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 АО Завод «Призыв» 
Конкурсному управляющему 

Капитонову Юрию Владимировичу 

Информационное письмо 

На основании Договора №272 от 06 июня 2022 года, специалистами ООО «Северо-западное бюро 

экспертизы и оценки» выполнена работа по оценке рыночной стоимости недвижимого 

имущества: 

 Нежилое здание, общей площадью 1 720,7 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, 

р-н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 1, кадастровый номер: 

77:05:0001011:1052. 

 Нежилое здание, общей площадью 531,8 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, р-

н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 2, кадастровый номер: 

77:05:0001011:1053. 

 Нежилое здание, общей площадью 1 815,2 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, 

р-н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 3, кадастровый номер: 

77:05:0001011:1054. 

 Нежилое здание, общей площадью 369,0 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, р-

н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 4, кадастровый номер: 

77:05:0001011:1055. 

 Нежилое здание, общей площадью 420,5 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, р-

н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 5, кадастровый номер: 

77:05:0001011:1056. 

 Нежилое здание, общей площадью 205,4 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, р-

н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 6, кадастровый номер: 

77:05:0001011:1057. 

 Нежилое здание, общей площадью 280,5 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, р-

н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 7, кадастровый номер: 

77:05:0001011:1058. 

 Нежилое здание, общей площадью 10,6 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, р-н 

Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 8, кадастровый номер: 

77:05:0001011:1059. 

 Нежилое здание, общей площадью 607,8 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, р-

н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 9, кадастровый номер: 

77:05:0001011:1060. 

 Нежилое здание, общей площадью 1 251,4 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, 

р-н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 11, кадастровый номер: 

77:05:0001011:1061. 

 Нежилое здание, общей площадью 1 177,1 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, 

р-н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 12, кадастровый номер: 

77:05:0001011:1062. 

 Блочно-модульная котельная установка 2Х1,0 МВт, расположенная по адресу: г. 

Москва, р-н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. б/н. 
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 Право аренды на земельный участок, общей площадью 7 400 кв. м, расположенный по 

адресу: г. Москва, р-н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, вл. 20, кадастровый номер: 

77:05:0001011:21. 

 Право аренды на земельный участок, общей площадью 6316 кв. м, расположенный по 

адресу: г. Москва, р-н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, вл. 20, кадастровый номер: 

77:05:0001011:22. 

Оценка выполнена по состоянию на 29 августа 2022 года, а Отчет составлен в соответствии с 

действующим законодательством РФ, регламентирующим практику профессиональной оценки: 

 Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и 

требования к проведению оценки (ФСО № 1)», обязательный к применению при 

осуществлении оценочной деятельности, утвержденный приказом 

Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 297; 

 Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», 

обязательный к применению при осуществлении оценочной деятельности, 

утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 298; 

 Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», 

обязательный к применению при осуществлении оценочной деятельности, 

утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 299; 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», обязательный к 

применению при осуществлении оценочной деятельности, утвержденный приказом 

Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. № 611; 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка стоимости машин и оборудования (ФСО № 

10)», обязательный к применению при осуществлении оценочной деятельности, 

утвержденный приказом Минэкономразвития России от 01.06.2015 г. № 328. 

 Своды стандартов оценки СРО РОО. 

Выводы, содержащиеся в данном заключении, основаны на профессиональном мнении 

Исполнителя с учетом всей имеющейся в его распоряжении информации - предоставленной 

Заказчиком, а также накопленной ранее и полученной в ходе исследования самим Исполнителем.  

Основываясь на проведенных нами исследованиях и выполненных расчетах, путем взвешивания 

результатов оценки, проведенных в рамках различных подходов, Исполнитель пришел к выводу, 

что:  

Рыночная стоимость объектов недвижимого имущества, расположенных по адресу: г. 

Москва, 4-й Рощинский пр., вл. 20 по состоянию на 29 августа 2022 года с учетом округления 

составляет:  

1 571 000 000 (Один миллиард пятьсот семьдесят один миллион) рублей, НДС не облагается.1 

В том числе: 

№ Объект оценки 
Рыночная стоимость, 

руб. 

1 
Нежилое здание, общей площадью 1 720,7 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 1, кадастровый номер: 77:05:0001011:1052. 

359 845 153,91 

2 
Нежилое здание, общей площадью 531,8 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 2, кадастровый номер: 77:05:0001011:1053. 

46 638 952,57 

                                                      
1 Согласно подпункта 15 пункта 2 статьи 146 Налогового кодекса Российской Федерации, в соответствии с которой операции по 
реализации имущества и (или) имущественных прав должников, признанных в соответствии с законодательством РФ 
несостоятельными (банкротами), не признаются объектом обложения НДС. 
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№ Объект оценки 
Рыночная стоимость, 

руб. 

3 
Нежилое здание, общей площадью 1 815,2 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 3, кадастровый номер: 77:05:0001011:1054. 

164 909 812,03 

4 
Нежилое здание, общей площадью 369,0 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 4, кадастровый номер: 77:05:0001011:1055. 

30 995 183,37 

5 
Нежилое здание, общей площадью 420,5 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 5, кадастровый номер: 77:05:0001011:1056. 

35 324 594,69 

6 
Нежилое здание, общей площадью 205,4 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 6, кадастровый номер: 77:05:0001011:1057. 

17 261 476,84 

7 
Нежилое здание, общей площадью 280,5 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 7, кадастровый номер: 77:05:0001011:1058. 

6 210 992,08 

8 
Нежилое здание, общей площадью 10,6 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 8, кадастровый номер: 77:05:0001011:1059. 

213 313,25 

9 
Нежилое здание, общей площадью 607,8 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 9, кадастровый номер: 77:05:0001011:1060. 

56 322 979,72 

10 
Нежилое здание, общей площадью 1 251,4 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 11, кадастровый номер: 77:05:0001011:1061. 

190 114 444,37 

11 
Нежилое здание, общей площадью 1 177,1 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 12, кадастровый номер: 77:05:0001011:1062. 

106 555 215,40 

12 
Блочно-модульная котельная установка 2Х1,0 МВт, расположенная по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. б/н. 

5 405 174,77 

13 
Право аренды на земельный участок, общей площадью 7 400 кв. м, расположенный по адресу: г. 
Москва, р-н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, вл. 20, кадастровый номер: 77:05:0001011:21. 

300 565 833,95 

14 
Право аренды на земельный участок, общей площадью 6 316 кв. м, расположенный по адресу: г. 
Москва, р-н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, вл. 20, кадастровый номер: 77:05:0001011:22. 

250 636 873,06 

  Итого 1 571 000 000,00 

 

 

 

 

Генеральный директор ________________________/Мартиросян Ю. А. 
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1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 
Общая информация, идентифицирующая объект оценки 

Объект оценки 

Объекты недвижимости в составе: 

 Нежилое здание, общей площадью 1 720,7 кв. м, расположенное 
по адресу: г. Москва, р-н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, 
стр. 1, кадастровый номер: 77:05:0001011:1052. 

 Нежилое здание, общей площадью 531,8 кв. м, расположенное по 
адресу: г. Москва, р-н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 
2, кадастровый номер: 77:05:0001011:1053. 

 Нежилое здание, общей площадью 1 815,2 кв. м, расположенное 
по адресу: г. Москва, р-н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, 
стр. 3, кадастровый номер: 77:05:0001011:1054. 

 Нежилое здание, общей площадью 369,0 кв. м, расположенное по 
адресу: г. Москва, р-н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 
4, кадастровый номер: 77:05:0001011:1055. 

 Нежилое здание, общей площадью 420,5 кв. м, расположенное по 
адресу: г. Москва, р-н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 
5, кадастровый номер: 77:05:0001011:1056. 

 Нежилое здание, общей площадью 205,4 кв. м, расположенное по 
адресу: г. Москва, р-н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 
6, кадастровый номер: 77:05:0001011:1057. 

 Нежилое здание, общей площадью 280,5 кв. м, расположенное по 
адресу: г. Москва, р-н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 
7, кадастровый номер: 77:05:0001011:1058. 

 Нежилое здание, общей площадью 10,6 кв. м, расположенное по 
адресу: г. Москва, р-н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 
8, кадастровый номер: 77:05:0001011:1059. 

 Нежилое здание, общей площадью 607,8 кв. м, расположенное по 
адресу: г. Москва, р-н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 
9, кадастровый номер: 77:05:0001011:1060. 

 Нежилое здание, общей площадью 1 251,4 кв. м, расположенное 
по адресу: г. Москва, р-н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, 
стр. 11, кадастровый номер: 77:05:0001011:1061. 

 Нежилое здание, общей площадью 1 177,1 кв. м, расположенное 
по адресу: г. Москва, р-н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, 
стр. 12, кадастровый номер: 77:05:0001011:1062. 

 Блочно-модульная котельная установка 2Х1,0 МВт, расположенная 
по адресу: г. Москва, р-н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, 
стр. б/н. 

 Право аренды на земельный участок, общей площадью 7 400 кв. м, 
расположенный по адресу: г. Москва, р-н Даниловский, 4-й 
Рощинский пр-д, вл. 20, кадастровый номер: 77:05:0001011:21. 

 Право аренды на земельный участок, общей площадью 6 316 кв. м, 
расположенный по адресу: г. Москва, р-н Даниловский, 4-й 
Рощинский пр-д, вл. 20, кадастровый номер: 77:05:0001011:22. 

Балансовая стоимость объекта оценки, руб. Сведения о балансовой стоимости не предоставлены. 

Правообладатель 
АКЦИОНЕРНОЕ ОБЩЕСТВО ЗАВОД "ПРИЗЫВ"  
ОГРН 1037739249900 от 28 января 2003 г. 
ИНН 7725056250, КПП 772501001 

Сведения о правах 
Право собственности на объекты капитального строительства и движимое 
имущество, права аренды на земельные участки. 

Данные об отчете 

Дата оценки 29 августа 2022 года 

Дата составления Отчета об оценке 02 февраля 2023 года 

Основание для проведения оценки Договор №272 от 06 июня 2022 года 

Цель оценки Определение рыночной стоимости объекта оценки 

Предполагаемое использование результатов оценки 
Предполагается, что результаты настоящей оценки будут использоваться 
Заказчиком для целей совершения сделки с объектом оценки 

Вид определяемой оценщиком стоимости имущества Оценке подлежит рыночная стоимость 

Ограничения и пределы применения полученной 
итоговой стоимости 

Согласно ст. 12 ФЗ-135, стоимость, определенная Исполнителем в 
результате проведения оценки, «могут быть признаны рекомендуемыми 
для целей совершения сделки в течение шести месяцев с даты 
составления отчета». 
Полученная итоговая величина стоимости объекта оценки должна быть 
использована Заказчиком согласно цели и предполагаемому 
использованию результатов оценки. 
Настоящий Отчет достоверен лишь в рамках указанных в нем основных 
предположений, ограничительных условий и особых допущений. 

Валюта оценки Рубли РФ. 
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Допущения и ограничительные условия, использованные Оценщиком при проведении оценки 

Основные допущения и ограничивающие условия 

 Настоящий Отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в 
указанных в нем целях. 

 Оценщик не несет ответственности за наличие скрытых факторов, 
которые могут оказать влияние на стоимость объекта, ни за 
необходимость выявления таковых. Для выявления наличия или 
отсутствия подобных неблагоприятных факторов необходимо 
специальное экспертное обследование объекта, не входящее в 
задачу данного Отчета. 

 Право оцениваемой собственности считается достоверным и 
достаточным для рыночного оборота оцениваемого объекта. 
Оцениваемая собственность считается свободной от каких-либо 
претензий или ограничений, кроме ограничений, оговоренных в 
Отчете. 

 Сведения, полученные Оценщиком от третьих сторон и 
содержащиеся в Отчете, считаются достоверными. Однако Оценщик 
не может гарантировать абсолютную точность информации, поэтому 
в тех случаях, когда это необходимо, указывается источник 
информации. 

 Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать Отчет иначе, чем 
это предусмотрено Договором на оценку. Разглашение содержания 
настоящего Отчета, как в целом, так и по фрагментам возможно 
только после предварительного письменного согласования между 
Сторонами. Особенно это касается итоговой величины стоимости и 
авторства Отчета. 

 От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать 
иным способом по поводу произведенной оценки, иначе как по 
официальному вызову суда. 

 Мнение Оценщика относительно стоимости объекта действительно 
только на дату проведения оценки. Оценщик не принимает на себя 
никакой ответственности за изменение экономических, юридических 
и иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и 
повлиять на рыночную ситуацию, а, следовательно, и на рыночную 
стоимость объекта. 

 Публикация Отчета целиком или по частям, или ссылок на Отчет, а 
также данных, содержащихся в Отчете, имени и профессиональной 
принадлежности Оценщика запрещена без его письменного 
согласия. 

 Отчет об оценке объекта содержит профессиональное мнение 
Оценщика относительно рыночной стоимости объекта и не является 
гарантией того, что с объектом оценки будет совершена сделка на 
свободном рынке по цене, равной стоимости объекта, указанной в 
данном Отчете. 

 В случае обнаружения противоречий и несогласованности при 
анализе достаточности и достоверности информации, имеющейся у 
Оценщика, он вправе полагаться на собственное суждение, 
основываясь на профессиональном опыте. 

 Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в Отчете об 
оценке, может быть признана рекомендуемой для целей 
совершения сделки с объектом оценки, если от даты составления 
Отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки 
или даты представления публичной оферты прошло не более 6 
месяцев. 

Особые допущения и ограничивающие условия 

 Оценка проводится в предположении предоставления Заказчиком 
достаточной и достоверной информации по объекту оценки. 

 Оценщик не проводит технической экспертизы конструктивных 
элементов улучшений, входящих в состав объекта оценки, самих 
объектов оценки. Все выводы об их состоянии принять на основании 
визуального осмотра, предоставленных документов и сведений, 
полученных в результате интервью с представителем Заказчика, а 
также опыта работы Оценщика по оценке аналогичных объектов.  

 Исполнитель не приводит суждение о возможных границах 
интервала, в котором, может находиться (рыночная) стоимость, а 
приводит лишь конкретную величину (рыночной) стоимости с учетом 
соответствующего округления. 

 Оценка проводится без учета обременений и ограничений 
оцениваемых объектов при их наличии. 

 Прочие допущения и ограничения, возникающие в процессе оценки, 
будут приведены далее по тексту настоящего Отчета. 

Применяемые стандарты оценочной деятельности 

Применяемые стандарты оценочной деятельности 
Анализ, мнения и выводы были получены, а настоящий Отчет об оценке 
составлен в полном соответствии с требованиями Федерального закона 
«Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ от 
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29.07.1998 г., Федеральными стандартами оценки: 

 Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к 
оценке и требования к проведению оценки (ФСО № 1)», 
обязательный к применению при осуществлении оценочной 
деятельности, утвержденный Приказом МЭР от 20.05.2015 г. № 297. 
Данный федеральный стандарт был применен при определении 
общих понятий оценки, подходов к оценке и требований к 
проведению оценки, применяемых при осуществлении оценочной 
деятельности; 

 Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО 
№ 2)», обязательный к применению при осуществлении оценочной 
деятельности, утвержденный Приказом МЭР от 20.05.2015 г. № 298. 

 Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО 
№ 3)», обязательный к применению при осуществлении оценочной 
деятельности, утвержденный Приказом МЭР от 20.05.2015 г. № 299. 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», 
обязательный к применению при осуществлении оценочной 
деятельности, утвержденный Приказом МЭР от 25.09.2014 г. № 611. 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка стоимости машин и 
оборудования (ФСО № 10)», обязательный к применению при 
осуществлении оценочной деятельности, утвержденный приказом 
Минэкономразвития России от 01.06.2015 г. № 328. 

 Свод стандартов СРО РОО.  

Обоснованность применения данных стандартов 

Обоснованностью применения данных стандартов, служит тот факт, что 
Оценщик является членом указанной Саморегулируемой организации 
оценщиков. Обоснованием применения Федеральных стандартов оценки 
и Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации» служит тот факт, что данные нормативные документы 
обязательны к применению на территории РФ при проведении оценки. 
 
