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 Сведения об отчѐте, задание на оценку 

Общие сведения: 

Основание проведения оценки: Договор об оценке № 854.1 от 13.02.17 г. 

 

 Основные факты и выводы: 

Общая информация, характеризующая объекты оценки 

 В настоящем отчете произведена оценка рыночной стоимости имущества, 

принадлежащего Баласаняну Марату Владимировичу (ИНН 770104055960, СНИЛС 

02670659157). 

 
 Таблица. Объекты оценки 

 

№ 

п/п 
Наименование объекта оценки 

1 
Жилой дом, общая площадь 698,4 кв.м., инв. № 6247, лит. А-А1, Б. Адрес объекта: 

Московская область, Мытищинский район, Виноградовский с.о., дер. Грибки, д. 33А. 

2 

Земельный участок для индивидуального жилищного строительства, категория земель: земли 

поселений, общая площадь 1500 кв.м. Адрес объекта: Московская область, Мытищинский 

район, Виноградовский с.о., дер. Грибки, уч. 33. 

 

 

 Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 

 
 Таблица. Итоговая величина рыночной стоимости 

 

Подход 
Подходы 

Затратный Доходный Сравнительный 

Результат подхода 33 180 106 
не 

применялся 
78 246 641 

Вес подхода, % 30,30% - 69,70% 

Итоговая величина рыночной стоимости 

единого объекта недвижимости, руб. 

(округленно),  в т.ч.: 

65 000 000 

(Шестьдесят пять миллионов рублей) 

Стоимость земельного участка для 

индивидуального жилищного 

строительства, категория земель: земли 

поселений, общая площадь 1500 кв.м. 

Адрес объекта: Московская область, 

Мытищинский район, Виноградовский с.о., 

дер. Грибки, уч. 33., руб. 

10 632 000 

(Десять миллионов шестьсот тридцать две 

тысячи рублей) 

Стоимость жилого дома, общая площадь 

698,4 кв.м., инв. № 6247, лит. А-А1, Б. 

Адрес объекта: Московская область, 

Мытищинский район, Виноградовский с.о., 

дер. Грибки, д. 33А., руб. 

54 368 000 

(Пятьдесят четыре миллиона триста шестьдесят 

восемь тысяч рублей) 
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 Задание на оценку: 

 Объекты оценки: 

 Общее описание объектов оценки приведено ранее. 

 

Правообладатель объектов оценки 
Баласанян Марат Владимирович (ИНН 

770104055960, СНИЛС 02670659157) 

Цель оценки Определение рыночной стоимости  

Предполагаемое использование результатов 

оценки 
Определение стоимости имущества 

должника 

Ограничения, связанные с предполагаемым 

использованием результатов оценки 
Специальных ограничений в 

использовании результата оценки нет 

Вид стоимости Рыночная 

Дата оценки 01.03.2017 г. 

Дата определения стоимости 01.03.2017 г. 

Дата составления отчета 23.03.2017 г. 

Срок проведения оценки 13.02.2017 г.-23.03.2017 г. 

Допущения и ограничения оценки 
Оценка имущества произведена исходя из 

отсутствия обременений и ограничений. 

 

Сведения о заказчике оценки и об оценщике: 

Заказчик отчета Финансовый управляющий должника Баласаняна Марата 

Владимировича Тяпинская Елена Николаевна 

Реквизиты 

заказчика 
Паспорт серия 1909 642819 выдан Отделом УФМС России по 

Вологодской области в городе Вологде 19.09.09 г. 

Оценщик 

Шевель Александр Леонидович 

Действительный Член Некоммерческого партнерства 

саморегулируемая организация «Свободный оценочный 

Департамент»; № в реестре 130); 

Диплом о профессиональной переподготовке по программе «Оценка 

стоимости предприятия (бизнеса)» серия ПП № 370656, выдан 

31.01.2003 г. Межотраслевым институтом повышения квалификации 

и переподготовки кадров Санкт-Петербургского государственного 

инженерно-экономического университета. 

