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[ocypapcTBeHHass kagactpoBas oneHka ('KO) — k/toueBOM UHCTPYMEHT
dbopMHpoBaHUs HaJloroobsaraeMon 6a3bl J1Jisi 00'b€KTOB HEABUXKUMOCTU. OT
eé MeTO/0JIOTUM 3aBUCAT He TOJIbKO HaJIOTOBble MOCTYILJIEHUS B OGHOIKET
ropozia, HO U YpOoBEeHb HAJIOTOBOM HArpy3Ky Ha OM3HEC U rpak/iaH.

MockBa siB/IsIeTCSA KpyNHENULIUM U HanboJiee JUHAMUYHbIM CETMEHTOM pPbIHKA
HeABWXKUMOCTH Poccun. HsmeHenuss B mnogxogax [KO 3xech wumeror
CTpaTeruyeckoe 3HayeHue U GOPMUPYIOT OPUEHTHUPHI /i1 BCEX CTPaHBI.

B 2023 roay 6bl/1a MpoBeieHA MaclliTabHasi KaZlacTpoBasi OlleHKa, OXBaTHBILIAsI
6os1ee 7,3 MJIH 00bEKTOB KalMTaJbHOTO CTPOUTENBLCTBA U NOMellleHUN. B
2025 roay npoBenéH HOBBIM IIUKJI, yKe AJ15 7,6 MJIH 00bE€KTOB.

IJTO OTYET MO pe3y/bTaTaM rocyAapCTBeHHOW KaaacTpoBoH oneHku (['KO),
COOPY>KEHHMM, TOMEIEHUN U 06 bEKTOB HE3aBEPIIEHHOTO CTPOUTEJILCTBA.

MpsI connoctaBusiu utoru npouwiov I'KO 1 3HaYeHUs KalaCTPOBOM CTOMMOCTH,
IJIAHUPYeMble K YTBEPXKJEHHIO, UTOObl OL€HUTb AWHAMHUKY U3MEHEHUH C
2026 ropa. B oTuéTe npencTaBieHbl pe3y/bTaThl 110 FPyIIaM, 10 paioOHaM U
NOAPOOHbBIE UTOTH 10 KaXKJOMYy CEIMeHTY € pa30MBKOU Ha PallOHBL.

llenp faHHOTO aHa/M3a — BBISIBUTh U3MEHEHUS B METOJAUYECKUX MOAXO0AAX,
onpeJeuThb HOBbIE 1leHoOobpasyiue dakTOopBHI, npocaeUThb
TpaHcpopMaLuo MoZeJiell 0 CerMeHTaM pblHKa U OTJeJbHO pacCMOTpPETh
HOBy10 rpynny «MHOroQpyHKIMOHA/IbHbIE KOMILJIEKChl IOBBIIIEHHOTIO
KayecTtBa» (M®K).




I. CpaBHenue I'KO 2023 vs 2025

1. U3MeHeHMs B IOAX0AaX U Mo eJIIX OLleHKH
2023 rop,

o OcHOBOM HBJSIJICA CpPaBHUTEJbHBbIA MNOAX0A — MOJeJIMPOBaHUE
CTOMMOCTH Yepe3 aHaJIMU3 CAeJI0K U IPeJIOKEeHHH.

o [lpuMeHsIMCh perpecCUOHHbIe MOAENU, HO TPAHCHOPTHBIM (aKTop
YYUTBIBAJICS TOJIbKO KaK YAaJIEéHHOCTb A0 METPO.

o @akTophl (3Tax, cepus J[0Ma, M3HOC, MaTepuasl CTEH) 3aJaBajIiCh
NONPaBOYHBIMHU KO3)PUIIMEeHTaAMHU.

2025 rop

« BBeJeHO NOHATHE «PeJbCOBOro KapKaca»: y4éT He TOJIbKO MeTpo, HO
u MUK u ML/,

« Mogesu cTanu 6osiee A€TaTM3UPOBAHHBIMHU:
o y4TéH a3ddekT mromau kaptup (<40 m* u >100 mM?);

o BBEAEH TMapaMeTp «KJacC 3JaHus» (rpajanus KadyecTBa
CTPOUTEJILCTBA).

o [llosaBunace HoBasd rpynna — M®K noBbsIIIEHHOr0 Ka4eCcTBa.