Согласно письму №Д20и-35699 от 01.11.2022 г. Минэкономразвития РФ, 
направленному в адрес Ассоциации «Русское общество оценщиков»: 
Согласно статье 10 Федерального закона от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об 
оценочной деятельности в Российской Федерации», договор на 
проведение оценки должен содержать в том числе указание на 
стандарты оценочной деятельности, которые будут применяться при 
проведении оценки объектов оценки. 
 
В соответствии со статьей 4 Гражданского кодекса Российской Федерации 
(далее – Гражданский кодекс) акты гражданского законодательства не 
имеют обратной силы и применяются к отношениям, возникшим после 
введения их в действие. Действие закона распространяется на 
отношения, возникшие до введения его в действие, только в случаях, 
когда это прямо предусмотрено законом. По отношениям, возникшим до 
введения в действие акта гражданского законодательства, он 
применяется к правам и обязанностям, возникшим после введения его в 
действие. 
 
При этом положениями пункта 2 статьи 422 Гражданского кодекса 
предусмотрено, что, если после заключения договора принят закон, 
устанавливающий обязательные для сторон правила иные, чем те, 
которые действовали при заключении договора, условия заключенного 
договора сохраняют силу, кроме случаев, когда в законе установлено, что 
его действие распространяется на отношения, возникшие из ранее 
заключенных договоров. 
  
С учетом изложенного при проведении оценки объектов оценки и 
составлении соответствующих отчетов по договорам, заключенным до 
вступления в силу обозначенных актов, применяются федеральные 
стандарты, указанные в таких договорах.  
 

Сведения о Заказчике 

Наименование АКЦИОНЕРНОЕ ОБЩЕСТВО ЗАВОД "ПРИЗЫВ" 

Адрес места нахождения 115191, город Москва, 4-й Рощинский пр-д, д. 20 стр. 1 

ИНН / КПП ИНН 7725056250, КПП 772501001 

ОГРН ОГРН 1037739249900 от 28 января 2003 г. 

Сведения об Оценщиках 

Оценщик Гнездилов Константин Николаевич 

ИНН 246521764166 

СНИЛС 126-619-634-71 

Почтовый адрес 
Оценщик осуществляет деятельность по месту фактического нахождения 
ООО «Северо-западное бюро экспертизы и оценки». 
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Аттестат 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности 
№029298-1 от 10 сентября 2021 г. по направлению «Оценка 
недвижимости». 
Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по 
направлению оценочной деятельности «Оценка движимого имущества» 
от 18.08.2021 № 028521-2. 

Информация о членстве в саморегулируемой организации 

Член Саморегулируемой организации оценщиков Ассоциации «Русское 
общество оценщиков». Свидетельство № 009655 от 12 октября 2015 г. 
Местонахождение: 105066, Москва, 1-й Басманный переулок, д.2А, офис 
5. Саморегулируемая организация оценщиков Ассоциация «Русское 
общество оценщиков» (РОО) 22 июля 2020 года была зарегистрирована 
Главным управлением Министерства юстиции Российской Федерации по 
Москве. С 22 июля 2020 года Ассоциация «Русское общество оценщиков» 
(ИНН 9701159733, ОГРН 1207700240813) является полным 
правопреемником имущественных и неимущественных прав, 
обязанностей и обязательств по ним реорганизованной Общероссийской 
общественной организации «Российское общество оценщиков» (ИНН 
7708022445, ОГРН 1027700149146). 

Сведения о получении профессионального образования в 
области оценочной деятельности 

Профессиональное образование в области оценки – Диплом «Финансы и 
кредит» (Оценка стоимости предприятия (бизнеса) ВЭШ СПб ГУЭиФ, ПП-I 
№ 050025 от 21.06.08 г.), 

Сведения о страховании гражданской ответственности 

Полис страхования ответственности оценщика при осуществлении 
оценочной деятельности N0991R/776/20139/21 от 24.08.2021, сроком 
действия до 24 августа 2022 г. 
Полис страхования ответственности оценщика при осуществлении 
оценочной деятельности N0991R/776/40454/22 от 22.07.2022, сроком 
действия до 24 августа 2023 г. 

Стаж работы в оценочной деятельности С 2008 года 

Сведения о независимости оценщика в соответствии со ст. 
16 Федерального Закона "Об Оценочной деятельности в 
Российской Федерации" 

Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, 
должностным лицом или работником юридического лица - заказчика,  
не имеет имущественных интересов в объекте оценки, не состоит с 
указанными лицами в близком родстве или свойстве. 
Оценщик не имеет вещных или обязательственные прав вне договора; 
Оценщик не является участником (членом) или кредитором 
юридического лица – заказчика, а заказчик не является кредитором или 
страховщиком оценщика. 
Заказчик либо иные заинтересованные лица не вмешивались в 
деятельность оценщика и юридического лица, с которым оценщик 
заключил трудовой договор при проведении оценки. 
Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не 
зависел от итоговой величины стоимости объекта оценки. 

Сведения о юридическом лице (Исполнителе), с которым у Оценщиков заключен трудовой договор 

Полное наименование 
Общество с ограниченной ответственностью «Северо-Западное Бюро 
Экспертизы и Оценки»  

Краткое наименование ООО «Северо-Западное Бюро Экспертизы и Оценки» 

ОГРН 1187847219449 от 06.08.2018 

ИНН / КПП 7840083252 / 784001001 

Местонахождение 191119, Санкт-Петербург ул. Марата д. 82, лит. В, пом. ВМ.2-1.1 

Банковские реквизиты 

р/с 40702810510000398486 
АО «Тинькофф Банк» 
к/с 30101810145250000974 
БИК 044525974 

Сведения о страховании имущественных интересов 
Договор страхования ответственности, выданный САО «РЕСО-Гарантия», 
Полис к договору страхования №922/2222080136, от 01 августа 2022 г., 
страховая сумма 50 000 000 (Пятьдесят миллионов) рублей. 

Сведения о независимости юридического лица, с которым 
оценщики, заключили трудовой договор в соответствии со 
ст. 16 Федерального Закона "Об Оценочной деятельности 
в Российской Федерации" 

Юридическое лицо, с которым оценщики заключили трудовой договор, 
не имеет имущественных интересов в объекте оценки и не является 
аффилированным лицом заказчика. 
Размер денежного вознаграждения за проведение оценки Объекта 
оценки не зависел от итоговой величины стоимости Объекта оценки. 

Результаты расчета 

Объект оценки 
Сравнительный 

подход, руб. 
Доходный подход, 

руб. 
Затратный подход, 

руб. 

Объекты недвижимости в составе: 

 Нежилое здание, общей площадью 1 720,7 кв. м, 
расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 1, 
кадастровый номер: 77:05:0001011:1052. 

 Нежилое здание, общей площадью 531,8 кв. м, 
расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 2, 

1 571 000 000 (Один 
миллиард пятьсот 

семьдесят один 
миллион) рублей 

Не применялся Не применялся 
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кадастровый номер: 77:05:0001011:1053. 

 Нежилое здание, общей площадью 1 815,2 кв. м, 
расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 3, 
кадастровый номер: 77:05:0001011:1054. 

 Нежилое здание, общей площадью 369,0 кв. м, 
расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 4, 
кадастровый номер: 77:05:0001011:1055. 

 Нежилое здание, общей площадью 420,5 кв. м, 
расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 5, 
кадастровый номер: 77:05:0001011:1056. 

 Нежилое здание, общей площадью 205,4 кв. м, 
расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 6, 
кадастровый номер: 77:05:0001011:1057. 

 Нежилое здание, общей площадью 280,5 кв. м, 
расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 7, 
кадастровый номер: 77:05:0001011:1058. 

 Нежилое здание, общей площадью 10,6 кв. м, 
расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 8, 
кадастровый номер: 77:05:0001011:1059. 

 Нежилое здание, общей площадью 607,8 кв. м, 
расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 9, 
кадастровый номер: 77:05:0001011:1060. 

 Нежилое здание, общей площадью 1 251,4 кв. м, 
расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 11, 
кадастровый номер: 77:05:0001011:1061. 

 Нежилое здание, общей площадью 1 177,1 кв. м, 
расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 12, 
кадастровый номер: 77:05:0001011:1062. 

 Блочно-модульная котельная установка 2Х1,0 МВт, 
расположенная по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. б/н. 

 Право аренды на земельный участок, общей 
площадью 7 400 кв. м, расположенный по адресу: г. 
Москва, р-н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, вл. 
20, кадастровый номер: 77:05:0001011:21. 

 Право аренды на земельный участок, общей 
площадью 6 316 кв. м, расположенный по адресу: г. 
Москва, р-н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, вл. 
20, кадастровый номер: 77:05:0001011:22. 

Итоговая величина рыночной стоимости Объекта оценки 

Объекты недвижимости в составе: 

 Нежилое здание, общей площадью 1 720,7 кв. м, 
расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 1, 
кадастровый номер: 77:05:0001011:1052. 

 Нежилое здание, общей площадью 531,8 кв. м, 
расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 2, 
кадастровый номер: 77:05:0001011:1053. 

 Нежилое здание, общей площадью 1 815,2 кв. м, 
расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 3, 
кадастровый номер: 77:05:0001011:1054. 

 Нежилое здание, общей площадью 369,0 кв. м, 
расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 4, 
кадастровый номер: 77:05:0001011:1055. 

 Нежилое здание, общей площадью 420,5 кв. м, 
расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 5, 
кадастровый номер: 77:05:0001011:1056. 

 Нежилое здание, общей площадью 205,4 кв. м, 
расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 6, 

1 571 000 000 (Один миллиард пятьсот семьдесят один миллион) рублей 
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кадастровый номер: 77:05:0001011:1057. 

 Нежилое здание, общей площадью 280,5 кв. м, 
расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 7, 
кадастровый номер: 77:05:0001011:1058. 

 Нежилое здание, общей площадью 10,6 кв. м, 
расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 8, 
кадастровый номер: 77:05:0001011:1059. 

 Нежилое здание, общей площадью 607,8 кв. м, 
расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 9, 
кадастровый номер: 77:05:0001011:1060. 

 Нежилое здание, общей площадью 1 251,4 кв. м, 
расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 11, 
кадастровый номер: 77:05:0001011:1061. 

 Нежилое здание, общей площадью 1 177,1 кв. м, 
расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 12, 
кадастровый номер: 77:05:0001011:1062. 

 Блочно-модульная котельная установка 2Х1,0 МВт, 
расположенная по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. б/н. 

 Право аренды на земельный участок, общей 
площадью 7 400 кв. м, расположенный по адресу: г. 
Москва, р-н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, вл. 
20, кадастровый номер: 77:05:0001011:21. 

 Право аренды на земельный участок, общей 
площадью 6 316 кв. м, расположенный по адресу: г. 
Москва, р-н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, вл. 
20, кадастровый номер: 77:05:0001011:22. 
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2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

2.1. Объект оценки 

Объекты недвижимого имущества: 

 Нежилое здание, общей площадью 1 720,7 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, 

р-н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 1, кадастровый номер: 

77:05:0001011:1052. 

 Нежилое здание, общей площадью 531,8 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, р-

н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 2, кадастровый номер: 

77:05:0001011:1053. 

 Нежилое здание, общей площадью 1 815,2 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, 

р-н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 3, кадастровый номер: 

77:05:0001011:1054. 

 Нежилое здание, общей площадью 369,0 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, р-

н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 4, кадастровый номер: 

77:05:0001011:1055. 

 Нежилое здание, общей площадью 420,5 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, р-

н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 5, кадастровый номер: 

77:05:0001011:1056. 

 Нежилое здание, общей площадью 205,4 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, р-

н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 6, кадастровый номер: 

77:05:0001011:1057. 

 Нежилое здание, общей площадью 280,5 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, р-

н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 7, кадастровый номер: 

77:05:0001011:1058. 

 Нежилое здание, общей площадью 10,6 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, р-н 

Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 8, кадастровый номер: 

77:05:0001011:1059. 

 Нежилое здание, общей площадью 607,8 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, р-

н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 9, кадастровый номер: 

77:05:0001011:1060. 

 Нежилое здание, общей площадью 1 251,4 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, 

р-н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 11, кадастровый номер: 

77:05:0001011:1061. 

 Нежилое здание, общей площадью 1 177,1 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, 

р-н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 12, кадастровый номер: 

77:05:0001011:1062. 

 Блочно-модульная котельная установка 2Х1,0 МВт, расположенная по адресу: г. 

Москва, р-н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. б/н. 



12 

 Право аренды на земельный участок, общей площадью 7 400 кв. м, расположенный по 

адресу: г. Москва, р-н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, вл. 20, кадастровый номер: 

77:05:0001011:21. 

 Право аренды на земельный участок, общей площадью 6 316 кв. м, расположенный по 

адресу: г. Москва, р-н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, вл. 20, кадастровый номер: 

77:05:0001011:22. 

2.2. Имущественные права на объект оценки 

Право собственности на объекты капитального строительства и движимое имущество, права 

аренды на земельные участки. 

Правообладатель: АКЦИОНЕРНОЕ ОБЩЕСТВО ЗАВОД "ПРИЗЫВ"  

ОГРН 1037739249900 от 28 января 2003 г. 

ИНН 7725056250, КПП 772501001 

2.3. Цель оценки 

Определение рыночной стоимости объекта оценки 

2.4. Предполагаемое использование результата оценки и связанные с этим 
ограничения 

Предполагается, что результаты настоящей оценки будут использоваться Заказчиком для целей 

совершения сделки с объектом оценки. 

2.5. Вид оцениваемой стоимости 

Оценке подлежит рыночная стоимость. 

Под рыночной стоимостью объекта оценки понимается наиболее вероятная цена, по которой 

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

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

цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

 одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не 

обязана принимать исполнение; 

 стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих 

интересах; 

 объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, 

типичной для аналогичных объектов оценки; (в ред. Федерального закона от 

14.11.2002 N 143-ФЗ) 

 цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и 

принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны 

не было; 

 платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 
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2.6. Дата проведения оценки 

По состоянию на дату проведения осмотра (текущая). 

2.7. Срок проведения оценки 

 20 (двадцать) рабочих дней. 

2.8. Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка 

 Оценка проводится в предположении предоставления Заказчиком достаточной и 

достоверной информации по объекту оценки. 

 Оценщик не проводит технической экспертизы конструктивных элементов улучшений, 

входящих в состав объекта оценки, самих объектов оценки. Все выводы об их 

состоянии принять на основании визуального осмотра, предоставленных документов 

и сведений, полученных в результате интервью с представителем Заказчика, а также 

опыта работы Оценщика по оценке аналогичных объектов.  

 Исполнитель не приводит суждение о возможных границах интервала, в котором, 

может находиться (рыночная) стоимость, а приводит лишь конкретную величину 

(рыночной) стоимости с учетом соответствующего округления. 

 Оценка проводится без учета обременений и ограничений оцениваемых объектов при 

их наличии. 

2.9. Требования к составлению отчета 

Отчет об оценке должен соответствовать требованиям: 

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

Российской Федерации»; 

 Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и 

требования к проведению оценки (ФСО № 1)», обязательный к применению при 

осуществлении оценочной деятельности, утвержденный приказом 

Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 297; 

 Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», 

обязательный к применению при осуществлении оценочной деятельности, 

утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 298; 

 Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», 

обязательный к применению при осуществлении оценочной деятельности, 

утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 299; 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», обязательный к 

применению при осуществлении оценочной деятельности, утвержденный приказом 

Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. № 611; 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка стоимости машин и оборудования (ФСО № 

10)», обязательный к применению при осуществлении оценочной деятельности, 

утвержденный приказом Минэкономразвития России от 01.06.2015 г. № 328. 
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 Своды стандартов оценки СРО РОО. 

2.10. Прочие условия 

 итоговая величина рыночной стоимости должна быть выражена в рублях РФ. Другие 

денежные единицы (доллар США, евро) могут использоваться для проведения 

расчетов; 

 для определения рыночной стоимости объекта оценки Исполнитель опирается как на 

информацию, предоставленную Заказчиком, так и на информацию, полученную 

самостоятельно в результате проведения оценки; 

 любые дополнения, изменения и приложения к Заданию действительны лишь при 

условии, если они совершены в письменной форме и подписаны уполномоченными 

представителями Заказчика и Исполнителя. 
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3. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

3.1. Перечень использованных при проведении оценки объекта оценки данных с 
указанием источников их получения 

В ходе проведения работ по оценке, оценщикам были предоставлены копии документов и 

информация, представленные в Приложении к настоящему Отчету, устанавливающие 

количественные и качественные характеристики объекта оценки.  