Свидетельство о повышении квалификации рег. ном. 0561/2006 

выдано 10.02.2006 г. Санкт-Петербургского государственного 

инженерно-экономического университета. 

Свидетельство о повышении квалификации рег. ном. 485 выдано 

27.11.2009 г. ГОУ ВПО «Вологодский государственный технический 

университет». 

Гражданская ответственность оценщика застрахована на период с 

01.10.2016 по 30.09.2017 г. ЗАО «МАКС» на сумму 5 млн. рублей по 

договору № 99/125-5068621 на период с 01.10.2016 по 30.09.2017 г. 

Стаж работы по оценочной деятельности 14 лет. 

Паспорт 1904 027 154 выдан 10.09.2003 УВД г. Вологды 

Прочие организации и специалисты не принимали участия в 

проведении оценки и подготовке отчета. 

 

 Допущения и ограничительные условия, использованные оценщиком при 

проведении оценки:   оценка имущества произведена исходя из отсутствия 

обременений и ограничений. 
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Документы, удостоверяющие количественные и качественные характеристики 

объектов оценки 

 

№ 

п/п 
Наименование объекта оценки 

Документы, удостоверяющие 

количественные и качественные 

характеристики объектов оценки 

1 

Жилой дом, общая площадь 698,4 кв.м., инв. 

№ 6247, лит. А-А1, Б. Адрес объекта: 

Московская область, Мытищинский район, 

Виноградовский с.о., дер. Грибки, д. 33А. 

Свидетельство о государственной регистрации 

права НА № 1269948 от 31.07.2006 г. 

Технический паспорт на жилой дом 

индивидуального жилищного фонда, инв. 

№ 6247. 

2 

Земельный участок для индивидуального 

жилищного строительства, категория земель: 

земли поселений, общая площадь 1500 кв.м. 

Адрес объекта: Московская область, 

Мытищинский район, Виноградовский с.о., 

дер. Грибки, уч. 33. 

Свидетельство о государственной регистрации 

права НА № 1269947 от 31.07.2006 г. 

Кадастровая выписка о земельном участке от 

10.05.2011 № МО-11/ЗВ/1-180528. 

 

 

Применяемые стандарты оценочной деятельности 

 Федеральный закон от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации». 

 Федеральные стандарты оценки: 

1. "Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО N 1)" утв. 

приказом МЭРТ 20.05.15 N 297 (вступил в силу 29.09.15). 

2. "Цель оценки и виды стоимости (ФСО N 2)" утв. приказом МЭРТ 20.05.15 N 298 

(вступил в силу 29.09.15). 

3. "Требования к отчету об оценке (ФСО N 3)" утв. приказом МЭРТ 20.05.15 N 299 

(вступил в силу 29.09.15). 

4.  «Оценка недвижимости (ФСО № 7)» утв. приказом МЭРТ от 25.09.14 № 611 

(действует). 

  Также использованы стандарты и правила оценочной деятельности СРО СВОД, в 

котором состоит оценщик.  

 

Описание объектов оценки 

 Описание объектов недвижимости 

  

 Описание местоположения 

 Оцениваемые объекты недвижимости расположены по адресу: Московская область, 

Мытищинский район, Виноградовский с.о., дер. Грибки, д. 33А. Деревня Грибки 

Мытищенского района Московской области расположена примерно в 5 км от МКАД пр 

Дмитровскому шоссе. Транспортная доступность объектов оценки характеризуется как 

отличная.  
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 Картосхема. Примерное расположение объектов оценки  

 

 
 
 

 

Описание здания 
  

Таблица. Жилой дом 

 

Наименование объекта по данным 

свидетельства о регистрации права 
Адрес 

Площ., 

кв.м. 

Инв. 

№ 

(бухг.) 

Жилой дом, общая площадь 698,4 кв.м., 

инв. № 6247, лит. А-А1, Б 

Московская область, Мытищинский 

район, Виноградовский с.о., дер. 

Грибки, д. 33А. 