BoiBoa: 'KO-2025 cmecTuaach OT «6a30BOro» y4éTa pbIHOYHbIX GAKTOPOB K
OoJiee C/I0KHOW MHOTOMEPHOU MOJIeJIY, Jiydllle OTpaXKarolllel NpeMUaJlbHOCTh
Y UHQPACTPYKTypHbIE NPEUMYIIECTBA.

2. 'pynnupoBKa 00beKTOB He ABXKUMOCTHU
2023 rop,

o 17 ocHOBHbIX rpynn (kuJbé, oduCbl, TOProBJsi, MPOHU3BOJCTBEHHbIE
3/laHUsl, amnapTaMeHTbl, MalIKMHO-MECTa, COL- M TpPaAHCIOPTHas

MHPpaCTpyKTypa).

o BHyTpu — moarpynmnel: 3JIMTHbIE anlapTaMeHTbl, MaJIO3TAXKHOE KUJIbE,
TOProBbIe KOPUAOPHI U JP.

2025 rop,

o Jlo6aBisiena 18 rpynna « M®K noBbIIIEeHHOT0 Ka4yeCTBa».



o BHyrpu MO®K — oTaenbHble NOArpyNIbl: OQUCHBIE, TOPrOBHIE,
CKJIa/ICKUe, IPOMBILIJIEHHbIE, BCIOMOTAaTeJ/IbHbIE.

o Kuson poHJ pa3nesiéH JeTalbHee: OOBIYHOE, 3JUTHOE, TPpeMUaJIbHOE
»KUJIbE.

BbIBOA: CTpyKTypa cTajla 60Jiee CerMEHTHUPOBAHHOW W THMOKO YYMUTbIBAET
YHUKaJIbHbIe TpoeKTbl MockBbl (MockBa-Cutu, Coepbank-CutH, busHec-napk
«CKOJIKOBO», COBpeMeHHbIe mixed-use KBapTaJibl).

3. HoBble neHoo6pasywumue GakTopsl
B 2023 roay
o Toj mocTpoiiky, MaTepUas CTeH, 3TAXKHOCTb.
e YIaJIEHHOCTBb OT METPO.
o 30HaJibHble KO3OPULIMEHTHI (paliOH, TEPPUTOPHAJIbHAS 30HA).
o «ToproBbiii KOPUAOP» AJIST KOMMEPIUH.
o CTOMMOCTB 3aBTpaKa /iJisi TOCTUHHMULIL.

o CraTyc «0OBEKT KyJbTYpPHOTO Hacaefusi» (IpPUMEHSJICA TOYEYHO, B
OCHOBHOM K oducam).

B 2025 roay
o PesibcoBbIi Kapkac: metpo + MUK + MI/.
« Kiacc3aaHus (kayecTBO OCTPOUKH).
o Ilnomaab KBApTUPHI: lleHOBAask HEJIMHEWHOCT.
« IJKoJiornyeckas 06CcTaHOBKaA KaK OT/JeJbHbIH OJIOK aHaJIN3a.
« IlapkoBOYHOE NPOCTPAHCTBO KaK PaKTOP AOCTYIMHOCTH.
o TlocTUHMIBI: yYET MOJTHONU CTOUMOCTH MPOKUBAHUS U YCIYT.

« KyasTrypHOoe Hacieaue yyuTBhIBaeTcs Imupe (AJs  KWJIBIX U
001IeCTBEHHBIX 3/JaHUN TOXe).

« M®K kak HOBBIU CTATYC.

BeiBoa: B 2025 roay mogeniu 'KO cTaiu yYUTBHIBAaTb He TOJBKO «pU3UYECKHE
napaMeTpbl», HO U GaKTOPbI Ka4eCTBA XXU3HH, CPe/ibl U IPEMUATbHOCTH.



4. U3MeHeHHUA B OTAeJ/IbHbIX CerMeHTax PbIHKaA

Kusbie goma. BBesieHo JiesieHHe Ha «IIpeMUa/IbHbIe» 060'beKThI, yUTeHa
3aBUCUMOCTb I[€HbI OT IIJIOLIA/IH.