Перечень документов, предоставленных Заказчиком, для проведения настоящей оценки по 

объектам недвижимого имущества: 

 Выписки из ЕГРН на объекты недвижимого имущества. 

 Договоры аренды земельных участков. 

 Свидетельства о регистрации права. 

 Кадастровые паспорта объектов недвижимости и поэтажные планы. 

Иные документы в распоряжение Оценщика не предоставлялись.  



, 
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3.2. Описание количественных и качественных характеристик объекта оценки  

В соответствии с Заданием на оценку, объектом оценки является: 

Объекты недвижимого имущества: 

 Нежилое здание, общей площадью 1 720,7 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, р-н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 1, 

кадастровый номер: 77:05:0001011:1052. 

 Нежилое здание, общей площадью 531,8 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, р-н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 2, 

кадастровый номер: 77:05:0001011:1053. 

 Нежилое здание, общей площадью 1 815,2 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, р-н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 3, 

кадастровый номер: 77:05:0001011:1054. 

 Нежилое здание, общей площадью 369,0 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, р-н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 4, 

кадастровый номер: 77:05:0001011:1055. 

 Нежилое здание, общей площадью 420,5 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, р-н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 5, 

кадастровый номер: 77:05:0001011:1056. 

 Нежилое здание, общей площадью 205,4 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, р-н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 6, 

кадастровый номер: 77:05:0001011:1057. 

 Нежилое здание, общей площадью 280,5 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, р-н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 7, 

кадастровый номер: 77:05:0001011:1058. 

 Нежилое здание, общей площадью 10,6 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, р-н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 8, 

кадастровый номер: 77:05:0001011:1059. 

 Нежилое здание, общей площадью 607,8 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, р-н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 9, 

кадастровый номер: 77:05:0001011:1060. 

 Нежилое здание, общей площадью 1 251,4 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, р-н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 11, 

кадастровый номер: 77:05:0001011:1061. 
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 Нежилое здание, общей площадью 1 177,1 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, р-н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 12, 

кадастровый номер: 77:05:0001011:1062. 

 Блочно-модульная котельная установка 2Х1,0 МВт, расположенная по адресу: г. Москва, р-н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. б/н. 

 Право аренды на земельный участок, общей площадью 7 400 кв. м, расположенный по адресу: г. Москва, р-н Даниловский, 4-й Рощинский пр-

д, вл. 20, кадастровый номер: 77:05:0001011:21. 

 Право аренды на земельный участок, общей площадью 6 316 кв. м, расположенный по адресу: г. Москва, р-н Даниловский, 4-й Рощинский пр-

д, вл. 20, кадастровый номер: 77:05:0001011:22. 

При этом объект оценки: Блочно-модульная котельная установка 2Х1,0 МВт, расположенная по адресу: г. Москва, р-н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 

20, стр. б/н. представляет собой движимое имущество – является неотделимым улучшением оцениваемого объекта недвижимости. 

Сведения об имущественных правах и обременениях, связанных с объектом оценки: 

№ Объект оценки Кадастровый номер Вид права, субъект права Правоподтверждающие документы 
Существующие ограничения 

(обременения) права 

1 

Нежилое здание, общей площадью 1 
720,7 кв. м, расположенное по 
адресу: г. Москва, р-н Даниловский, 
4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 1, 
кадастровый номер: 
77:05:0001011:1052. 

77:05:0001011:1052 
Акционерное общество Завод 

«Призыв» (ИНН 7725056250, ОГРН 
1037739249900 от 28 января 2003 г.) 

Свидетельство о государственной 
регистрации права 77-АП №098648 

от 21 ноября 2013 г. 
Выписка из Единого 

государственного реестра 
недвижимости об объекте 

недвижимости № 
99/2019/288156163 от 05.10.2019 г. 

Вид: Ипотека, г. Москва, пр.4-й 
Рощинский, д.20, строен.1, 

кад. № 77:05:0001011:1052, весь 
объект; номер государственной 

регистрации: 77-77/005-
77/005/005/2016-2971/1 

Вид: Ипотека, г. Москва, пр.4-й 
Рощинский, д.20, строен.1, 

кад. № 77:05:0001011:1052, весь 
объект; номер государственной 

регистрации: 77-77-05/027/2014-967 

2 

Нежилое здание, общей площадью 
531,8 кв. м, расположенное по 
адресу: г. Москва, р-н Даниловский, 
4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 2, 
кадастровый номер: 
77:05:0001011:1053. 

77:05:0001011:1053 
Акционерное общество Завод 

«Призыв» (ИНН 7725056250, ОГРН 
1037739249900 от 28 января 2003 г.) 

Свидетельство о государственной 
регистрации права 77-АП №098647 

от 21 ноября 2013 г. 
Выписка из Единого 

государственного реестра 
недвижимости об объекте 

недвижимости №99/2019/288156487 
от 05.10.2019 г. 

Не зарегистрированы 

3 

Нежилое здание, общей площадью 1 
815,2 кв. м, расположенное по 
адресу: г. Москва, р-н Даниловский, 
4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 3, 
кадастровый номер: 
77:05:0001011:1054. 

77:05:0001011:1054 
Акционерное общество Завод 

«Призыв» (ИНН 7725056250, ОГРН 
1037739249900 от 28 января 2003 г.) 

Свидетельство о государственной 
регистрации права 77-АП №098643 

от 21 ноября 2013 г. 
Выписка из Единого 

государственного реестра 
недвижимости об объекте 

Вид: Ипотека, г. Москва, пр.4-й 
Рощинский, д.20, строен.3, 

кад. № 77:05:0001011:1054, весь 
объект; номер государственной 

регистрации: 77-77/005-
77/005/005/2016-2977/1 
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№ Объект оценки Кадастровый номер Вид права, субъект права Правоподтверждающие документы 
Существующие ограничения 

(обременения) права 

недвижимости №99/2019/288156610 
от 05.10.2019 г. 

Вид: Ипотека, г. Москва, пр.4-й 
Рощинский, д.20, строен.3, 
кад. № 77:05:0001011:1054, 

весь объект; номер государственной 
регистрации: 77-77-05/027/2014-967 

4 

Нежилое здание, общей площадью 
369,0 кв. м, расположенное по 
адресу: г. Москва, р-н Даниловский, 
4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 4, 
кадастровый номер: 
77:05:0001011:1055. 

77:05:0001011:1055 
Акционерное общество Завод 

«Призыв» (ИНН 7725056250, ОГРН 
1037739249900 от 28 января 2003 г.) 

Свидетельство о государственной 
регистрации права 77-АП №099230 

от 22 ноября 2013 г. 
Выписка из Единого 

государственного реестра 
недвижимости об объекте 

недвижимости №99/2019/288156798 
от 05.10.2019 г. 

Не зарегистрированы 

5 

Нежилое здание, общей площадью 
420,5 кв. м, расположенное по 
адресу: г. Москва, р-н Даниловский, 
4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 5, 
кадастровый номер: 
77:05:0001011:1056. 

77:05:0001011:1056 
Акционерное общество Завод 

«Призыв» (ИНН 7725056250, ОГРН 
1037739249900 от 28 января 2003 г.) 

Свидетельство о государственной 
регистрации права 77-АП №098644 

от 21 ноября 2013 г. 
Выписка из Единого 

государственного реестра 
недвижимости об объекте 

недвижимости №99/2019/288156910 
от 05.10.2019 г. 

Не зарегистрированы 

6 

Нежилое здание, общей площадью 
205,4 кв. м, расположенное по 
адресу: г. Москва, р-н Даниловский, 
4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 6, 
кадастровый номер: 
77:05:0001011:1057. 

77:05:0001011:1057 
Акционерное общество Завод 

«Призыв» (ИНН 7725056250, ОГРН 
1037739249900 от 28 января 2003 г.) 

Свидетельство о государственной 
регистрации права 77-АП №099229 

от 22 ноября 2013 г.; 
Выписка из Единого 

государственного реестра 
недвижимости об объекте 

недвижимости №99/2019/288156977 
от 05.10.2019 г. 

Не зарегистрированы 

7 

Нежилое здание, общей площадью 
280,5 кв. м, расположенное по 
адресу: г. Москва, р-н Даниловский, 
4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 7, 
кадастровый номер: 
77:05:0001011:1058. 

77:05:0001011:1058 
Акционерное общество Завод 

«Призыв» (ИНН 7725056250, ОГРН 
1037739249900 от 28 января 2003 г.) 

Свидетельство о государственной 
регистрации права 77-АП №098649 

от 21 ноября 2013 г. 
Выписка из Единого 

государственного реестра 
недвижимости об объекте 

недвижимости №99/2019/288157132 
от 05.10.2019 г. 

Не зарегистрированы 

8 

Нежилое здание, общей площадью 
10,6 кв. м, расположенное по адресу: 
г. Москва, р-н Даниловский, 4-й 
Рощинский пр-д, д. 20, стр. 8, 
кадастровый номер: 
77:05:0001011:1059. 

77:05:0001011:1059 
Акционерное общество Завод 

«Призыв» (ИНН 7725056250, ОГРН 
1037739249900 от 28 января 2003 г.) 

Свидетельство о государственной 
регистрации права 77-АП №099228 

от 22 ноября 2013 г. 
Выписка из Единого 

государственного реестра 
недвижимости об объекте 

недвижимости №99/2019/288157201 
от 05.10.2019 г. 

Не зарегистрированы 
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№ Объект оценки Кадастровый номер Вид права, субъект права Правоподтверждающие документы 
Существующие ограничения 

(обременения) права 

9 

Нежилое здание, общей площадью 
607,8 кв. м, расположенное по 
адресу: г. Москва, р-н Даниловский, 
4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 9, 
кадастровый номер: 
77:05:0001011:1060. 

77:05:0001011:1060 
Акционерное общество Завод 

«Призыв» (ИНН 7725056250, ОГРН 
1037739249900 от 28 января 2003 г.) 

Свидетельство о государственной 
регистрации права 77-АП №099227 

от 22 ноября 2013 г. 
Выписка из Единого 

государственного реестра 
недвижимости об объекте 

недвижимости №99/2019/288157326 
от 05.10.2019 г. 

Не зарегистрированы 

10 

Нежилое здание, общей площадью 1 
251,4 кв. м, расположенное по 
адресу: г. Москва, р-н Даниловский, 
4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 11, 
кадастровый номер: 
77:05:0001011:1061. 

77:05:0001011:1061 
Акционерное общество Завод 

«Призыв» (ИНН 7725056250, ОГРН 
1037739249900 от 28 января 2003 г.) 

Свидетельство о государственной 
регистрации права 77-АП №099231 

от 22 ноября 2013 г. 
Выписка из Единого 

государственного реестра 
недвижимости об объекте 

недвижимости №99/2018/218350438 
от 05.10.2019 г. 

Не зарегистрированы 

11 

Нежилое здание, общей площадью 1 
177,1 кв. м, расположенное по 
адресу: г. Москва, р-н Даниловский, 
4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 12, 
кадастровый номер: 
77:05:0001011:1062. 

77:05:0001011:1062 
Акционерное общество Завод 

«Призыв» (ИНН 7725056250, ОГРН 
1037739249900 от 28 января 2003 г.) 

Свидетельство о государственной 
регистрации права 77-АП №099003 

от 22 ноября 2013 г. 
Выписка из Единого 

государственного реестра 
недвижимости об объекте 

недвижимости №99/2018/218350480 
от 05.10.2019 г. 

Не зарегистрированы 

12 

Блочно-модульная котельная 
установка 2Х1,0 МВт, расположенная 
по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 
20, стр. б/н. 

- 
Акционерное общество Завод 

«Призыв» (ИНН 7725056250, ОГРН 
1037739249900 от 28 января 2003 г.) 

- Сведения отсутствуют 

13 

Право аренды на земельный участок, 
общей площадью 7 400 кв. м, 
расположенный по адресу: г. 
Москва, р-н Даниловский, 4-й 
Рощинский пр-д, вл. 20, кадастровый 
номер: 77:05:0001011:21. 

77:05:0001011:21 
Акционерное общество Завод 

«Призыв» (ИНН 7725056250, ОГРН 
1037739249900 от 28 января 2003 г.) 

Договор аренды земельного участка 
общей площадью 7 400 кв. м № М-

05-007570 от 23.12.1996 г. 
Ипотека, аренда 

14 

Право аренды на земельный участок, 
общей площадью 6 316 кв. м, 
расположенный по адресу: г. 
Москва, р-н Даниловский, 4-й 
Рощинский пр-д, вл. 20, кадастровый 
номер: 77:05:0001011:22. 

77:05:0001011:22 
Акционерное общество Завод 

«Призыв» (ИНН 7725056250, ОГРН 
1037739249900 от 28 января 2003 г.) 

Договор краткосрочной аренды 
земельного участка общей № М-05-
501253 от 12.11.1996 г.;, выписка из 

ЕГРН от 24.01.2023г. № КУВИ-
999/2023-073876 

Аренда 

Права на объект оценки, учитываемые при определении стоимости объекта оценки, считаются достоверными и достаточными для рыночного оборота 

оцениваемого объекта. 
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В отношении ипотеки Оценщик исходит из предположения, что в случае реализации объекта на открытом рынке, данное обременение должно и/или 

может быть снято (в том числе путем погашения ипотеки за счет реализации имущества на публичных торгах), что исключает материальное влияние 

данного фактора на рыночную стоимость объекта. Таким образом, данный фактор в оценке не учитывается. 

Далее представлено описание количественных и качественных характеристик объекта оценки. 

Описание земельных участков, подлежащих оценке: 

Показатели 
Земельный участок, кадастровый номер: 

77:05:0001011:21 
Земельный участок, кадастровый номер: 

77:05:0001011:22 

Общая информация по земельному участку 

Объект недвижимости Земельный участок Земельный участок 

Адрес (описание местоположения) 

установлено относительно ориентира, 
расположенного в границах участка. Почтовый 
адрес ориентира: г. Москва, проезд 4-й 
Рощинский, вл. 20 

установлено относительно ориентира, 
расположенного в границах участка. Почтовый 
адрес ориентира: г. Москва, проезд 4-й 
Рощинский, вл. 20 

Категория Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование 
Для эксплуатации административно-
производственных зданий и сооружений 

Для эксплуатации завода 

Общая площадь, кв. м 7 400,00 6 316,00 

Наличие строений 
на участке расположены здания 
производственно-складского и 
административного назначения 

на участке расположены здания 
производственно-складского и 
административного назначения 

Особенности местоположения и окружения 

Округ Южный административный округ 

Расположение относительно крупных окружных магистралей между ТТК и СК 

Линия расположения Внутриквартально 

Расстояние до МКАД, км 17 

Расположение относительно крупных радиальных магистралей Ближайшая магистраль - ТТК 

Расстояние до радиальной магистрали км 0,64 

Заезд на территорию Заезд на территорию, осуществляется со стороны 4-го Рощинского проезда 

Особенности окружающей застройки 

С севера территория ограничена улицей Новая Заря. В непосредственной близости от 
рассматриваемого объекта недвижимости по этой улице расположен жилой комплекс «Level 
Донской». Далее с северной стороны на Серпуховском Валу находится жилой комплекс «Донской 
Олимп». 

С юго-западной стороны находится парковая территория Духовской церкви, Даниловское и 
Мусульманское кладбище, с восточной - территория Психилого-социального университета. 
Непосредственное окружение (проезд Рощинский 4-й, вл. 18 и вл. 20) представлено 
производственно-складской застройкой. 

Ближайшие станции метро м. «Шаболовская» и м. «Тульская». 