698,4 - 

Общая характеристика объекта 

Назначение жилое 

Текущее использование Не эксплуатируется 

Кадастровый номер 50:12:0202036:001 

Строительный объем, м
3
 

3329 м3, в том числе: 

Литера А (основное 1 и 2 этаж): 2091 м
3
 

Литера А1 (цокольный этаж): 1238 м
3
 

Площадь застройки, кв.м. 589,2 м
2
 

Год постройки Нет сведений 

Этажей 1, 2 и цокольный 

Износ на 2010 год В целом по зданию 16% 

Вид права Собственность  

Собственник  Баласанян Марат Владимирович (ИНН 770104055960, СНИЛС 02670659157) 

Описание конструктивных элементов здания 

Литера А, А1 

Наименование элемента Описание Состояние 

Фундаменты бетонные блоки удовлетворительное, местами увлажнение 

нижней части цоколя 

Стены и перегородки кирпичные  вертикальные волосяные трещины, 

отпадения штукатурки местами 

Перекрытия ж/б плиты удовлетворительное 

Кровля гибкая черепица (типа "Шинглас") удовлетворительное, вздутия покрытия, 
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протечек и повреждений не обнаружено 

Полы бетонные, мраморные, паркетные удовлетворительное, в некоторых 

помещениях отсутствует покрытие 

Лестницы железобетонные, облицованы мрамором удовлетворительное 

Окна, двери Окна: деревянные и пластиковые 

стеклопакеты, дверные: металлические и 

филенчатые 

удовлетворительное 

Отделка внутренняя обои, панели, мрамор, покрашено отделка требует косметического ремонта 

Санитарно-технические 

устройства 

отопление - стальные трубы, 

водоснабжение - пластиковые трубы, 

канализация, отопление автономное 

удовлетворительное 

Электрические устройства скрытая проводка удовлетворительное 

Прочие  бетонные отмостки, крыльца удовлетворительное 

Документы, определяющие количественные и качественные характеристики объекта 

Свидетельство о государственной регистрации права НА № 1269948 от 31.07.2006 г. 

Технический паспорт на жилой дом индивидуального жилищного фонда, инв. № 6247. 
 

 

 

Описание земельного участка 
  

Таблица. Земельный участок 

 

Наименование объекта по данным 

свидетельства о регистрации права 
Адрес 

Площ., 

кв.м. 

Инв. 

№ 

(бухг.) 

Земельный участок для индивидуального 

жилищного строительства, категория земель: 

земли поселений, общая площадь 1500 кв.м. 

Московская область, Мытищинский 

район, Виноградовский с.о., дер. 

Грибки, уч. 33. 

1500 - 

Общая характеристика объекта 

Вид объекта недвижимости: земельный участок.  

Категория земель: земли населенных пунктов. 

Кадастровый номер: 50:12:0080117:27 

Разрешенное использование: для индивидуального жилищного строительства. 

Форма участка: многоугольник, несущественно отличающийся по очертаниям от квадрата 

Вид права на участок 

Право собственности 

Улучшения земельного участка 

- на участке расположено оцениваемое жилое здание.  

- ландшафтный дизайн отсутствует. 

Документы, определяющие количественные и качественные характеристики 

Свидетельство о государственной регистрации права НА № 1269947 от 31.07.2006 г. 

Кадастровая выписка о земельном участке от 10.05.2011 № МО-11/ЗВ/1-180528. 
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Рис. Оцениваемый участок на публичной кадастровой карте 
 

 

  

 По данным публичной кадастровой карты участок не имеет координат границ. 

 

 Прочие количественные и качественные характеристики элементов, входящих в 

состав объектов оценки, которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки  

 Таких факторов не выявлено.  

 

Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, существенно 

влияющие на его стоимость 

  Таких характеристик не выявлено. 

 

Процесс оценки 

Процесс оценки включал: 

 заключение с заказчиком договора об оценке; 

 установление количественных и качественных характеристик объекта оценки; 

 анализ рынка, к которому относится объект оценки; 

 выбор метода (методов) оценки в рамках каждого из подходов к оценке и 

осуществление необходимых расчетов; 

 обобщение результатов, полученных в рамках каждого из подходов к оценке, и 

определение итоговой величины стоимости объекта оценки; 

 составление и передача заказчику отчета об оценке. 