AnapramMeHThBl. PaclivpeHa THUIIOJIOTUA: 3JIMTHBIE, NpeMUAJIbHbIEe U
OOBIYHBIE.

Kommepuusa. YcuseH (QakTop «TOProBbIX KOPHJOPOB» W CTPUT-
pUTeiia: y4éT BaKaHCUU, IPUCYTCTBUA MEXAYHAPOJAHBIX OIlepaTOpPOB,
IJIOTHOCTU IeEelIeXOAHOro Tpadurka. ITO NOATBEPXKAAET CMelleHUe
aKIL|eHTa Ha «KHWBYIO» TOPrOBYIO YJIULY, 3 HE TOJBKO Ha KJIACCUYECKUU

TII.

FoctuHunpl. Tenepb  yuuTbiBaeTcd  (QaKTUyecKass  CTOUMOCTb
NpOXXMBAHUA U YPOBEHb CEPBUCA.

[IpousBoacTBeHHbIE 00bEKTbl. YTOYHEH YUET CTAaTyca TePpPUTOPUHU
(mpoM30Ha, CBOOOHbIE 3EMJIH ).

5. O60uasn AMHAMMKA [0 KOMMepPYeCKUM 00beKTaM

KagacrpoBaa croumocts B 1HejqoMm mno MockBe BbIpocia.
Bo Bcex OCHOBHBIX CerMeHTax HeABM)XHMOCTHU (FOCTHHUIIbI, OPUCHI,
CKJIaZlbl, TOPTOBJIS1) HAOJ/II01A€TCS MOJIOXKUTEIbHAsA JMHAMHUKA.

CpeaHeB3BelleHHbIN POCT CTOUMOCTH BapbupyeTtcs oT ~7% A0 16%
B 3aBUCMMOCTHU OT THIA 0O'bEKTA.

[TopaBasitoliee 60JbIIMHCTBO 06'bEKTOB MOKA3bIBAET POCT Ka/JaCTPOBOM
cTouMoCcTU — OT 88% 1,0 99% 06 beKTOB B rpynnax. /[0y 06’beKTOB C
nazeHueM KpauiHe Masa (06b194HO 3-7%).



II. AHanu3 JAMHAMUKHU H3MEHEHMsI KaJacTpoBOu
CTOMMOCTH KOMMepPYEeCKUX 00bEKTOB

3a OCHOBy aHaju3a Opa/iuch OOBEKTbl KOMMEpPYECKOrO0 Ha3HauyeHUS:
odUCHbIE, TOPrOBbIE, CKJIAJ[CKUE, TOCTUHUYHbIE 00beKThl. COMOCTAB/ISIUCH
TOJIBKO Te 0O0BbeKTbl, KOTOpPble B TeKylled W MNpPOIJION roCyJapCTBEHHOU
Ka/laCTPOBOM TMepeolieHKe OTHOCWUJIMCh K OAHOM rpymnmne. Bcero B BbiGOpKe
y4yacTtBoBasid 30 453 o6beKTA.

1. AHa/IM3 10 cerMeHTaM KOMMep‘leCKOﬁ HEeJABHXKKHNMOCTHU

o TocTHHHIBI
PocT coctaBua okos1o +9%. [Ipu aToM noutu 89% rocTUHMI, IOKa3aIu
POCT CTOUMOCTH, HO J10Ji1 00'beKTOB C najeHueM (11%) Brlie, 4eM B
JIpyTUX CerMeHTaxXx. JTO TOBOPUT O HEOJHOPOJHOCTH — 4YacTh
TOCTUHUYHBIX aKTUBOB He MoKa3aJia MoJ0KUTeJbHON JUHAMHUKH.

o« Oducol (crapas Mocksa)
PocT okoJio +8,5%. /los11 06 beKTOB ¢ pocToM 96%, c naaeHueM ~4%.
ITO NOATBEPXJAET CTAOUIBbHOCTb OPUCHOTO CETMEHTA B LIEHTPaJIbHbIX
parioHax.

e Oduch (HoBas Mocksa)
PocT Bbllle, yeM B cTapoi MockBe — okoJio +9,2%, a 96% oducoB
NpuGaBU/IM B LeHe. JTO yKa3blBaeT Ha AaKTHBHOE pa3BUTHE U
MOBBIIIIEHHEe UHBECTUI[MOHHOM MPHBJieKaTeJbHOCTH HoBOM MOCKBBI.