Расстояние о станций метро 5 минут транспортом от м. «Шаболовская» и м. «Тульская» (https://yandex.ru/maps/213/) 

Подъездные пути Асфальт Асфальт 

Наличие ж/д ветки Нет Нет 

Износ и устаревания 
Понятие износа и устаревания для земли 
неприменимо 

Понятие износа и устаревания для земли 
неприменимо 
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Показатели 
Земельный участок, кадастровый номер: 

77:05:0001011:21 
Земельный участок, кадастровый номер: 

77:05:0001011:22 

Физические свойства 
Ровный заасфальтированный земельный участок, 
застроенный улучшениями 

Ровный заасфальтированный земельный 
участок, застроенный улучшениями 

Количественные и качественные характеристики элементов, входящих в состав Объекта оценки, которые 
имеют специфику, влияющую на результаты оценки Объекта оценки 

Отсутствуют Отсутствуют 

Информация о текущем использовании Объекта оценки 
Земельный участок используется для 
эксплуатации зданий производственноскладского 
и административного назначения 

Земельный участок используется для 
эксплуатации зданий производственно-
складского и административного назначения 

Другие факторы и характеристики, относящиеся к Объекту оценки, существенно влияющие на его 
стоимость 

Отсутствуют Отсутствуют 

Описание объектов капитального строительства (зданий), подлежащих оценке: 
Наименование 
показателя 

1 2 3 4 5 6 

Общая характеристика 

Нежилое здание, общей 
площадью 1 720,7 кв. м 

Нежилое здание, общей 
площадью 531,8 кв. м 

Нежилое здание, общей 
площадью 1 815,2 кв. м 

Нежилое здание, общей 
площадью 369,0 кв. м 

Нежилое здание, общей 
площадью 420,5 кв. м 

Нежилое здание, общей 
площадью 205,4 кв. м 

г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й 

Рощинский пр-д, д. 20, стр. 
1 

г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й 

Рощинский пр-д, д. 20, стр. 
2 

г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й 

Рощинский пр-д, д. 20, стр. 
3 

г. Москва, р-н 
Даниловский,4-й 

Рощинский пр-д, д. 20, стр. 
4 

г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й 

Рощинский пр-д, д. 20, стр. 
5 

г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й 

Рощинский пр-д, д. 20, стр. 
6 

Кадастровый номер 77:05:0001011:1052 77:05:0001011:1053 77:05:0001011:1054 77:05:0001011:1055 77:05:0001011:1056 77:05:0001011:1057 

Назначение (согласно Административно-
производственное 

Производственноскладское Производственноскладское Производственноскладское Производственноскладское Складские помещения 
Кадастровому паспорту) 

Фактическое 
использование 

Офисное здание 
Производственноскладское 

здание 
Производственноскладское 

здание 
Производственноскладское 

здание 

Производственноскладское 
здание с 

административной частью 
Офисное здание 

Строительные характеристики 

Год постройки 1963 1984 1992 1954 1953 1957 

Этажность 2 этажа 1 этаж 2 этажа 1 этаж 2 этажа 1 этаж 

Общая площадь 
объекта, кв. м, в т.ч.: 

1 720,70 531,8 1 815,20 369 420,5 205,4 

Класс конструктивной 
системы 

КС-1 КС-6 КС-6 КС-1 КС-1 КС-1 

Фундамент Нет данных Нет данных Нет данных Нет данных Нет данных Нет данных 

Стены Кирпичные 
Сэндвич-панели 
(металлические) 

Сэндвич-панели 
(металлические) 

Кирпичные Кирпичные Кирпичные 

Перекрытия Нет данных Нет данных Нет данных Нет данных Нет данных Нет данных 

Кровля Нет данных Нет данных Нет данных Нет данных Нет данных Нет данных 

Фасад Покраска Металлические листы Металлические листы Плитка Покраска Покраска 

Полы Керамическая плитка Нет данных Керамическая плитка Нет данных Керамическая плитка Нет данных 

Внутренняя отделка 

Простая (Эконом) 

Простая (Эконом) 

Простая (Эконом) 

Простая (Эконом) 

Простая (Эконом) 

Простая (Эконом) 
стены - покраска; полы - 

керамическая плитка; 
потолки - подвесные 

Стены - гипсокартон, 
потолок - гипсокартон 

стены - покраска; полы - 
керамическая плитка; 
потолки - подвесные 



22 

Наименование 
показателя 

1 2 3 4 5 6 

Электроснабжение есть есть есть есть есть есть 

Теплоснабжение есть есть есть есть есть есть 

Водоснабжение есть есть есть есть есть есть 

Канализационная 
система 

есть есть есть есть есть есть 

Вентиляция есть есть есть есть есть есть 

Противопожарная 
система 

есть есть есть есть есть есть 

Техническое состояние 

Каркас здания и основные 
конструктивные элементы 

оцениваемого объекта 
находятся 

Каркас здания и основные 
конструктивные элементы 

оцениваемого объекта 
находятся 

Каркас здания и основные 
конструктивные элементы 

оцениваемого объекта 
находятся 

Каркас здания и основные 
конструктивные элементы 

оцениваемого объекта 
находятся 

Каркас здания и основные 
конструктивные элементы 

оцениваемого объекта 
находятся 

Каркас здания и основные 
конструктивные элементы 

оцениваемого объекта 
находятся 

в удовлетворительном 
(эксплуатационном) 

состоянии, деформации 
отсутствуют, материалы 

удовлетворительного 
качества, имеются 

небольшие трещины на 
фасаде (сколы краски). 

в удовлетворительном 
(эксплуатационном) 

состоянии, деформации 
отсутствуют, материалы 

удовлетворительного 
качества. 

в удовлетворительном 
(эксплуатационном) 

состоянии, деформации 
отсутствуют, материалы 

удовлетворительного 
качества. 

в удовлетворительном 
(эксплуатационном) 

состоянии, деформации 
отсутствуют, материалы 

удовлетворительного 
качества. 

в удовлетворительном 
(эксплуатационном) 

состоянии, деформации 
отсутствуют, материалы 

удовлетворительного 
качества, имеются 

небольшие трещины на 
фасаде (сколы краски). 

в удовлетворительном 
(эксплуатационном) 

состоянии, деформации 
отсутствуют, материалы 

удовлетворительного 
качества, имеются 

небольшие трещины на 
фасаде (сколы краски). 

Физический износ здания 
(на основании визуального 
осмотра) составляет 30,5%. 

Физический износ здания 
(на основании визуального 
осмотра) составляет 30,5%. 

Физический износ здания 
(на основании визуального 
осмотра) составляет 30,5%. 

Физический износ здания 
(на основании визуального 
осмотра) составляет 30,5%. 

Физический износ здания 
(на основании визуального 
осмотра) составляет 30,5%. 

Физический износ здания 
(на основании визуального 
осмотра) составляет 30,5%. 

Состояние помещений 
по результатам осмотра 

Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние 

Парковка На территории комплекса На территории комплекса На территории комплекса На территории комплекса На территории комплекса На территории комплекса 

Функциональное 
устаревание на дату 
оценки 

Конструктивные и объемно-планировочные решения, а также инженерные системы и оборудование оцениваемого нежилого здания позволяют выполнять все необходимые функции, 
соответствующие его назначению здания. Функциональное устаревание по состоянию на дату оценки отсутствует 

Внешнее устаревание на 
дату оценки 

Признаков внешнего устаревания по состоянию на дату оценки не выявлено. 

Продолжение таблицы: 
Наименование показателя 7 8 9 10 11 

Общая характеристика 

Нежилое здание, общей 
площадью 280,5 кв. м 

Нежилое здание, общей 
площадью 10,6 кв. м 

Нежилое здание, общей 
площадью 607,8 кв. м 

Нежилое здание, общей 
площадью 1 251,4 кв. м 

Нежилое здание, общей 
площадью 1 177,1 кв. м 

г. Москва, р-н Даниловский, 
4-й Рощинский пр-д, д. 20, 

стр. 7 

г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й 

Рощинский пр-д, д. 20, 
стр. 8 

г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й 

Рощинский пр-д, д. 20, 
стр. 9 

г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й 

Рощинский пр-д, д. 20, 
стр. 11 

г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й 

Рощинский пр-д, д. 20, 
стр. 12 

Кадастровый номер 77:05:0001011:1058 77:05:0001011:1059 77:05:0001011:1060 77:05:0001011:1061 77:05:0001011:1062 

Назначение (согласно Котельная Водомерная Производственное Производственно- Производственно-
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Наименование показателя 7 8 9 10 11 

Кадастровому паспорту) складское складское 

Фактическое использование Офисное здание Водомерная Офисное здание 
Производственно-
складское здание 

Производственно-
складское здание 

Строительные характеристики 

Год постройки 1962 1962 1986 1987 1992 

Этажность 1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 

Общая площадь объекта, кв. м  280,5 10,6 607,8 1 251,40 1 177,10 

Класс конструктивной системы КС-1 КС-1 КС-1 КС-6 КС-6 

Фундамент Нет данных Нет данных Нет данных Нет данных Нет данных 

Стены Кирпичные Кирпичные Кирпичные 
Сендвич-панели 
(металлические) 

Сендвич-панели 
(металлические) 

Перекрытия Нет данных Нет данных Нет данных Нет данных Нет данных 

Кровля Нет данных Нет данных Нет данных Нет данных Нет данных 

Фасад Плитка Покраска Покраска Металлические листы Металлические листы 

Полы 
Керамическая плитка, 

ламинат 
Нет данных Керамическая плитка Керамическая плитка Бе'тонные 

Внутренняя отделка 

Простая (Эконом) 

Простая (Эконом) 

Простая (Эконом) Простая (Эконом) Простая (Эконом) 

Стены - обои, покраска, 
потолок - подвесной 

стены - покраска; полы - 
керамическая плитка; 

Потолок - подвесной, 
металлические листы, 

стены - покраска 

Потолок - металлические 
листы, стены - 

металлические листы потолки - подвесные 

Электроснабжение есть есть есть есть есть 

Теплоснабжение есть есть есть есть есть 

Водоснабжение есть есть есть есть есть 

Канализационная система есть есть есть есть есть 

Вентиляция есть есть есть есть есть 

Противопожарная система есть есть есть есть есть 

Техническое состояние 

Каркас здания и основные 
конструктивные элементы 

оцениваемого объекта 
находятся 

Каркас здания и 
основные 

конструктивные 
элементы оцениваемого 

объекта находятся 

Каркас здания и 
основные 

конструктивные 
элементы оцениваемого 

объекта находятся 

Каркас здания и 
основные 

конструктивные 
элементы оцениваемого 

объекта находятся 

Каркас здания и основные 
конструктивные элементы 

оцениваемого объекта 
находятся 

в удовлетворительном 
(эксплуатационном) 

состоянии, деформации 
отсутствуют, материалы 

удовлетворительного 
качества. 

в удовлетворительном 
(эксплуатационном) 

состоянии, деформации 
отсутствуют, материалы 

удовлетворительного 
качества, имеются 

небольшие трещины на 
фасаде (сколы краски). 

в удовлетворительном 
(эксплуатационном) 

состоянии, деформации 
отсутствуют, материалы 

удовлетворительного 
качества, имеются 

небольшие трещины на 
фасаде (сколы краски). 

в удовлетворительном 
(эксплуатационном) 

состоянии, деформации 
отсутствуют, материалы 

удовлетворительного 
качества. 

в удовлетворительном 
(эксплуатационном) 

состоянии, деформации 
отсутствуют, материалы 

удовлетворительного 
качества. 

Физический износ здания 
(на основании визуального 
осмотра) составляет 30,5%. 

Физический износ здания 
(на основании 

визуального осмотра) 
составляет 30,5%. 

Физический износ здания 
(на основании 

визуального осмотра) 
составляет 30,5%. 

Физический износ здания 
(на основании 

визуального осмотра) 
составляет 30,5%. 

Физический износ здания 
(на основании 

визуального осмотра) 
составляет 30,5%. 

Состояние помещений по результатам осмотра Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние 

Парковка На территории комплекса На территории На территории На территории На территории комплекса 
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Наименование показателя 7 8 9 10 11 

комплекса комплекса комплекса 

Функциональное устаревание на дату оценки 
Конструктивные и объемно-планировочные решения, а также инженерные системы и оборудование оцениваемого нежилого здания позволяют 

выполнять все необходимые функции, соответствующие его назначению здания. Функциональное устаревание по состоянию на дату оценки 
отсутствует 

Внешнее устаревание на дату оценки Признаков внешнего устаревания по состоянию на дату оценки не выявлено. 

Общее техническое состояние определено по данным визуального осмотра и сведениям (комментариям) представителя Заказчика, полученных 

Оценщиком при проведении осмотра. 

Описание блочно-модульной котельная установки 2Х1,0 МВт: 

Наименование показателя Значение 

Общая характеристика 
Блочно-модульная котельная установки 2Х1,0 МВт, местонахождение объекта: г. 

Москва, р-н Даниловский, проезд Рощинский 4-й, д. 20, стр. б/н 

Назначение котельная 

Инвентарный номер 1253 

Строительные характеристики сооружения котельной   

Год постройки 2004 

Этажность 1 этаж 

Общая площадь объекта 44,3 кв. м (10,3*4,3) 

Средняя высота этажа 3,5 м 

Строительный объем здания 155 куб. м (10,3*4,3*3,5) 

Каркас Сэндвич-панели (металлические) 

Фасад Металлические листы 

Внутренняя отделка Металлические 

Электроснабжение Простая (Эконом) Потолок - металлические листы, стены - металлические листы 

Теплоснабжение есть 

Водоснабжение нет 

Канализационная система нет 

Вентиляция нет 

Противопожарная система есть 

Техническое состояние 
Оцениваемое имущество имеет состояние - бывший в эксплуатации объект, полностью 

отремонтированный или реконструированный, в удовлетворительном состоянии. 
Физический износ объекта (на основании визуального осмотра) составляет около 60%. 
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Далее представлены фотографии объектов оценки: 
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3.3. Расположение оцениваемых объектов недвижимого имущества 

В соответствии с существующим административно-территориальным делением Объекты 

недвижимости расположены в Москве на территории Даниловского района: 

 

Даниловский район — район в Южном административном округе города Москвы, которому 

соответствует внутригородское муниципальное образование муниципальный округ Даниловский. 

Число жителей: 90200 человек. 

Площадь района: 13 км2. 

Значительная часть района занята промышленными предприятиями, крупнейшее из которых — 

ЗИЛ (в настоящее время не действующий). Единственный район Москвы, располагающийся на 

обоих берегах Москва-реки. 

Границы Даниловского района и внутригородского муниципального образования Даниловское 

проходят по Духовскому переулку, далее по северо-восточной и северной границам территории 

Даниловского кладбища, осям: 1-го Рощинского проезда, улицы Шаболовки, улицы Шухова, 

Хавской улицы, ул. Павла Андреева, 1-го и 4-го Щипковских переулков, Дубининской улицы, 

Жукова проезда, Летниковской улицы, Кожевнической улицы, оси Новоспасского моста, оси русла 

реки Москвы, осям: Арбатецкой улицы, улицы Симоновский Вал, Велозаводской улицы, улицы 

Сайкина и проспекта Андропова, осям: Нагатинского спрямления реки Москвы и русла реки 

Москвы, осям: Автозаводского моста и развязки 3-го транспортного кольца до Духовского 

переулка. 
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Таким образом, Даниловский район граничит с районами «Замоскворечье», «Донской», 

«Нагатино-Садовники», «Южнопортовый», «Таганский» и «Нагатинский Затон». 

На территории района имеется 11 школ, 17 детских садов, 9 медицинских учреждений, 644 

объекта торговли: из них 3 крупных торговых комплекса, 1 сельскохозяйственный рынок ОАО 

«Даниловский рынок». 

Действуют 2 станции метрополитена - "Тульская" и "Автозаводская". 

Характеристика локального местоположения 

Производственно-складское здание расположено в Даниловском районе ЮАО Москвы по адресу: 

проезд Рощинский 4-й, д. 20, стр. 4, в 1,3 км от станции метрополитена «Шаболовская», в 800 

метрах от станции «Тульская». 

С севера территория ограничена улицей Новая Заря. В непосредственной близости от 

рассматриваемого объекта недвижимости по этой улице расположен жилой комплекс «Level 

Донской». Далее с северной стороны на Серпуховском Валу находится жилой комплекс «Донской 

Олимп». 

С юго-западной стороны находится парковая территория Духовской церкви, Даниловское и 

Мусульманское кладбище, с восточной - территория Психилого-социального университета. 

Непосредственное окружение (проезд Рощинский 4-й, вл. 18 и вл. 20) представлено 

производственно-складской застройкой. 

3.4. Анализ наиболее эффективного использования объектов оценки 

Из всех факторов, влияющих на рыночную стоимость, важнейшим является суждение о наиболее 

эффективном использовании объекта недвижимости. Это суждение является основополагающей 

предпосылкой его стоимости.  