 

Анализ наиболее эффективного использования 

 Заключение о наилучшем использовании отражает мнение оценщика в отношении 

наилучшего использования собственности, исходя из анализа рынка. Понятие ―наиболее 

эффективное использование‖, применяемое в данном отчете, подразумевает такое 

использование, которое из всех рациональных, физически осуществимых, финансово 
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приемлемых, юридически допустимых видов использования имеет своим результатом 

максимально высокую текущую стоимость объекта. 

Анализ наиболее эффективного использования выполняется  проверкой на 

соответствие рассматриваемых вариантов использования следующим критериям: 

физической осуществимости - рассмотрение технологически и технически реальных 

для данного участка (объекта) способов его использования; 

правомочности, - рассмотрение законных способов использования, которые не 

противоречат распоряжениям о зонировании территорий, положениям законодательства о 

памятниках истории и культуры (местного и общероссийского значения), нормам права, 

санитарным требованиям и т.д.; 

финансовой оправданности - рассмотрение тех физически осуществимых и 

разрешенных законом вариантов использования, которые в итоговом значении будут 

приносить положительные доходы владельцу участка (объекта); 

максимальной эффективности - рассмотрение того, какой из физически осуществимых, 

правомочных и финансово оправданных вариантов использования объекта будет 

формировать максимальный чистый доход или максимальную текущую стоимость объекта. 

 

Оцениваемое здание имеет жилое назначение, расположено на земельном участке, 

предназначенном для индивидуального жилищного строительства. 

 

Текущее использование: эксплуатация жилого дома. Вывод: наиболее эффективным 

является использование оцениваемого жилого дома и земельного участка для 

индивидуального жилищного строительства. 

 

Анализ рынка объекта оценки, ценообразующих факторов, а также  внешних 

факторов,  влияющих на его стоимость 

а) Анализ общей политической, экономической и социальной обстановки в стране и 

регионе оценки с указанием ее влияния на рынок оцениваемого объекта недвижимости, в 

том числе тенденций, наметившихся на рынке, в период, предшествующий дате оценки. 

 

Валовой внутренний продукт 

Росстатом опубликована предварительная оценка динамики ВВП в III квартале 2016 

года. Снижение ВВП замедлилось до 0,4 % г/г (третий квартал подряд, с начала 2016 г.) по 

сравнению с падением на 3,7 % г/г в III квартале годом ранее, благодаря позитивной 

динамике добывающих производств и сельского хозяйства, а также наметившемуся 

замедлению спада в строительстве. В целом за девять месяцев 2016 г. валовой внутренний 

продукт (с учетом предварительной оценки III квартала) сократился на 0,7 % г/г, что 

совпадает с оценкой Минэкономразвития России. В октябре сезонно сглаженный индекс 

ВВП, по оценке Минэкономразвития России, показал нулевую динамику. Позитивную 

динамику с сезонной корректировкой показали обрабатывающие производства и 

строительство. За десять месяцев 2016 г. снижение ВВП оценивается в 0,7 % г/г, в том числе 

за октябрь – на 0,5 % г/г. 

 

Промышленное производство 

Ситуация в промышленном производстве в целом в октябре несколько улучшилась 

относительно предыдущего месяца. Индекс промышленного производства снизился на 0,2 % 

год к году против снижения на 0,8 % в сентябре, по итогам десяти месяцев 2016 г. – вырос на 

0,3 % год к году. Добыча полезных ископаемых в октябре продолжает показывать 

положительные темпы (0,8 % год к году), за десять месяцев – рост на 2,2 % год к году. 

