаемого перекрытия) 

до 150 кв.м. 30 000,00 

от 151 до 300 кв.м. 60 000,00 

от 301 до 500 кв.м. 90 000,00 

свыше 500 кв.м. 120 000,00 

Базовая стоимость проектной документации на устройство отдельного входа (1 вход) 

Проект фасадов, https://arh1.ru/activity/3/ 25 000 

Фотомонтаж фрагмента фасада, https://arh1.ru/activity/3/ 5 000 

Устройство лестницы-крыльца, https://orgdoc.ru/uslugi/ppr/ppr-na-
stroitelstvo/ppr-na-lestnicu 

15 000 

                                                             
74 Данные, представленные в документах на объект оценки (см. Приложение, раздел 16.3). 

75 https://www.intechproject.ru/price/, https://www.intechproject.ru/price/ 

76 https://resog.ru/ceny-na-proektirovanie/, https://sverlenie-otverstii.ru/article/stoimost-usileniya-proema, https://stefs.ru/uslugi/usilenie/ 
perekrytiya/, https://rustdesign.ru/stoimost 



 

Проект перепланировки нежилого помещения 

Благоустройство, https://p-p-r.ru/ceny 15 000 

Таблица 128. Стоимость изготовления технической документации77 

Наименование документа Источник 
Единица 

измерения 
Кол-во 

Цена за 
страницу/ед., 
руб. с учетом 

НДС 

Итоговая цена 
за документ, 
руб. с учетом 

НДС 

Выписка из технического 
паспорта на здание 

(строение) (Форма 1а) 

https://www.mosgorbti.ru/gr
anted-document-detail-

popup.aspx?sid=128&id=51 
1 выписка 1 1 525,00 1 525,00 

Поэтажный план с 
экспликацией 

https://www.mosgorbti.ru/gr
anted-document-detail-

popup.aspx?id=50 
1 справка 1 3782 3 782,00 

Справка БТИ о состоянии 
здания / помещения 

(Форма 5) 

https://www.mosgorbti.ru/gr
anted-document-detail-

popup.aspx?id=53 
1 справка 1 1 525,00 1 525,00 

Итого, руб. с учетом НДС         6 832 

Источник: данные https://www.mosgorbti.ru/ 

Таблица 129. Стоимость согласования перепланировки/переоборудования нежилого помещения 

Наименование Показатель, руб. 

Стоимость обследования для целей подготовки технического заключения о 
допустимости и безопасности перепланировки нежилого помещения, руб. с 
учетом НДС 

64 500 

Стоимость разработки проектной документации на перепланировку нежилого 
помещения, руб. с учетом НДС 

35 000 

Стоимость изготовления технической документации, руб. с учетом НДС 6 832 

Итого стоимость перепланировки округленно, руб. с учетом НДС  106 000 

Источник: расчеты Оценщика 

Таблица 130. Рыночная стоимость c учетом перепланировки 

 

Наименование Показатель, руб. 

Рыночная стоимость, руб., без учета перепланировки 2 197 000 

Стоимость согласования перепланировки, руб. с учетом НДС 106 000 

Рыночная стоимость округленно до тысяч, руб., с учетом перепланировки 2 091 000 

 
Таблица 131. Итоговая величина стоимости объекта оценки
 

Показатель  с учетом обременения сервитутом и перепланировки  

Рыночная стоимость, руб. с НДС 2 091 000 

Рыночная стоимость, руб. за 1 кв. м с НДС 116 167 

 

                                                             
77 Источник: данные https://www.mosgorbti.ru/ 
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78 Личные контактные данные предоставляются по запросу, для соблюдения Федерального закона «О персональных 
данных» от 27.07.2006 N 152-ФЗ 



 



 



 



 

 
 

 
 

 



 

 

 
 



 

 

http://www.cpcpa.ru/


 

 

 
 

 
 

 
 



 
Рыночная информация, использованная для расчета корректировки на состояние отделки 
http://luxelitstroy.ru/price/price_office.php 

 

 



 
https://mosremontcity.ru/czenyi/czenyi-na-remont-ofisov.html 

 

 

 

  



 
https://www.or-stroy.ru/#mod-129 

 



 
https://remontkvartir-msk.ru/ 

 



 
https://newbau.ru/uslugi/remont-ofisov/ 

 
https://www.nalog.gov.ru/rn77/service/tax/d1382677/ 

 



 

 
https://www.mos.ru/authority/documents/doc/56782220/ 

 
  



 
https://www.mos.ru/depr/function/nalogovaya-politika/vklyuchen-li-vash-obekt-v-utverzhdennyy-perechen-obektov-
nedvizhimosti/ 

https://lk.rosreestr.ru/eservices/real-estate-objects-online 



 

 



 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 
  



 

 



 



 

 



 

 
 



 

 
 
 
 