Заключение о наиболее эффективном использовании отражает мнение оценщика в отношении 

наилучшего использования собственности, исходя из всеобъемлющего анализа рынка. Понятие 

“Наиболее эффективное использование”, применяемое в данном отчете, подразумевает такое 

использование, которое из всех рациональных, физически осуществимых, финансово 

приемлемых, юридически допустимых видов использования имеет своим результатом 

максимально высокую текущую стоимость объекта. 

Понятие наиболее эффективного использования (далее НЭИ), применяемое в настоящем Отчете, 

определяется как вероятное и разрешенное законом использование оцениваемого объекта с 

наилучшей отдачей, причем непременно должны соблюдаться условия физической возможности, 

должного обеспечения и финансового оправдания такого рода действий. 

Для определения наиболее эффективного использования оцениваемого объекта были учтены 

четыре основных критерия: 

 физическая возможность: рассмотрение физически реальных способов 

использования. 

 юридическая правомочность: рассмотрение только тех способов, которые 

разрешены законодательными актами. 

 экономическая приемлемость: рассмотрение того, какое физически возможное и 
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юридически правомочное использование будет давать приемлемый доход 

владельцу. 

 максимальная эффективность: рассмотрение того, какое из экономически 

приемлемых видов использования будет приносить максимальный чистый доход или 

максимальную текущую стоимость. 

Далее представлены выводы Оценщика о наиболее эффективном использовании объектов 

оценки. 

Объект имеет потенциал к возможному редевелопменту земельного участка: снос существующих 

объектов капитального строительства, изменение ВРИ участка и строительство на нем объектов 

жилого назначения (апартаментов), объектов многофункционального назначения исходя из 

следующих предпосылок: 

 Локальное местоположение на первой 4-й Рощинского проезда. 

 Незначительное удаление от центральной части Москвы. 

 Устойчивый высокий спрос на земельные участки под многоквартирное жилое 

строительство (и/или апартаменты) при крайне низком предложении в центральных и 

граничащих с ними районах Москвы. 

 Устойчивый высокий спрос на объекты жилой недвижимости (в т.ч. апартаменты) в 

Москве. 

 Пешая доступность от станции метро Тульская (менее 1 км). 

 В непосредственной близости от объекта реализуются проекты редевелопмента, при этом 

уровень конкуренции: низкий. 

Таким образом, по результатам проведенного анализа, наиболее эффективным 

использованием оцениваемого объекта является его редевеломент земельного участка: 

снос существующих объектов капитального строительства, изменение ВРИ земельного 

участка и осуществление развития земельного участка под реализацию проекта 

строительства многоквартирной жилой застройки и/или строительства апартаментов. 
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4. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, И ДРУГИХ ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ, НЕ 
ОТНОСЯЩИХСЯ НЕПОСРЕДСТВЕННО К ОБЪЕКТУ ОЦЕНКИ, НО 
ВЛИЯЮЩИХ НА ЕГО СТОИМОСТЬ 

4.1. Основные показатели социально-экономического развития Российской 
Федерации и экономики региона расположения объекта оценки 

 

 

 

Источник информации: https://rosstat.gov.ru/compendium/document/50801 
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Экономика региона 

Власти Москвы ждут снижения валового регионального продукта столицы на 3–4% в 2022 году 

вместо ожидаемого ранее роста на 3%. 

Наиболее тяжелая ситуация сложилась в автомобилестроении и металлургии. Произошла 

практически полная остановка автомобилестроения и связанных с ним отраслей. Если брать 

металлургию, остановилось совместное с японскими инвесторами прессовое производство. Это 

две ключевые отрасли, по которым видна резкая просадка. 

Небольшое замедление в реальном выражении фиксируется в объемах торговли, особенно 

непродовольственными товарами и автомобилями. В других сферах ситуация благоприятная. 

По данным Росстата, инфляция в Москве в июле 2022 года составила 15,5% в годовом выражении. 

Однако спад не будет длительным, полагают в мэрии. Экономика столицы начнет показывать 

позитивную динамику в 2023 году. 

Прогноз социально-экономического развития Москвы, представленный в октябре 2021 года, 

предполагал рост ВРП на 3% в период с 2022 по 2025 год. Среднегодовая инфляция 

прогнозировалась на уровне 3,5–3,8%, а темпы роста инвестиций в основной капитал в диапазоне 

4,7–5,4%. 

Закон о бюджете Москвы на 2022 год предполагал дефицит бюджета в размере 372 млрд руб.: 

доходы ожидались на уровне 3,3 трлн, расходы — на уровне 3,6 трлн руб. Однако на фоне 

неблагоприятной ситуации в экономике фактически полученные доходы будут ниже. 

В реальном выражении будет потеряно порядка 5% доходов бюджета. Пока накопленным итогом 

с начала года объем доходов выглядит удовлетворительно, но специалисты видят замедление в 

последние два месяца. Прежде всего поступления сокращаются от финансового сектора, из-за 

снижения объемов кредитования и общего замедления экономической активности, а также от 

торговли. 

4.2. Анализ рынка объекта оценки 

В настоящее время рынок земли коммерческого назначения в Москве представлен точечными 

участками, свободными от застройки, а также участками, которые находятся в процессе 

редевелопмента2. 

Редевелопмент — процесс перепрофилирования объекта недвижимости под новое направление 

(Concept Development). Он позволяет вдохнуть новую жизнь в старые заброшенные 

промышленные зоны или коммерческую недвижимость, перезагрузив их под нужды города. 

Основные трудности при Редевелопменте возникают при изменении назначения: это может 

повлечь высокие затраты. Как рассказал руководитель Департамента городского имущества 

Максим Гаман, во втором квартале 2022 года 97 арендаторов земельных участков, цель 

предоставления которых изменена с эксплуатации на строительство, получили отсрочку арендных 

платежей сроком на шесть месяцев на сумму 4,81 миллиарда рублей. 

Также 36 собственникам 71 земельного участка на полгода перенесли платежи по рассрочке за 

смену вида разрешенного использования земли на сумму 2,86 миллиарда рублей 

                                                      
2 https://atlant-mos.com/analitika/ 
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Для 94 арендаторов земельных участков, выделенных под строительство, в следующем году не 

будут повышать арендную плату, установленную в рамках прогрессирующей шкалы на 2022 год. 

Это значит, что бизнес получит поддержку в размере 1,7 миллиарда рублей 

Несмотря на высокую плотность застройки, в Москве по-прежнему сохранились огромные 

территории, которые практически не используются. Так называемые промышленные зоны 

занимают тысячи гектаров. Большинство из них прекратили производство много лет назад и 

превратились в хаотичные склады и свалки. Теперь эти территории будут использованы в 

интересах горожан и развития экономики 

На текущий момент в Москве в редевелопменте задействована 31 зона:  

Промзона "Дегунино-

Лихоборы"  

Промзона "Братцево"  Промзона "Коровино" 

Промзона в Тимирязевском 

районе  

Промзона "Медведково» 

"Тайнинская ул., вл. 9"  

Промзона "Бескудниково" 

Промзона "Алексеевские 

улицы" 

Промзона "Свиблово" Территория Рижского 

грузового двора  

Промзона "Северянин» 

Соколиная гора  

Промзона "Руднёво" Промзона "Красный богатырь"  

Промзона "Калошино" Технополис "Москва»  Промзона "Грайвороново"  

Промзона "Курьяново" Промзона "Люблино»  Промзона "Южный порт"  

Промзона № 1 "Варшавское 

шоссе" 

Промзона "Верхние Котлы»  Промзона на Симоновской 

набережной 

Промзона "Каширское шоссе" Промзона "Красный 

строитель»  

Промзоны "Северное 

Очаково» и "Южное Очаково" 

Промзона "Западный порт" Промзона в районе 

Филевский Парк  

Промзона "Востряково" 

Промзона "Кунцево" Промзона "Октябрьское поле  

Промзоны занимают порядка 18,8 тыс. га, что составляет более 17% территории "старой" Москвы. 

В вопросе реновации своего "ржавого пояса" столица пошла двумя путями: городские власти не 

просто планируют использовать промышленные площадки для градостроительного развития, но и 

готовы изменить функционал некоторых предприятий, переориентировав их на инновационное 

экологически чистое производство или размещение объектов науки 

Промзона ЗИЛ 

Повышая мощности производственных предприятий, правительство Москвы создает новые 

рабочие места рядом с жильем на периферии города и, как следствие, уменьшает загруженность 

дорог. По состоянию на май 2022 года в Центральном округе города сосредоточено 40% рабочих 

мест Москвы, притом, что проживает там только 8% населения.  

Реорганизация промзон также позволяет обеспечить горожан дополнительными жилыми 

площадями, объектами соцкультбыта (социального, культурного и бытового назначения), 
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дорогами и парковками. Все это может быть размещено на бывших промышленных территориях. 

В основе обновления этих городских территорий лежит формирование комплексной городской 

застройки с жильем, социальными объектами и новыми рабочими местами.  

Позиция столичных властей по редевелопменту промзон заключается в том, что плотность 

застройки не должна превышать 25 тыс. кв. метров на гектар, при этом половина будущего 

объема недвижимости должна приходиться на жилую застройку, а другая половина - на рабочие 

места. 

Предстоящие торги земельных участков 

На электронных торгах в третьем квартале 2022 года будет выставлен лот на реализацию 

земельного участка общей площадью 0,11 га, расположенного по адресу г. Москва, ул. Радио, вл. 

16, стр. 4. Его разрешенный вид использования: участки размещения административно-деловых 

объектов: объекты размещения офисных помещений, деловых центров с несколькими функциями 

(1.2.7); объекты размещения научных, исследовательских, творческих, проектных, 

медиаорганизаций, инновационных центров (1.2.7). 

Еще один лот на реализацию земельного участка общей площадью 0,36 га будет выставлен в 

первом квартале 2023 года. Он расположен по адресу: г. Москва, ул. Земляной Вал, д. 32А, стр. 1 и 

имеет следующий разрешенный вид использования: реконструкции и последующей эксплуатации 

административного здания. 

Представленные предложения по продаже земельных участков по округам г. Москвы на 

открытом рынке 

ВАО 

Стоимость квадратного метра в Восточном административном округе под строительство 

придорожного сервиса свободного от застройки составляет 81 500 рублей, общая площадь 

объекта составляет 270 кв. м, что позволяет разместить на нем автомойки, автосервиса, 

шиномонтажа, кафе и т.д. 

Стоимость квадратного метра для проектирования апартаментов, развития арендного бизнеса 

или размещения производственно-складских помещений составляет 22 000 рублей, предлагаемая 

площадь объектов составляет 23800 и 25000 за квадратный метр под эксплуатация 

производственных зданий и сооружений, также возможная смена ВРИ под жилую застройку 

(Промзона "Калошино"). 

ЗАО 

Минимальная стоимость квадратного метра свободного от застройки в ЗАО составляет 14200 

рублей. ВРИ данного участка: "Автомобильные мойки; Ремонт автомобилей; Размещение 

мастерских, предназначенных для ремонта и обслуживания автомобилей, и прочих объектов 

дорожного сервиса, а также размещение магазинов сопутствующей торговли; торговый центр, 

магазины, аптека, бытовое обслуживание, кафе, ресторан, бар, офис и т. д. ". Объект расположен 

по адресу г. Москва, пос. Внуково, Войсковая улица, ш. Боровское (14 км до МКАД), ш. Киевское 

(14 км до МКАД). 

Максимальная стоимость квадратного метра составляет 105 000 рублей с разрешенным 

использованием под ИЖС и с возможностью перевода в другие виды пользования. Объект 

находится в г. Москва, Сколковское шоссе, 45, ш. Минское (8 км до МКАД), ш. Сколковское (1 км 
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до МКАД). 

Среднее значение стоимости квадратного метра находится в диапазоне от 46000 до 59000 рублей 

под коммерческую и жилую застройку. 

САО 

Максимальная стоимость квадратного метра - 512 000 рублей за приобретение земельного 

участка, предназначенного под индивидуальное малоэтажное жилищное строительство в посёлке 

художников" (район Сокол). 

Минимальная стоимость квадратного метра земельного участка под точечную многоэтажную 

застройку составляет 164 400 рублей, расположенного по адресу г. Москва, САО, Хорошевское 

шоссе, вл. 15. 

СВАО 

Цена свободного от застройки участка с готовыми проектными решениями по возведению 

торгового административного центра составляет 166 000 рублей за квадратный метр – это самое 

дорогостоящее предложение. 

Диапазон цен земельных участков, предназначенных для эксплуатации офисно-складского здания 

и реализации проектов по реконструкции зданий под общественно–деловое назначение, 

составляет от 49 000 рублей до 63 000 рублей. А при реорганизации участка под строительство 

торгово-развлекательного центра стоимость квадратного метра составляет 75 000 рублей. 

Стоимость переуступки прав аренды земельного участка, предназначенного под автостоянку, 

составляет 4500 рублей за квадратный метр 

СЗАО 

Стоимость квадратного метра земельного участка, отведенного под строительство многоэтажного 

производственно-складского административного комплекса с организацией общественного 

питания площадью до 6 200 кв. м, составляет от 20 400 рублей до 29 500 рублей. Цена 

квадратного метра, используемого для строений для медицинских учреждений, лабораторий, 

дома престарелых, апартаментов составляет 60 700 рублей. 

ЦАО 

Свободные от застройки земельные участки, расположенные в пределах Садового кольца, 

реализуют за 433 333 рублей/квадратный метр пускают под строительство офисного делового 

центра (шестиэтажный, с мансардой и двухэтажным подземным паркингом на 12 машиномест). 

Максимальная стоимость - 2 752 252 рублей/квадратный метр за строительство офисного 

особняка общей площадью 3 883 кв. м на первой линии Пятницкой улицы. 

Земельные участки с разрешительной документацией под административно-деловую застройку с 

комплексом апартаментов предлагаются на рынке по стоимости за квадратный метр от 189 500 

рублей до 250 000 рублей, а за земельный участок под строительство гостиницы предлагается на 

рынке по стоимости 300 000 рублей. 

ЮАО 

Земельный участок с ГПЗУ, отведенный под строительство офисно-торгового комплекса площадью 

40 000 кв. м был реализован за 162 000 рублей. Эта самая дорогостоящая сделка. Он 
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располагается в 400 м от станции метро Нагатинская. 

Еще один участок с наличием документов ГПЗУ на 71 000 м под строительство 

многофункционального комплекса (офисы, медицина, гостиница, паркинги) продается по 

стоимости 103 773 рублей за квадратный метр. 

Следующий земельный участок под высотную застройку Апарт-комплекса, расположенный в 

непосредственной близости от Каширского шоссе, имеет площадь 9 855 кв.м, с ГПЗУ. Параметры 

застройки: предельная высота - 35 м, максимальная плотность - 18,3 тысяч кв.м. на гектар. 

Основные виды разрешенного использования земельного участка: деловое управление, 

общественное питание, гостиничное обслуживание, служебные гаражи, обеспечение занятий 

спортом в помещениях. Огороженная территория. Разработана архитектурно-планировочная 

концепция размещения многофункционального нежилого комплекса продается по стоимости 35 

353 рубля за квадратный метр. 

Земельный участок под промышленность с возможностью изменения вида разрешенного 

использования участка, расположенного в Нагорном проезде, продается по цене 35 135 рублей за 

квадратный метр. 

Земельный участок свободен от строений, задействован под инвестиционный проект под 

строительство спортивного ледового центра в ЮАО. Участок под строительство имеет 

привлекательное местоположение: примыкает к территории к музею заповеднику "Коломенское" 

и имеет удобный выезд на Каширское шоссе. Проектом предусмотрено строительство 

спортивного комплекса. Данный земельный участок продается по цене за 12 195 рублей за 

квадратный метр. 

ЮВАО 

Земельные участки под промышленно-складскую застройку в Москве предлагаются по стоимости 

от 10000 рублей до 14000 рублей за квадратный метр.  

Земельный участок с инвестиционным проектом реконструкции здания МФК в районе Лефортово, 

ЮВАО, г. Москва предлагается по стоимости 162 000 рублей за квадратный метр.  