Обрабатывающие производства в октябре вдвое замедлили темпы снижения против сентября 

(-0,8 % год к году). Снижение за январь-сентябрь составило 0,9 % год к году. Производство и 

распределение электроэнергии, газа и воды выросло на 1,1 % в октябре и на 0,7 % в январе-

октябре год к году. Рассчитываемый Минэкономразвития России сезонно сглаженный 
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индекс также показывает, что динамика промышленного производства в октябре 

положительна (0,3 % м/м). С исключением сезонных и календарных факторов добыча 

полезных ископаемых не изменилась в сравнении с предыдущим месяцем, производство и 

распределение электроэнергии, газа и воды также показало нулевую динамику, 

обрабатывающие производства выросли на 0,5 % м/м. 

 

Инвестиции и строительство 

По данным Минэкономразвития России в III квартале динамика инвестиций в 

основной капитал перешла в положительную область (+0,3 % г/г) на фоне низкой базы 

прошлого года (-13,0 % г/г в III кв. 2015 г.), сезонно очищенный рост составил +0,6 % кв./кв. 

По итогам девяти месяцев сокращение инвестиций замедлилось до -2,3 % г/г. 

Пересмотрены данные за 2015-2016 гг. по объему работ по виду деятельности 

«Строительство» за счет уточнения итогов 2015 года. В результате падения в 2015 году 

сократилось до -4,8 % г/г (ранее -7,0 % г/г), а по итогам девяти месяцев 2016 г. усилилось до 

-5,8 % г/г (ранее -4,4 % г/г). В октябре наблюдается наименьший отрицательный темп 

прироста с декабря 2014 года. Сокращение составило -0,8% г/г (сезонно сглаженный индекс 

увеличился на 1,6 % м/м), по итогам десяти месяцев сокращение замедлилось до -5,0 % г/г. 

Динамика вводов жилых домов остается в отрицательной области (-13,0% г/г в октябре, 

с устранением сезонности – -3,9 % м/м), введено 6,1 млн. кв. м общей площади. С начала 

года снижение составило 6,4 % г/г. По оперативным данным, по итогам девяти месяцев 

сальдированный финансовый результат по основным видам экономической деятельности 

вырос на 20,6 % г/г. Наибольший положительный вклад в прирост финансовых 

результатов деятельности организаций внесли операции с недвижимым имуществом, 

аренда и предоставление услуг, транспорт и обрабатывающие производства. 

 

Инфляция 

По данным Минэкономразвития России в октябре, по данным Росстата, 

потребительская инфляция ускорилась до 0,4 % с 0,2 % в сентябре. При этом основной вклад 

в инфляцию октября внесло удорожание продовольственных товаров, в основном за счет 

сезонного возобновления роста цен на плодоовощную продукцию. Рост цен на 

непродовольственные товары замедлился, а на услуги цены снизились. В годовом 

выражении инфляция продолжает снижаться – до 6,1 % с 6,4 % в сентябре, чему 

способствуют низкий рост потребительских цен в текущем году и высокая база предыдущего 

года. С начала года по 14 ноября прирост потребительских цен сохранился на минимальном 

уровне – 4,8 %, что на 6,9 п. пункта ниже прироста потребительских цен за аналогичный 

период прошлого года. 

 

Доходы населения и потребительский рынок 

В октябре 2016 г. получили продолжение положительные тенденции в динамике 

реальной заработной платы: третий месяц подряд отмечается рост показателя в годовом 

выражении. Однако с исключением сезонного фактора рост реальной заработной платы, по 

предварительным данным, в октябре составил всего 0,1 % м/м. Реальные располагаемые 

доходы по-прежнему остаются волатильными: после существенного замедления сокращения 

в сентябре, данные за октябрь свидетельствуют об усугублении негативной динамики. 