« Ckiaambl
Hau6osabmuii poct — okosio +11,5%, npu sTom noutu 100% 06beKTOB
nokasaau pocrt. CkJjaJbl OCTAalOTCI Haubojsiee YCTOWYHUBBIM U
JIMUHAMUYHbIM CErMeHTOM, 4YTO OTpa)kaeT CIpPOC Ha JIOTUCTUKY U
CKJaJICKM € TIJIOILA .

o ToproBasa (crapas Mockga)
PocT okos10 +9-10%, npy 3TOM pOCT HAOJIOAAETCA Y NOAABJAIOLIETO
60JIbIIMHCTBA 00'beKTOB. CErMeHT CTabUJIeH, HO 6€3 Pe3KUX CKAauKOB.

o Toprosiasa (HoBasa Mockga)
Haubonbwaa guHamMmuka — +15%, 4TO cBUJETENBCTBYET O GBICTPOM
pPa3BUTHUU TOProBOMl MHQPPACTPYKTYpPhl B paillOHAX NPUCOEJUHEHHBIX
TEPPUTOPUU.



2. AHa/im3 o paitoHaM MOCKBbI

Bo Bcex okpyrax ¢uKcHpyeTcs pOCT KaJacCTPOBOM CTOMMOCTH, XOTs
TEMIIbl Pa3/IMYa0TCS.

Hauboabmuii poct Habswgaetcs B 3eseHorpaackom AO (+16,5%),
YTO MOXKeT OBbITb CBSI3aHO C pPa3BUTHEM MPOMBILNLJIEHHBIX U
JIOTUCTUYECKUX 0O BEKTOB.

llenTpanbHubie okpyra (LIAO, 3A0, CAO, CBAO) moka3bIBalOT pOCT B
npefenax 6-10%, 4To noATBEpPKAAET CTAOUJIBHOCTD PbIHKA B 3peJbIX
paKioHax.

B Boctoynom AO poct coctaBua nodytu +10%, npu satom 60siee 96%
00'bEKTOB MOJ0POKAJIH.



III. CnepuanbHbIA pa3aes: MHOropyHKIMOHA/IbHbIE
KOMILJIEKCHI NOBBILIEHHOT0 KayecTBa (MPK)

1. 3auem Bo1Ae MM MOPK

« B 2023 roay o6wbekTnl Thna MockBa-Cutu u Bl «C6epbank Cutu»
OLIeHMBAJIMCh KaK OQHChl, TOPrOBJIS UJIHA allapTaMeHTHI.

« B2025roay BBeseHa rpynmna 18 «kM®K noBbILIEHHOT0 Ka4yeCTBa», I/e
YYUTBIBAETCA CTATYC, CJI0)KHOCTb U IPEMHUAJIBHOCTD [IPOEKTOB.

2. IluHaMMKa KaJacTpoBOH cTOMMOCTH (110 131 06beKTy)
o Cpeanuii npupocrt: +102,6%, Meauana: +98,7%.
« Jluama3soH: ot -22,5% g0 +448%.
e 94 oo6beKTa nomnasau B kopugop +50-150%.

3. ComocraB/ieHMe C IMpPeXHUMHU TIpynnaMHd, B KOTOPbIX OOBbEKTbI
HAXOUJIUCh A0 nepeHoca ux B MOK

« U3 «TtoproBau» B «M®PK»: +72%.

« W3 «opucHbIxX» B «kMPK»: +101%.

o U3 «roctuHHuI» B «<MPK»: +83%.
4. [ipumepnl

« Bl «CtpaToc» — npupoct +187%.

« M®K «Moscow Towers» — npupoct +137%.

« Coep6ank Cutu — npupoct +212%.

« Bo3aBumxkeHka LleHTp — peakui caydaid cHmxkeHus (-22,5%).
5. [louemy M®K gopoxe

o OTpaenbHas perpecCUOHHasi Mo/ieJib JiJisl IpeMUabHbIX KOMIIJIEKCOB.

o Jlyuyuias TpaHCHOPTHAs AOCTYMHOCTb (PebCOBbIN KapKac).

o CMmewaHHbId (yHKIUOHAN (OPHUCHI + KUJIbE + TOPrOBJIsSA) = BBIIIE
JINKBUJJHOCTb.