Земельный участок с инвестиционным проектом реконструкции здания МФК в районе Люблино, 

ЮВАО, г. Москва предлагается по цене 28 260 рублей за квадратный метр.  

Земельные участки под жилую застройку предлагается по стоимости от 72 000 рублей до 77 777 

рублей за квадратный метр.  

Земельный участок, свободный от строений, под строительство торгового центра в районе 

Люблино предлагается по стоимости 50 000 рублей за квадратный метр 

ЮЗАО 

Земельный участок с ГПЗУ под строительство офисно-складского комплекса в Черемушкинском 

районе предлагается по стоимости от 173 000 рублей до 185 000 рублей. А под строительство 

объектов общественно-делового значения его предлагают за 120 000 рублей. 

Антикризисные меры для поддержки застройщиков 

Для поддержки столичных застройщиков и стабилизации их финансового положения в Москве с 

конца марта действует пакет антикризисных мер. За это время девелоперы получили помощь в 
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размере почти 9,4 миллиарда рублей. В числе данных мер — отсрочки платежей и пониженные 

арендные ставки. Об этом рассказал заместитель Мэра Москвы по вопросам экономической 

политики и имущественно-земельных отношений Владимир Ефимов. 

"Мы стремимся снизить финансовую нагрузку на застройщиков, реализующих важные 

градостроительные проекты в столице. Для этого в городе действует набор антикризисных мер, 

разработанных совместно с представителями бизнеса. Арендаторы земельных участков, 

предоставленных для строительства, могут на полгода получить беспроцентную отсрочку 

арендных платежей за второй квартал 2022 года, а собственники — на тот же срок перенести 

платежи по рассрочке за смену вида разрешенного использования земли. Кроме того, в 2023 году 

ряду девелоперов не станут повышать ставки аренды участков в рамках прогрессирующей 

шкалы", — рассказал заммэра. 
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5. ОЦЕНКА РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ - НЕДВИЖИМОГО 
ИМУЩЕСТВА 

5.1. Выбор и обоснование подходов к оценке рыночной стоимости недвижимого 
имущества 

Определение рыночной стоимости объекта недвижимости производится с учетом всех факторов, 

существенно влияющих как на рынок недвижимости в целом, так и непосредственно на ценность 

рассматриваемой собственности. При определении рыночной стоимости объектов недвижимости 

используются три подхода: 

 затратный 

 сравнительный 

 доходный 

В соответствии с Федеральным стандартом оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и 

требования к проведению оценки (ФСО №1)», Оценщик при проведении оценки обязан 

использовать (или обосновать отказ от использования) все три подхода к оценке. При этом Оценщик 

вправе самостоятельно определять в рамках каждого из подходов конкретные методы оценки. 

Использование различных подходов приводит, как правило, к получению различных величин 

стоимости одного и того же объекта. После анализа (согласования) результатов, полученных 

разными подходами, окончательная оценка стоимости объекта недвижимости устанавливается 

исходя из того, какой подход в большей, а какой в меньшей степени отражает реальную рыночную 

стоимость оцениваемого объекта недвижимости. 

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 

определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом 

износа и устареваний. Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, 

необходимые для создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при 

создании объекта оценки материалов и технологий. Затратами на замещение объекта оценки 

являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов 

и технологий, применяющихся на дату оценки. 

Сравнительный подход основывается на предпосылке, что субъекты на рынке осуществляют сделки 

по аналогии, то есть, основываясь на информации о сходных сделках или предложениях.  

Доходный подход, основан на принципе ожидания и отражает позицию благоразумного 

арендатора, который определяет предельно допустимую величину ставки арендной платы, 

опираясь на свои представления о допустимой величине части ожидаемых им 

предпринимательских доходов, которую он считал бы возможным отдавать за пользование и 

владение объектом аренды для извлечения этих доходов.  

В соответствии со ст.11 ФСО-1: Основными подходами, используемыми при проведении 

оценки, являются сравнительный, доходный и затратный подходы. При выборе используемых 

при проведении оценки подходов следует учитывать не только возможность применения 

каждого из подходов, но и цели и задачи оценки, предполагаемое использование результатов 

оценки, допущения, полноту и достоверность исходной информации. На основе анализа 

указанных факторов обосновывается выбор подходов, используемых оценщиком. 
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В соответствии со ст.24 ФСО-1: Оценщик вправе самостоятельно определять 

необходимость применения тех или иных подходов к оценке и конкретных методов оценки в 

рамках применения каждого из подходов. 

Учитывая характер объекта оценки, Оценщиком принято решение о расчете рыночной 

стоимости в рамках единственного подхода - сравнительного.  

5.2. Определение рыночной стоимости Объекта оценки в рамках сравнительного 
подхода 

Термины и определения 

Сравнительный подход3 – совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости 

объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами.  

Объект-аналог объекта оценки4 – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, 

материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. В качестве 

объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с 

оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. При 

этом для всех объектов недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по каждому из 

указанных факторов должно быть единообразным5. 

Объекты сравнения – объект оценки и аналоги объекта оценки. 

Принципы и основное содержание6 

Сравнительный подход базируется на принципе спроса и предложения, в соответствии с которым 

цена на объект недвижимости определяется в результате взаимодействия сил спроса и 

предложения на объект в данном месте в данное время и на данном рынке. 

Данный подход является методом прямого моделирования факторов спроса и предложения. При 

покупке объекта покупатель (инвестор) руководствуется принципом замещения, который гласит, 

что максимальная стоимость объекта оценки не превышает минимальной цены объекта-аналога, 

обладающего аналогичными характеристиками (ценобразующими факторами). 

Сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно подобрать 

достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и (или) 

предложений7. 

Сравнительный подход, помимо прямого назначения (оценка рыночной стоимости), может 

использоваться для оценки арендных ставок. 

Основные этапы8 

Для определения стоимости объекта недвижимости сравнительным подходом, как правило, 

используется следующая последовательность действий: 

1. исследование рынка и сбор информации о сделках или предложениях по покупке или 

продаже объектов, аналогичных оцениваемому объекту. При этом при использовании 

                                                      
3 Ст. 12 ФСО №1. 
4 Ст. 10 ФСО №1. 
5 Ст. 22б ФСО №7 
6Грибовский С.В. Оценка стоимости недвижимости: Учебное пособие. М.: Маросейка, 2009. – С.83, 85. 
7 Ст. 22а ФСО №7 
8 Там же. – С.86 
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информации о сделках оценщик должен установить, в какой степени они соответствуют 

понятию и определению рыночной стоимости; 

2. проверка информации на надежность, точность и соответствие ее рыночным данным; 

3. выбор типичных для рынка оцениваемого объекта единиц сравнения; 

4. сравнение сопоставимых объектов (объектов-аналогов) с оцениваемой недвижимостью 

(объектом оценки) по элементам сравнения (факторам стоимости, ценообразующим 

факторам) с использованием единиц сравнения и внесение корректировок в цену каждого 

сравниваемого объекта относительно оцениваемого объекта по каждому элементу 

сравнения; 

5. сведение откорректированных значений цен объектов-аналогов, полученных в ходе 

анализа, в единое значение или диапазон значений стоимости. 

Выбор единицы сравнения определяется, как правило, типом недвижимости. Единицы сравнения 

используются для того, чтобы сделать удобной процедуру сравнения оцениваемого объекта и его 

аналогов. Гораздо проще ориентироваться в стоимости, имея информацию о цене за квадратный 

метр, чем информацию о стоимости объекта целиком.  

Вывод: 

 Оценщики при проведении расчетов в качестве единицы сравнения используют типичные 

для аналогичного объекта сложившиеся на рынке оцениваемого объекта удельные 

показатели стоимости (единицы сравнения), в частности цена или арендная плата за 

единицу площади или единицу объема9; 

 учитывая специфику российского рынка недвижимости (информация об условиях сделки в 

большинстве случаев конфиденциальна, а доступная информация не всегда отражает 

реальную цену сделки) цена предложения является более надежным и реальным 

ориентиром. Информация в листингах предложения общедоступна, наглядна и может 

быть подтверждена (копии интернет-страниц, коммерческое предложение, данные 

периодических специализированных изданий и т.д.), поэтому ее использование не 

противоречит федеральным стандартам оценки. 

Элементы сравнения10 

Различают девять основных элементов сравнения, по которым выполняется корректировка цен 

аналогов: 

1. Передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав 

Цена сделки определяется составом имущественных прав. Многие типы недвижимости, в 

частности коммерческие объекты, продают с учетом действующих договоров аренды, которые 

могут быть заключены по ставкам ниже рыночных. В этом случае необходимо вносить 

корректировку в цену аналога на разницу в ставках аренды по договору и по рынку. 

2. Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, 

условия кредитования, иные условия) 

                                                      
9 Ст. 22г ФСО №7 
10Грибовский С.В. Оценка стоимости недвижимости: Учебное пособие. – М.: Маросейка, 2009. – С.86-93., п.22е ФСО №7 
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Цены сделок для разных объектов недвижимости могут отличаться из-за разных условий 

финансирования. Так, например, могут использоваться кредитные схемы, в которых сделку 

финансирует продавец с процентными ставками по кредиту ниже рыночного уровня. 

3. Условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными 

лицами, иные условия) 

Корректировки на условия продажи обычно выявляются на основе анализа взаимоотношений 

покупателя и продавца. Как правило, условия продажи существенно влияют на цену сделки. Она 

может быть заключена по цене ниже рыночной, если продавцу срочно требуются наличные 

денежные средства. Финансовые, корпоративные или родственные связи могут также оказывать 

влияние на цену объекта недвижимости. В любом случае обстоятельства продажи должны быть 

тщательным образом изучены и сделаны соответствующие корректировки цены сделки. 

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

ценам предложений, иные условия) 

Под корректировкой цен на рыночные условия понимается корректировка цен на время. На 

рынке цены с течением времени изменяются. Причиной этого могут быть инфляционные или 

дефляционные процессы в экономике. Изменение цен может произойти в результате принятия 

новых законов, налоговых норм, высотных или уплотнительных ограничений на строительные 

работы, а также в связи с колебанием спроса и предложения на недвижимость в целом или ее 

отдельные типы. 

5. Вид использования и (или) зонирование 

Рыночная стоимость объекта недвижимости определяется его наиболее эффективным 

использованием. Если использование сопоставимого объекта не соответствует наиболее 

эффективному использованию объекта оценки, необходимо выполнить корректировку цены 

сопоставимого объекта.  

6. Местоположение объекта 

Местоположение является одним из важнейших факторов стоимости, именно поэтому подбор 

аналогов осуществляется, как правило, с территории, которая непосредственно примыкает к 

объекту оценки, либо с территории, которая по своим характеристикам аналогична ей.  

7. Физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, 

состояние объектов капитального строительства, соотношение площади 

земельного участка и площади его застройки, иные характеристики 

8. Экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, 

состав арендаторов, иные характеристики) 

9. Наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью 

Иногда в состав стоимости передаваемого объекта недвижимости включают компоненты, не 

являющиеся недвижимым имуществом, например мебель или оборудование, являющееся 

предметами бизнеса (кухонные плиты или встроенные холодильники). Стоимость таких 

предметов необходимо вычесть из стоимости сопоставимого объекта.  
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Последовательность корректировок11 

Корректировка цен аналогов по элементам сравнения выполняется в два этапа. На первом этапе 

выполняется корректировка цен аналогов по первым пяти элементам сравнения – первой группе 

элементов сравнения. Эти корректировки делаются последовательно, то есть каждая 

последующая корректировка цены аналога делается на базе результата, полученного в процессе 

предыдущей корректировки по формуле: 

 

Корректировки на передаваемые имущественные права, условия финансирования, условия 

продажи и рыночные условия часто выражаются в процентных значениях.  

На втором этапе выполняются корректировки по второй группе – остальным элементам 

сравнения. Они выполняются на независимой основе, то есть сначала рассчитывается 

корректировка по каждому элементу сравнения, а итоговое значение корректировки 

определяется путем алгебраического суммирования корректировок, полученных по каждому 

элементу сравнения: . 

Методы расчета корректировок12 

В методе рыночных сравнений различают две группы методов расчета корректировок: 

количественные и качественные. Отличаются эти группы соотношением количества 

ценообразующих факторов и аналогов, используемых для оценки. 

Если количество n аналогов больше или равно количеству k ценообразующих факторов, 

увеличенному на единицу (n ≥ k + 1), то для оценки используются количественные методы: 

 анализ пар данных; 

 анализ групп данных; 

 матричная алгебра; 

 статистический анализ и корреляционно-регресионный анализ; 

 графический анализ; 

 анализ затрат; 

 анализ вторичных данных и др. 

Если количество n аналогов меньше количества k ценообразующих факторов, увеличенному на 

единицу (n<k + 1), то для оценки используются качественные методы расчета корректировок: 

 относительный сравнительный анализ; 

 метод экспертных оценок (ранговый анализ); 

 метод интервью. 

Количественные методы расчета корректировок 

Количественные методы анализа основаны на использовании математики. Один из наиболее 

простых – анализ пар данных. Он используется для расчета корректировок по элементам 

                                                      
11Грибовский С.В. Оценка стоимости недвижимости: Учебное пособие. – М.: Маросейка, 2009. – С.93. 
12Грибовский С.В. Оценка стоимости недвижимости: Учебное пособие. – М.: Маросейка, 2009. – С.97-100. 
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сравнения обеих групп. Применение данного метода позволяет оценщику определить 

корректировку на элемент сравнения путем сравнения двух объектов, отличающихся этим 

элементом. Метод анализа пар данных является одним из наиболее наглядных методов расчета 

корректировок. Однако использовать его необходимо осторожно, так как вероятность получить 

неверные результаты достаточна высока. Это может случиться, если сравниваемые пары являются 

случайными и не отражают реального рыночного ценообразования. Связано это с тем, что часто 

доступной является лишь очень узкая выборка достаточно схожих объектов, при этом трудно 

количественно определить корректировки, относимые ко всем имеющимся элементам 

сравнения. Корректировка, полученная из одной пары продаж, не обязательно отличается 

репрезентативностью, так же как единственная продажа не отражает рыночной стоимости. 

Близким по сути к методу анализа пар данных, но статистически более надежным является метод 

анализа групп данных. Он предусматривает группирование данных по таким независимым 

переменным, как дата продажи или местоположение, с целью выявления статистических 

закономерностей изменения стоимости во времени или по месту. Уместным здесь будет 

использование математического аппарата кластерного анализа13.  

Метод линейной алгебры основан на решении систем линейных уравнений в матричном виде. 

Каждое уравнение такой системы является уравнением расчета стоимости объекта оценки на 

основе информации о цене i-ого аналога. Если количество аналогов ровно на единицу больше 

числа элементов сравнения, такая система имеет единственное решение. Особенность этого 

метода состоит в том, что он применяется для расчета корректировок по второй группе элементов 

сравнения. Решением системы является матрица-строка, содержащая не только искомое 

значение стоимости объекта оценки, но и значения вкладов в рыночную стоимость каждого 

элемента сравнения. Метод линейной алгебры обладает тем же недостатком, что и метод 

анализа пар данных: он требует использования абсолютно достоверных аналогов. Любой 

недостоверный аналог может исказить картину оценки стоимости до неузнаваемости.  

Этого недостатка лишены методы оценки объектов недвижимости с применением аппарата 

корреляционно-регрессионного или кластерного анализа. При наличии хорошей информации 

они позволяют получить весьма убедительные результаты. Эффективность их зависит от 

соотношения числа элементов сравнения или факторов, влияющих на цену, и количества 

сопоставимых объектов (аналогов). Чем больше факторов стоимости, тем более многочисленной 

должна быть база данных, чтобы получить достоверный результат. Для получения статистически 

обоснованного результата требуется такое количество аналогов, чтобы их было больше, чем число 

факторов стоимости как минимум в 5-10 раз.  

Графический анализ является визуальной процедурой метода статистического анализа. На 

основе анализа графиков изменения цен оценщик может сделать вывод о характере изменения 

стоимости и подобрать соответствующую кривую, способную аппроксимировать выявленную 

тенденцию.  

Методы матричной алгебры, статистического, корреляционно-регрессионного и графического 

анализа используются преимущественно для расчета корректировок по второй группе элементов 

сравнения. 