Аналогичные тенденции демонстрирует и сезонно очищенная динамика реальных 

располагаемых доходов: после роста, зафиксированного в сентябре 2016 г., снижение в 

октябре составило 0,7 % м/м. Позитивные изменения в динамике потребительского спроса, 

наблюдаемые с июля текущего года, в октябре сменились ускорением сокращения оборота 

розничной торговли в годовом выражении. После около нулевой динамики в июле-августе 

2016 г. и роста, зафиксированного в сентябре, динамика оборота розничной торговли с 

исключением сезонного фактора в октябре 2016 г. вновь вернулась в область отрицательных 

значении: снижение составило 0,5 % м/м. Платные услуги населению с исключением 

сезонного фактора в октябре текущего года сократились на 0,5 % м/м 
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Денежно-кредитная политика 

Совет директоров Банка России 28 октября 2016 г. принял решение сохранить 

ключевую ставку на уровне 10,0% годовых, сохраняя, тем самым, умеренно жесткую 

денежно кредитную политику в качестве условия закрепления тенденции к снижению 

инфляции. Банк России подтвердил, что при соответствии динамики инфляции и 

экономической активности базовому прогнозу необходимо поддерживать данный уровень 

ключевой ставки до конца 2016 г. с возможностью ее снижения в I полугодии 2017 года. 

 

 
 

Тенденция падения ВВП продолжается пятый квартал подряд. Во II квартале 2015 г. 

было зафиксировано «дно спада» -4,5 % г/г. К середине 2016 г. динамика ВВП все еще не 

восстановилась, но почти вплотную приблизилась к нулевой отметке. 
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Профиль изменения общеэкономической динамики за последние три года показывает, 

что в 2014-2016 гг. спад ВВП менее глубокий, но восстановление остается более затяжным, 

по сравнению с ситуацией 2008-2010 гг., когда положительная динамика ВВП 

восстановилась уже спустя три квартала после прохождения нижней точки спада. 

 

Внутренний спрос экономики по итогам II квартала 2016 г. сократился на 2,2 % г/г, по 

сравнению с 10,3 % г/г во II квартале предыдущего года. Потребительский спрос также 

продолжил сокращение (на 4,1 % г/г против 6,4 % г/г во II квартале 2015 г.), в то время как 

инвестиционный спрос возобновил рост на 5,7 %, по сравнению с падением на 28,7 % г/г во 

II квартале 2015 г., благодаря возобновлению формирования положительного прироста 

запасов материальных оборотных средств. Во II квартале 2015 г. запасы сокращались. 

 

 

Промышленное производство по отраслям 

Индекс промышленного производства снизился в октябре на 0,2 % г/г, по итогам 10 

месяцев 2016 года – вырос на 0,3 % г/г. Объемы добычи полезных ископаемых в октябре 

продолжают показывать положительные темпы (0,8 % г/г), в то время как темпы 

обрабатывающих производств снижаются (-0,8 % г/г). Производство и распределение 

электроэнергии, газа и воды выросло на 1,1 процента. 

 

Инвестиции 

В III квартале динамика инвестиций в основной капитал перешла в положительную 

область (0,3% г/г) на фоне низкой базы прошлого года (-13,0% г/г в III квартале 2015 г.), 

сезонно очищенный рост составил 0.6% кв/кв. По итогам 9 месяцев сокращение инвестиций 

замедлилось до -2.3% г/г. При этом поведение индикаторов инвестиционной активности в 

октябре свидетельствуют о том, что говорить о развороте инвестиционного цикла еще 

преждевременно. В производстве инвестиционных товаров в октябре сохраняется тенденция 

к снижению: индекс производства инвестиционных товаров сократился на -13,1% г/г (с 

устранением сезонности -3,2% м/м), по итогам десяти месяцев сокращение составило -10,5% 

г/г. Главные тенденции сохранились: основной отрицательный вклад вносит сокращение 

производства труб (-10,9% г/г), изделий из бетона, гипса и цемента (-8,7% г/г), а также 

оборудования общего назначения (-6,8% г/г). При этом положительный вклад в динамику 

производства инвестиционных товаров продолжает вносить производство 

железнодорожного подвижного состава (7,4% г/г в октябре и 21,8% г/г по итогам десяти 

месяцев), высокие темпы прироста сохранились в производстве грузовых автомобилей 

(25,1% г/г). Позитивная динамика в вагоностроении обусловлена действием программы 

поддержки транспортного машиностроения на 2016 год, утвержденной распоряжением 

Правительства Российской Федерации от 21 января 2016 года № 57-р. 
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В рамках данной программы, с 1 января 2016 года введен запрет на курсирование на 

путях общего пользования грузовых вагонов с продленным сроком службы, это позволит в 

2016 году списать порядка 100 тыс. старых вагонов, обеспечив дополнительный спрос на 

новый подвижной состав. 