BoiBoa: nepeBos B rpynny M®PK nodytu Bcerja o3HadaeT yABOeEHUEe
KaJacCTpOBOM CTOMMOCTHM. M ckio4yeHUs KpalHe pelKU U CBA3aHbl CO
cneqMPUKON aTpUOYTOB UJIM CJAUIIKOM BbICOKOU 6a3zon 2023 roja.



IV. KiiroueBble BbBIBOJbI

1. KagacTtpoBasg cTouMMOCTb 110 MOCKBe B LieJIOM PacTéT — CpeJHUuU
pPOCT 110 cerMeHTaM cocTaBJisieT oT 7% j10 15%.

2. Han6osiee AMHAMUYHbIE CErMEHTbl — CKJIa/lbl U TOpropJisgd B HoBoit
MockBe.

3. HaumeHee paBHOMEPHBIM POCT HaAOJIOAAETCS B TOCTUHHUIAX: YaCThb
00'bEKTOB IM0Ka3aJia CHXKEHHE CTOUMOCTH.

4. HoBasst MocCKBa B 11€JI0M JIEMOHCTPUPYET 60JIe€ BBICOKHUE TEMIIbI POCTA
10 CPAaBHEHUIO CO «CTapor» MOCKBOH, YTO OTpaKaeT TeKyl|ue TPeH/ bl
pa3BUTHA UHPPACTPYKTYPHI.

5. MeToaoJuiorusa I'KO-2025 noka3bsiBaeT KaueCTBEHHBIN CKAYOK:
o YYET pesibCOBOM TPAHCIOPTHOM CBSABHOCTH;
o BblgeseHue M@K kak HocHuTe el IPpeEMHUAIBHOCTY;
o JeTa/Ju3alus »KUJIOTO U allapTaMEHTHOr0 CETMEHTa;
o YYET CTPUT-pUTENIAa U UHPPACTPYKTYPhI;

o pacuupeHue yuéTa paKTOpOB KauecTBa Cpebl.

3ak/siloueHue

['KO-2025 crana 6Gojiee  PbLIHOYHO-OPUEHTHPOBAHHOW, KOMILJIEKCHO
Y4YMATBIBAKOIEN TPAHCIOPTHYIO CBA3aHHOCTb, KAYECTBO CPe/ibl U CTAaTYCHOCTh
00'bEKTOB.

KagactpoBasgs croumMoctTb B MoOCKBe B  OOJIBIIMHCTBE CETrMEHTOB
JIEMOHCTpUpPYeT pocT. HauboJibliive TeMIibl — B JIOTUCTHUKE U TOprosJie HoBoi
MockBbI, 0pHChl U TOCTUHMIIbI TOKA3bIBAOT YCTOWYUBBIA MOJIOKHUTENbHBIN
TpeH/,. Pa3pe3 no pailoHaM BHYTPH KaXK/IOTO CErMeHTa NOMOTraeT ONpeJeUThb
JIOKALlMU-JUAepbl U 30HBI, TpebywlUe AOMOJHUTEJbHOIO0 BHHMAaHUSA [Jis
HaJIOTOBOTO MJIAHWUPOBAHMUS Y yIIpaBJeHUsI aKTUBAMHU.

[IpoBenénHas B 2025 roay rocynapcTBeHHas KaJlaCTpoBasi OlleHKA He TOJIbKO
NOoATBEp/inJa OOLMUKA POCT CTOMMOCTH HEABWXXUMOCTU B MOCKBe, HO U
NpPOJEMOHCTPUPOBaJa KadyeCTBEHHOE HW3MEHEHHe METOAOJIOTUU. YUEeT
TPAHCIIOPTHOW CBSI3aHHOCTH, KauyecTBa CpeJibl U CTAaTYCHOCTU OOBEKTOB
nesaeT HOBY10 'KO 60/1ee TOUHON Y ppIHOYHO-OPUEHTUPOBAHHOM.
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