                                                      
13 Кластерный анализ - классификация объектов по характеризующим их признакам, разделение совокупности объектов на 
однородные группы, близкие по определяющим критериям, выделение объектов определенной группы (Интернет-источник: 
Современный экономический словарь – http://slovari.yandex.ru/dict/economic).  

http://slovari.yandex.ru/dict/economic
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В методе анализа затрат в качестве основы для внесения корректировок используются данные 

о затратах, которые необходимо сделать в отношении аналога, чтобы привести его технические 

или правовые характеристики к объекту оценки. К ним можно отнести затраты на косметический 

или капитальный ремонт аналога или, например, расходы на перевод объекта в нежилой фонд. 

Важно, чтобы сделанные корректировки соответствовали средним рыночным показателям и не 

противоречили принципу вклада.  

Анализ вторичных данных – это метод определения корректировок на основе рекомендаций, 

сформулированных в специализированных изданиях по недвижимости. Для этого желательно 

использовать издания, которые пользуются популярностью и признаваемы всеми субъектами 

рынка недвижимости, включая продавцов и покупателей.  

Качественные методы расчета корректировок 

Метод относительного сравнительного анализа применятся в основном тогда, когда 

количество аналогов меньше числа элементов сравнения. В отличие от количественных методов, 

корректировки в методе относительного сравнительного анализа не выражаются в денежном 

виде или в процентных значениях. Метод оперирует такими качественными категориями, как 

«лучше» или «хуже». В основе метода лежит анализ сопоставимости характеристик объекта 

оценки и аналогов с целью определения места оцениваемого объекта в вариационном ряду14 цен 

аналогов. 

Метод экспертных оценок представляет собой модификацию метода относительного 

сравнительного анализа. В этом методе данные сопоставимых продаж, полученные методом 

экспертного опроса, ранжируются в убывающем или возрастающем порядке. Затем оценщик 

анализирует каждую сделку, чтобы определить относительную позицию оцениваемого объекта в 

выборке.  

Метод интервью следует отнести к вспомогательным методам оценки искомой стоимости 

объекта оценки. Он основан на изучении мнений о стоимости объекта оценки или каких-либо его 

качествах квалифицированных участников рынка: инвесторов, оценщиков, риелторов, брокеров и 

т.п. Такую информацию необходимо рассматривать как дополнительную информацию о 

стоимости объекта оценки, подтверждающую или опровергающую полученный оценщиком 

результат. 

В процессе оценки с использованием сравнительного подхода Оценщик может применять 

методы как количественного, так и качественного анализа одновременно.  

Суть совместного их использования состоит в том, что сначала делаются количественные 

корректировки. Они выполняются для первой группы элементов сравнения, а для второй группы 

элементов сравнения используются качественные методы.  

Вывод: 

Оценщик, учитывая специфику рынка недвижимости Объекта оценки, принял решение 

использовать качественные методы, а именно, метод экспертных оценок.  

                                                      
14 Вариационным рядом чисел называется ряд чисел, расположенных в возрастающем или убывающем порядке.  
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Определение рыночной стоимости Объекта оценки 

При подборе объектов-аналогов Оценщик проанализировал различные информационно-

аналитические издания и серверы недвижимости15. В качестве единицы сравнения, в 

соответствии со сложившейся практикой, была выбрана стоимость 1 кв. м. площади объекта 

(земельного участка) 

Далее произведена корректировка для объектов-аналогов по формуле: 

Величина корректировки = (
К объекта оценки

К объекта−аналога
−  1) ∗ 100%. 

В результате анализа рынка предложений объектов, аналогичных оцениваемому, были отобраны 

объекты, наиболее близкие к объекту оценки по качественным и количественным 

характеристикам. Таким образом, Оценщиками была сформирована выборка объектов-аналогов, 

на основании информации о которых был произведен расчет рыночной стоимости Объекта 

оценки. Краткое описание объектов-аналогов, составленное на основании информации из 

листингов и консультациями с представителями продавца, представлено в таблице далее, копии 

интернет-страниц приведены в Приложении настоящего отчета. 

 

                                                      
15 www.avito.ru, www.domofond.ru, www.cian.ru и др. 

http://www.avito.ru/
http://www.domofond.ru/
http://www.cian.ru/
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Краткая характеристика Объекта оценки и объектов-аналогов  

Характеристики Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Местоположение 
г. Москва, р-н Даниловский, 4-й 

Рощинский пр-д, вл. 20 
Москва, ЮВАО, р-н Печатники, 

Угрешская ул., 35С1 
Москва, ЦАО, р-н Таганский, 
Костомаровский пер., 3С12 

Москва, ЦАО, р-н Басманный, 
Балакиревский пер., 1/28С1 

Москва, ЗАО, р-н Филевский 
парк, Береговой проезд, 4к3с5 

Права на объект (на земельный 
участок) 

Право аренды на землю Право аренды на землю Право аренды на землю Право аренды на землю Право собственности 

Условия финансирования Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные 

Условия сделки Сделка Предложение Предложение Предложение Предложение 

Дата сделки/предложения Август 2022 Август 2022 Август 2022 Август 2022 Август 2022 

Тип объекта ОСЗ (комплекс объектов) ОСЗ (комплекс объектов) ОСЗ (комплекс объектов) ОСЗ (комплекс объектов) ОСЗ (комплекс объектов) 

Текущее назначение 
(использование) 

Производственно-складское Производственно-складское Производственно-складское Производственно-складское Производственно-складское 

Наиболее эффективное 
использование 

Редевелопмент территории 
(снос существующих объектов и 

новое строительство) 

Редевелопмент территории 
(снос существующих объектов и 

новое строительство) 

Редевелопмент территории 
(снос существующих объектов и 

новое строительство) 

Редевелопмент территории 
(снос существующих объектов и 

новое строительство) 

Редевелопмент территории 
(снос существующих объектов и 

новое строительство) 

Общая площадь земельного 
участка, кв.м 

13 716,00 4 200,00 24 000,00 18 150,00 16 000,00 

Здания и улучшения на 
земельном участке под снос 

Есть Есть Есть Есть Есть 

Площадь зданий и улучшений 
на земельном участке, кв.м. 

8 390,00 5 144,00 10 381,00 15 000,00 12 074,00 

Коммуникации на земельном 
участке 

Есть Есть Есть Есть Есть 

Оценка локального 
местоположения 

Центры деловой активности Зоны автомагистралей Центры деловой активности Центры деловой активности 
Высотная многоквартирная 

застройка 

Стоимость, руб. с НДС - 560 000 000 2 700 000 000 2 500 000 000 2 200 000 000 

Стоимость, руб./кв.м. с НДС - 133 333 112 500 137 741 137 500 

Источник информации - 
https://www.cian.ru/sale/comme

rcial/262734557/ 

https://www.cian.ru/sale/comme
rcial/265655413/ 

https://www.cian.ru/sale/comme
rcial/239156343/ 

https://www.cian.ru/sale/comme
rcial/266061179/ 

https://www.cian.ru/sale/commercial/262734557/
https://www.cian.ru/sale/commercial/262734557/
https://www.cian.ru/sale/commercial/265655413/
https://www.cian.ru/sale/commercial/265655413/
https://www.cian.ru/sale/commercial/239156343/
https://www.cian.ru/sale/commercial/239156343/
https://www.cian.ru/sale/commercial/266061179/
https://www.cian.ru/sale/commercial/266061179/
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Корректировки по первой группе элементов сравнения 

Перед проведением расчетов должны быть проведены корректировки цен аналогов по двум группам элементов сравнения. В первую группу элементов 

сравнения входят четыре элемента: состав передаваемых прав на объект, условия финансирования, условия продажи и дата предложения/сделки. 

Корректировки по первой группе элементов сравнения должны быть сделаны последовательно (каждый раз корректируется уже откорректированная 

цена). 

Цены сделки для разных объектов недвижимости могут различаться за счет того, что у них могут быть различные финансовые условия. Например, 

арендатор объекта-аналога может принять действующий кредитный договор по выгодной процентной ставке. В другом случае девелопер или продавец 

могут договориться с кредитором о выплате наличными по кредиту, чтобы получить процентную ставку ниже рыночного уровня. В обоих случаях 

покупатели, вероятно, оплачивают более высокие АС, чтобы получить финансирование ниже рыночного уровня. И наоборот, процентные ставки выше 

рыночного уровня часто обеспечивают снижение цены аренды.  

Все объекты-аналоги предложены к аренде на открытом рынке со сложившейся практикой оплаты, учитывая сопоставимые условия финансирования 

объектов-аналогов и объекта оценки, корректировка на условия финансирования не проводилась. 

Аналог 4 корректировался на состав передаваемых прав, т.к. представлен на правах собственности. Размер корректировки определен по данным 

Справочника оценщика недвижимости-2022. Земельные участки (часть 2). Табл.10, стр.83 в размере -12%: 
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Необходимо отметить, что в случае с объектами-аналогами рассматриваются цены предложений, а не цены реальных сделок. Как правило, при закрытии 

сделок по объектам недвижимости, возможно, некоторое снижение заявленных цен предложений в результате торга. 
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Размер корректировки определялся на основе анализа рыночных данных. Для определения размера корректировки использовались данные Статриелт в 

размере -15%:  

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2022g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2902-skidka-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-zemelnykh-uchastkov-

na-01-07-2022-goda  

 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2022g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2902-skidka-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-zemelnykh-uchastkov-na-01-07-2022-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2022g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2902-skidka-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-zemelnykh-uchastkov-na-01-07-2022-goda
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Для определения вероятной стоимости были отобраны объекты, предложенные к продаже по состоянию на дату, максимально приближенную к дате 

оценки, поэтому корректировка по данному фактору не проводилась. 

Корректировки по первой группе элементов сравнения  

Характеристики Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Стоимость, руб./кв.м. с НДС - 133 333 112 500 137 741 137 500 

Права на объект (на земельный 
участок) 

Право аренды на землю Право аренды на землю Право аренды на землю Право аренды на землю Право собственности 

Корректировка, % - 0,0% 0,0% 0,0% -12,0% 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв.м.  

- 133 333 112 500 137 741 121 000 

Условия финансирования Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные 

Корректировка, % - 0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв.м.  

- 133 333 112 500 137 741 121 000 

Условия сделки Сделка Предложение Предложение Предложение Предложение 

Корректировка, % - -15,0% -15,0% -15,0% -15,0% 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв.м.  

- 113 333 95 625 117 080 102 850 

Дата сделки/предложения Август 2022 Август 2022 Август 2022 Август 2022 Август 2022 

Корректировка, % - 0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв.м.  

- 113 333 95 625 117 080 102 850 

Корректировка по второй группе элементов сравнения 

По результатам анализа рынка коммерческой недвижимости были выявлены следующие ценообразующие факторы:  

1. Местоположение: Классификатор территориальной зоны: Справочник оценщика недвижимости-2022. Земельные участки (часть 1). Табл.79, 

стр.247 
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2. Общая площадь участка: Справочник Справочник оценщика недвижимости-2022. Земельные участки (часть 2). Табл.38, стр.118 

 

Величина корректировок для объектов-аналогов были получены следующим образом: 

Величина корректировки = (
К объекта оценки

К объекта−аналога
−  1) ∗ 100%. 
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Итоговый расчет 

Для скорректированных стоимостей объектов-аналогов определяются весовые коэффициенты, при этом рыночная стоимость оцениваемого объекта 

равна средневзвешенной скорректированной стоимости объектов-аналогов. 

Так, рыночная стоимость оцениваемого объекта определяется по формуле: 

, где 

РСсравн. — рыночная стоимость оцениваемого объекта, руб.; 

qj — весовой коэффициент для j-го объекта-аналога; 

СО.А.,j — скорректированная стоимость j-го объекта-аналога, руб.; 

n — количество объектов-аналогов. 

Весовые коэффициенты qj, в сумме равные единице, определяются по формуле:  

, где 

qj — весовой коэффициент для j-го объекта-аналога; 

N — количество объектов-аналогов; 

J — порядковый номер объекта-аналога; 

Аj — абсолютная валовая коррекция для j-го объекта-аналога. 

Абсолютная валовая коррекция для j-го объекта-аналога Аj определяется как сумма абсолютных (по модулю) значений, примененных к рыночной 

стоимости данного объекта корректировок. 
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Корректировки по второй группе элементов сравнения 

Характеристики объектов Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв.м.  

- 113 333 95 625 117 080 102 850 

Общая площадь земельного 
участка, кв.м 

13716 4200 24000 18150 16000 

Общая площадь земельного 
участка, соток 

137,16 42 240 181,5 160 

коэф. 0,39 0,56 0,36 0,36 0,38 

Размер корректировки, % - -30,36% 8,33% 8,33% 2,63% 

Местоположение 
г. Москва, р-н Даниловский, 4-й 

Рощинский пр-д, вл. 20 
Москва, ЮВАО, р-н Печатники, 

Угрешская ул., 35С1 
Москва, ЦАО, р-н Таганский, 
Костомаровский пер., 3С12 

Москва, ЦАО, р-н Басманный, 
Балакиревский пер., 1/28С1 

Москва, ЗАО, р-н Филевский 
парк, Береговой проезд, 4к3с5 

Оценка локального 
местоположения 

Центры деловой активности Зоны автомагистралей Центры деловой активности Центры деловой активности 
Высотная многоквартирная 

застройка 

коэф. 0,88 0,72 0,88 0,88 0,78 

Размер корректировки, % - 22,22% 0,00% 0,00% 12,82% 

Суммарная корректировка по 
2-й группе 

  -8,13% 8,33% 8,33% 15,45% 

Скорректированная стоимость, 
руб. / кв.м 

  104 113,76 103 593,75 126 836,55 118 742,48 

Абсолютная валовая 
корректировка по первой и 
второй группе корректировок, 
% 

  67,6% 23,3% 23,3% 42,5% 

Весовые коэффициенты   1,4797 4,2857 4,2857 2,3556 

Доля объекта аналога в 
итоговой стоимости 

  11,93% 34,54% 34,54% 18,99% 

Стоимость, руб./кв.м. с НДС 114 561         

Стоимость, руб. с НДС 1 571 316 065         

Стоимость, руб. с НДС 
(округленно) 

1 571 000 000         
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5.3. Согласование результатов оценки рыночной стоимости 

Заключительным элементом аналитического исследования ценностных характеристик 

оцениваемого объекта является сопоставление расчетных стоимостей, полученных при помощи 

использованных классических подходов оценки. Целью сведения результатов всех используемых 

подходов является определение наиболее вероятной стоимости прав собственности на 

оцениваемый объект на дату оценки через взвешивание преимуществ и недостатков каждого из 

них. Эти преимущества и недостатки оцениваются по следующим критериям: 

 Достоверность, адекватность и достаточность информации, на основе которой проводится 

анализ. 

 Способность отразить действительные намерения типичного покупателя и/или продавца, 

прочие реалии спроса/предложения. 

 Действенность подхода в отношении учета конъюнктуры и динамики рынка финансов и 

инвестиций (включая риски). 

 Способность подхода учитывать структуру и иерархию ценообразующих факторов, 

специфичных для Объекта, таких как местоположение, размер, качество строительства и 

отделки, накопленный износ, потенциальная доходность и т.д.  

Для окончательного согласования результатов оценки необходимо придать весовые 

коэффициенты результатам оценки, полученным каждым из подходов. Весовые коэффициенты 

показывают, какая доля стоимости, полученной в результате использования каждого из 

применяемых методов оценки, присутствует в итоговой величине рыночной стоимости 

оцениваемого объекта недвижимости (с учетом целей оценки). Сумма весовых коэффициентов 

должна составлять 1 (100%). 

Поскольку Оценщиком примелся единственный подход - сравнительный, то согласование 

результатов оценки не требуется, в результате рыночной стоимости принимается 

результат сравнительного подхода. 

Таким образом, 

Объект оценки 
Сравнительный 

подход, руб. 
Доходный подход, 

руб. 
Затратный подход, 

руб. 

Объекты недвижимости в составе: 

 Нежилое здание, общей площадью 1 720,7 кв. м, 
расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 1, 
кадастровый номер: 77:05:0001011:1052. 

 Нежилое здание, общей площадью 531,8 кв. м, 
расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 2, 
кадастровый номер: 77:05:0001011:1053. 