 

Установившийся с начала весны 2016 г. нисходящий тренд импорта инвестиционных 

товаров стабилизировался в период с мая по август. Однако переход динамики индекса в 

отрицательную область в сентябре (-15,7% г/г, с устранением сезонного фактора -11,2% м/м) 

формирует предпосылки к продолжению нисходящего тренда. При этом объемы импорта 

инвестиционных товаров по- прежнему выше уровня соответствующего периода 

предыдущего года (по итогам января-сентября 4,9% г/г). В сентябре отмечается ускорение 

падения темпов прироста вычислительных машин (наиболее весомого товара) до -13,6% г/г. 

После положительных значений в августе, темпы прироста лабораторного оборудования для 

термической обработки, труб из черных металлов, плит, листов из полимерных материалов и 

арматуры для трубопроводов перешли в отрицательную область. При этом вновь 

возобновились закупки автомобилей для перевозки грузов, сохраняется тенденция роста 

закупок лифтов, эскалаторов и конвейеров. 

Росстат пересмотрел данные за 2015-2016 гг. по объему работ по виду деятельности 

«Строительство» за счет уточнения итогов за 2015 год. В результате падение в 2015 году 

сократилось до -4,8% г/г (ранее -7,0%), а по итогам 9 месяцев 2016 года усилилось до -5,8% 

г/г (ранее -4,4%). В октябре сокращение объема работ по виду деятельности 

«Строительство» составило 0,8% г/г, что является минимальным значением с декабря 2014 

года (сезонно очищенный индекс увеличился на 1,6% м/м). По итогам десяти месяцев 

сокращение замедлилось до -5,0% г/г. 

 

 
 

При этом после краткосрочного роста в летние месяцы в сентябре возобновилось 

снижение ввода жилых домов, которое ускорилось в этом месяце до -13,0% г/г (введено 6,1 

млн. кв. м общей площади). С начала года снижение составило 6.4% г/г. Между тем ставка 

по жилищным кредитам снизилась в отчетном периоде до уровня 12,53% годовых, в то 

время как годом ранее она составляла 13,15% (максимальное значение в текущем году 

отмечено на 1 июня – 13,01 % годовых). На этом фоне с начала года статистикой Банка 

России фиксируется оживление спроса населения на предоставление рублевых 

жилищных кредитов: в январе-сентябре текущего года по сравнению с аналогичным 

периодом предыдущего номинальный объем выданных кредитов вырос на треть (с 772,5 

млрд. руб. до 1 032,9 млрд. рублей), не достигнув, однако, номинального уровня двухлетней 

давности (1 253,6 млрд. рублей). При этом количество выданных кредитов выросло за тот же 

период текущего года на 28,6 процента. 

 

По оперативным данным Росстата за январь-сентябрь 2016 года сальдированный 

финансовый результат (прибыль минус убыток) строительных организаций вырос по 
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сравнению с аналогичным периодом 2015 года на 29,7% в номинальном выражении и 

составил 89,0 млрд. рублей (73,0% строительных фирм получили прибыль в сумме 165,5 

млрд. рублей, 27,0% получили убыток в 76,5 млрд. рублей). За год доля убыточных 

организаций в строительстве снизилась на 1,5 процентных пункта. Объем кредитных 

средств, предоставленных строительным организациям- резидентам в рублях и иностранной 

валюте, по данным Банка России, по состоянию на 01.10.2016 г. в номинальном выражении 

вырос на 14,2% по сравнению с аналогичным периодом прошлого года (1 118,5 вместо 979,0 

млрд. рублей). За 2015 год в целом отмечалось снижение 32,5%. При этом, средневзвешенная 

ставка по рублевым кредитам сроком свыше 1 года, предоставленным нефинансовым 

организациям, снизилась с сентября 2015 г. на 0,19 п.п., достигнув в сентябре текущего года 

12,76% (по сравнению с августом ставка снизилась на 0,22 п.п., а максимальное значение в 

нынешнем году отмечено в мае – 13,97% годовых). Для субъектов малого и среднего 

предпринимательства кредитная ставка выше на 1,54 п.п., при этом за месяц она снизилась 

на 0,63 п.п. до 14,30% годовых в сентябре текущего года (в сентябре прошлого года 15,05%, 

в мае 2016 г. 15,66 процента годовых). 