 Нежилое здание, общей площадью 1 815,2 кв. м, 
расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 3, 
кадастровый номер: 77:05:0001011:1054. 

 Нежилое здание, общей площадью 369,0 кв. м, 
расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 4, 
кадастровый номер: 77:05:0001011:1055. 

 Нежилое здание, общей площадью 420,5 кв. м, 
расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 5, 
кадастровый номер: 77:05:0001011:1056. 

1 571 000 000 (Один 
миллиард пятьсот 

семьдесят один 
миллион) рублей 

Не применялся Не применялся 
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 Нежилое здание, общей площадью 205,4 кв. м, 
расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 6, 
кадастровый номер: 77:05:0001011:1057. 

 Нежилое здание, общей площадью 280,5 кв. м, 
расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 7, 
кадастровый номер: 77:05:0001011:1058. 

 Нежилое здание, общей площадью 10,6 кв. м, 
расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 8, 
кадастровый номер: 77:05:0001011:1059. 

 Нежилое здание, общей площадью 607,8 кв. м, 
расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 9, 
кадастровый номер: 77:05:0001011:1060. 

 Нежилое здание, общей площадью 1 251,4 кв. м, 
расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 11, 
кадастровый номер: 77:05:0001011:1061. 

 Нежилое здание, общей площадью 1 177,1 кв. м, 
расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 12, 
кадастровый номер: 77:05:0001011:1062. 

 Блочно-модульная котельная установка 2Х1,0 МВт, 
расположенная по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. б/н. 

 Право аренды на земельный участок, общей 
площадью 7 400 кв. м, расположенный по адресу: г. 
Москва, р-н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, вл. 
20, кадастровый номер: 77:05:0001011:21. 

 Право аренды на земельный участок, общей 
площадью 6 316 кв. м, расположенный по адресу: г. 
Москва, р-н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, вл. 
20, кадастровый номер: 77:05:0001011:22. 

Итоговая величина рыночной стоимости Объекта оценки 

Объекты недвижимости в составе: 

 Нежилое здание, общей площадью 1 720,7 кв. м, 
расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 1, 
кадастровый номер: 77:05:0001011:1052. 

 Нежилое здание, общей площадью 531,8 кв. м, 
расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 2, 
кадастровый номер: 77:05:0001011:1053. 

 Нежилое здание, общей площадью 1 815,2 кв. м, 
расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 3, 
кадастровый номер: 77:05:0001011:1054. 

 Нежилое здание, общей площадью 369,0 кв. м, 
расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 4, 
кадастровый номер: 77:05:0001011:1055. 

 Нежилое здание, общей площадью 420,5 кв. м, 
расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 5, 
кадастровый номер: 77:05:0001011:1056. 

 Нежилое здание, общей площадью 205,4 кв. м, 
расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 6, 
кадастровый номер: 77:05:0001011:1057. 

 Нежилое здание, общей площадью 280,5 кв. м, 
расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 7, 
кадастровый номер: 77:05:0001011:1058. 

 Нежилое здание, общей площадью 10,6 кв. м, 
расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 8, 
кадастровый номер: 77:05:0001011:1059. 

 Нежилое здание, общей площадью 607,8 кв. м, 
расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 9, 
кадастровый номер: 77:05:0001011:1060. 

1 571 000 000 (Один миллиард пятьсот семьдесят один миллион) рублей 
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 Нежилое здание, общей площадью 1 251,4 кв. м, 
расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 11, 
кадастровый номер: 77:05:0001011:1061. 

 Нежилое здание, общей площадью 1 177,1 кв. м, 
расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 12, 
кадастровый номер: 77:05:0001011:1062. 

 Блочно-модульная котельная установка 2Х1,0 МВт, 
расположенная по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. б/н. 

 Право аренды на земельный участок, общей 
площадью 7 400 кв. м, расположенный по адресу: г. 
Москва, р-н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, вл. 
20, кадастровый номер: 77:05:0001011:21. 

 Право аренды на земельный участок, общей 
площадью 6 316 кв. м, расположенный по адресу: г. 
Москва, р-н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, вл. 
20, кадастровый номер: 77:05:0001011:22. 

Распределение стоимости объектов капитального строительства проводилось пропорционально 

кадастровой стоимости объектов за исключением объекта БМК, стоимость которого определялась 

при определении доли через элементы затратного подхода, расчетные таблицы которого 

приведены в приложении к отчету.  

 



58 

Соответственно, 

№ Объект оценки Кадастровый номер Площадь, кв.м. 
Кадастровая стоимость, 

руб. 
Доля стоимости объекта в 

ЕОН, % 
Рыночная стоимость, руб. 

1 

Нежилое здание, общей площадью 1 720,7 кв. м, 
расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 1, 
кадастровый номер: 77:05:0001011:1052. 

77:05:0001011:1052 1 720,70 228 349 485,52 22,91% 359 845 153,91 

2 

Нежилое здание, общей площадью 531,8 кв. м, 
расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 2, 
кадастровый номер: 77:05:0001011:1053. 

77:05:0001011:1053 531,8 29 596 010,14 2,97% 46 638 952,57 

3 

Нежилое здание, общей площадью 1 815,2 кв. м, 
расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 3, 
кадастровый номер: 77:05:0001011:1054. 

77:05:0001011:1054 1 815,20 104 647 986,29 10,50% 164 909 812,03 

4 

Нежилое здание, общей площадью 369,0 кв. м, 
расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 4, 
кадастровый номер: 77:05:0001011:1055. 

77:05:0001011:1055 369 19 668 832,83 1,97% 30 995 183,37 

5 

Нежилое здание, общей площадью 420,5 кв. м, 
расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 5, 
кадастровый номер: 77:05:0001011:1056. 

77:05:0001011:1056 420,5 22 416 178,00 2,25% 35 324 594,69 

6 

Нежилое здание, общей площадью 205,4 кв. м, 
расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 6, 
кадастровый номер: 77:05:0001011:1057. 

77:05:0001011:1057 205,4 10 953 737,50 1,10% 17 261 476,84 

7 

Нежилое здание, общей площадью 280,5 кв. м, 
расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 7, 
кадастровый номер: 77:05:0001011:1058. 

77:05:0001011:1058 280,5 3 941 353,19 0,40% 6 210 992,08 

8 

Нежилое здание, общей площадью 10,6 кв. м, 
расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 8, 
кадастровый номер: 77:05:0001011:1059. 

77:05:0001011:1059 10,6 135 363,70 0,01% 213 313,25 

9 

Нежилое здание, общей площадью 607,8 кв. м, 
расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 9, 
кадастровый номер: 77:05:0001011:1060. 

77:05:0001011:1060 607,8 35 741 271,77 3,59% 56 322 979,72 

10 

Нежилое здание, общей площадью 1 251,4 кв. м, 
расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 11, 
кадастровый номер: 77:05:0001011:1061. 

77:05:0001011:1061 1 251,40 120 642 268,18 12,10% 190 114 444,37 

11 
Нежилое здание, общей площадью 1 177,1 кв. м, 
расположенное по адресу: г. Москва, р-н 

77:05:0001011:1062 1 177,10 67 617 497,00 6,78% 106 555 215,40 
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№ Объект оценки Кадастровый номер Площадь, кв.м. 
Кадастровая стоимость, 

руб. 
Доля стоимости объекта в 

ЕОН, % 
Рыночная стоимость, руб. 

Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 12, 
кадастровый номер: 77:05:0001011:1062. 

12 
Блочно-модульная котельная установка 2Х1,0 
МВт, расположенная по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. б/н. 

- - 3 430 000,00 0,34% 5 405 174,77 

13 

Право аренды на земельный участок, общей 
площадью 7 400 кв. м, расположенный по 
адресу: г. Москва, р-н Даниловский, 4-й 
Рощинский пр-д, вл. 20, кадастровый номер: 
77:05:0001011:21. 

77:05:0001011:21 7 400 190 732 188,00 19,13% 300 565 833,95 

14 

Право аренды на земельный участок, общей 
площадью 6 316 кв. м, расположенный по 
адресу: г. Москва, р-н Даниловский, 4-й 
Рощинский пр-д, вл. 20, кадастровый номер: 
77:05:0001011:22. 

77:05:0001011:22 6 316 159 048 414,00 15,95% 250 636 873,06 

  Итого     996 920 586,12   1 571 000 000,00 

Распределение стоимости пообъектно общей стоимости единого объекта носит условный характер и предназначено для целей бухгалтерского учета при 

совершении сделки с объектом оценки и иных целей. 
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6. ИТОГОВОЕ ЗАКЛЮЧЕНИЕ О РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 

Подписавший настоящий Отчет оценщик настоящим удостоверяют, что в соответствии с 

имеющимися у него данными: 

 Факты, изложенные в Отчете, верны и соответствуют действительности. 

 Содержащиеся в Отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самому оценщику 

и действительны строго в пределах ограничительных условий и допущений, 

являющихся частью настоящего Отчета. 

 Оценщик не имеет ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом 

имуществе, и действует непредвзято и без предубеждения по отношению к 

участвующим Сторонам. 

 Вознаграждение Оценщика не зависит от итоговой оценки стоимости, а также тех 

событий, которые могут наступить в результате использования Заказчиком или 

третьими лицами выводов и заключений, содержащихся в Отчете. 

 Оценка была проведена, а Отчет составлен в соответствии с действующим 

законодательством РФ и СРОО «РОО». 

 Приведенные в Отчете факты, на основании которых проводился анализ, делались 

предположения, на взгляд Оценщика, являются достоверными и не содержащими 

фактических ошибок. 

Оценка выполнена по состоянию на 29 августа 2022 года, а Отчет составлен в соответствии с 

действующим законодательством РФ, регламентирующим практику профессиональной оценки: 

 Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и 

требования к проведению оценки (ФСО № 1)», обязательный к применению при 

осуществлении оценочной деятельности, утвержденный приказом 

Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 297; 

 Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», 

обязательный к применению при осуществлении оценочной деятельности, 

утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 298; 

 Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», 

обязательный к применению при осуществлении оценочной деятельности, 

утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 299; 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», обязательный к 

применению при осуществлении оценочной деятельности, утвержденный приказом 

Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. № 611; 

 Своды стандартов оценки СРО РОО. 

Выводы, содержащиеся в данном заключении, основаны на профессиональном мнении 

Исполнителя с учетом всей имеющейся в его распоряжении информации - предоставленной 

Заказчиком, а также накопленной ранее и полученной в ходе исследования самим Исполнителем.  
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Основываясь на проведенных нами исследованиях и выполненных расчетах, путем взвешивания 

результатов оценки, проведенных в рамках различных подходов, Исполнитель пришел к выводу, 

что:  

Рыночная стоимость объектов недвижимого имущества, расположенных по адресу: г. 

Москва, 4-й Рощинский пр., вл. 20 по состоянию на 29 августа 2022 года с учетом округления 

составляет:  

1 571 000 000 (Один миллиард пятьсот семьдесят один миллион) рублей, НДС не облагается.16 

В том числе: 

№ Объект оценки 
Рыночная стоимость, 

руб. 

1 
Нежилое здание, общей площадью 1 720,7 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 1, кадастровый номер: 77:05:0001011:1052. 

359 845 153,91 

2 
Нежилое здание, общей площадью 531,8 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 2, кадастровый номер: 77:05:0001011:1053. 

46 638 952,57 

3 
Нежилое здание, общей площадью 1 815,2 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 3, кадастровый номер: 77:05:0001011:1054. 

164 909 812,03 

4 
Нежилое здание, общей площадью 369,0 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 4, кадастровый номер: 77:05:0001011:1055. 

30 995 183,37 

5 
Нежилое здание, общей площадью 420,5 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 5, кадастровый номер: 77:05:0001011:1056. 

35 324 594,69 

6 
Нежилое здание, общей площадью 205,4 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 6, кадастровый номер: 77:05:0001011:1057. 

17 261 476,84 

7 
Нежилое здание, общей площадью 280,5 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 7, кадастровый номер: 77:05:0001011:1058. 

6 210 992,08 

8 
Нежилое здание, общей площадью 10,6 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 8, кадастровый номер: 77:05:0001011:1059. 

213 313,25 

9 
Нежилое здание, общей площадью 607,8 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 9, кадастровый номер: 77:05:0001011:1060. 

56 322 979,72 

10 
Нежилое здание, общей площадью 1 251,4 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 11, кадастровый номер: 77:05:0001011:1061. 

190 114 444,37 

11 
Нежилое здание, общей площадью 1 177,1 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. 12, кадастровый номер: 77:05:0001011:1062. 

106 555 215,40 

12 
Блочно-модульная котельная установка 2Х1,0 МВт, расположенная по адресу: г. Москва, р-н 
Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, д. 20, стр. б/н. 

5 405 174,77 

13 
Право аренды на земельный участок, общей площадью 7 400 кв. м, расположенный по адресу: г. 
Москва, р-н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, вл. 20, кадастровый номер: 77:05:0001011:21. 

300 565 833,95 

14 
Право аренды на земельный участок, общей площадью 6 316 кв. м, расположенный по адресу: г. 
Москва, р-н Даниловский, 4-й Рощинский пр-д, вл. 20, кадастровый номер: 77:05:0001011:22. 

250 636 873,06 

  Итого 1 571 000 000,00 

 

 

Генеральный директор _________________________/Мартиросян Ю. А. 

 

 

Оценщик _________________________/Гнездилов К.Н. 

 

 

                                                      
16 Согласно подпункта 15 пункта 2 статьи 146 Налогового кодекса Российской Федерации, в соответствии с которой операции по 
реализации имущества и (или) имущественных прав должников, признанных в соответствии с законодательством РФ 
несостоятельными (банкротами), не признаются объектом обложения НДС. 
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7. ПРИЛОЖЕНИЯ 

7.1. Рыночная информация для расчета стоимости объектов недвижимого имущества 
 

 

 
https://www.cian.ru/sale/commercial/273818604/ 

https://www.cian.ru/sale/commercial/273818604/
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https://www.cian.ru/sale/commercial/262734557/  

https://www.cian.ru/sale/commercial/262734557/
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https://www.cian.ru/sale/commercial/261773583/ 

https://www.cian.ru/sale/commercial/261773583/
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https://www.cian.ru/sale/commercial/255207234/ 

https://www.cian.ru/sale/commercial/255207234/
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https://www.cian.ru/sale/commercial/265655413/ 

https://www.cian.ru/sale/commercial/265655413/
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https://www.cian.ru/sale/commercial/267225956/ 

 
https://www.cian.ru/sale/commercial/272555860/ 

https://www.cian.ru/sale/commercial/267225956/
https://www.cian.ru/sale/commercial/272555860/
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https://www.cian.ru/sale/commercial/239156343/ 

https://www.cian.ru/sale/commercial/239156343/
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https://www.cian.ru/sale/commercial/266061179/ 
 

7.2. Расчет стоимости БМК для целей распределения итоговой стоимости 

№ Мощность, Мвт 
Цена предложения, 

руб. 
Производство Источник информации 

19 0,8 3 865 000 отечественное http://www.tehcomp.ru/price/ 

20 0,9 4 125 000 отечественное http://www.tehcomp.ru/price/ 

21 1 4 288 000 отечественное http://www.tehcomp.ru/price/ 

22 1,24 4 875 000 отечественное http://www.tehcomp.ru/price/ 

     

 

 

 

 

 

 

   

     

https://www.cian.ru/sale/commercial/266061179/
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№ Мощность, Мвт 
Цена предложения, 

руб. 
Производство Источник информации 

№ Показатель Значение показателя 
  

1 

Стоимость 
воспроизводства 
(замещения) - 
среднее по БМК от 
0,8 до 1,24 Мвт, 
руб./шт. 

4 288 250 
  

2 
Количество 
котлоагрегатов 

2 
  

3 
Полная стоимость 
воспроизводства 
(замещения), руб. 

8 576 500 
  

4 Физический износ % 60% 
  

5 
Функциональный  
износ, % 

0% 
  

6 Внешний износ, % 0% 
  

7 
Совокупный 
накопленный износ, 
% 

60% 
  

8 Стоимость БМК, руб. 3 430 600 
  

9 
Стоимость БМК, руб. 
(округленно) 

3 430 000 
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7.3. Документы Исполнителя 
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7.4. Документы, предоставленные Заказчиком 
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