 

Строительство 

По итогам III квартала 2016 года наблюдается замедление снижения объема работ и 

услуг по виду деятельности «Строительство», по сравнению с предыдущим кварталом. В 

отчетном квартале спад составил 3,9% г/г. Для сравнения, этот показатель составил 8,9% г/г 

в предыдущем квартале. В целом за десять месяцев текущего года объем строительства 

сократился на 5,0 процента. 

 

 
 

Торможение спада обусловлено положительной динамикой строительства зданий 

жилого и нежилого назначения. Рост составил 2,0 % к уровню третьего квартала 2015 г. 

Введено 30,5 млн. кв. м общей площади зданий. При этом, зданий жилого назначения 

введено 24,1 млн. кв. м, что на 8,7 % больше аналогичного показателя прошлого года. 

Строительство зданий нежилого назначения резко сократилось, а именно на 17,4 процента. 

Зданий этого типа построено на 1,3 млн. кв. м меньше. В строительстве всех типов зданий 

нежилого назначения в отчетном квартале отмечено снижение, за исключением учебных 

зданий, где наблюдается рост на 38,9 %, организаций здравоохранения, а также зданий, 

отнесенных к категории «другие» (рост на 15,5 процента). Наибольший рост вводов отмечен 

в строительстве зданий для здравоохранения, а именно на 94,6 процента. 

 

В общей площади построенных зданий доля нежилых в отчетном квартале составляет 

21,0 процент. В структуре зданий нежилого назначения традиционно преобладают здания 

для коммерческого использования. Их доля составляет 28,7 % от общего объема введенной 

площади нежилых зданий. Доля промышленных зданий составила 17,5%, 
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сельскохозяйственных - 9,1%, административных – 4,2 процента. Резко выросла доля 

построенных учебных зданий, которая составила 18,7%, в то время как в предыдущем 

квартале она составляла лишь 8,0% от площади введенных зданий нежилого назначения. 

 

Средняя стоимость строительства 1 кв. м. общей площади отдельно стоящих 

жилых домов квартирного типа без пристроек, надстроек и встроенных помещений в 

III квартале текущего года составила 39,6 тыс. рублей за кв. м. Отмечен номинальный 

рост стоимости относительно III квартала 2015 г. на 981 рубль или на 2,5 процента. При этом 

средняя стоимость строительства в сельской местности номинально снизилась до 38,2 тыс. 

рублей за кв. м. (на 436 рублей или на 1,1%), а в городах и поселках городского типа выросла 

на 2,9% до 39,7 тыс. рублей. Средняя стоимость строительства 1 кв. м. общей площади 

жилых домов в III квартале 2016 г. выше среднероссийского уровня наблюдалась: - в 1,9 раза 

в Магаданской области (74,6 тыс. рублей), - в Камчатском крае – в 1,7 раза (66,9 тыс. 

рублей), Жилищное строительство Источник: Росстат о текущей ситуации в экономике 

Российской Федерации в январе-октябре 2016 года 41 - в 1,6 раза - в Ямало-Ненецком 

автономном округе (64,9 тыс. рублей), - в 1,5 раза - в Сахалинской области (60,5 тыс. 

рублей), - в Мурманской области (60,4 тыс. рублей), - в городе Санкт-Петербург (59,3 тыс. 

рублей). Самая низкая средняя стоимость строительства 1 кв. м. жилья сложилась: - в 

Республике Дагестан (21,4 тыс. рублей), - в Республике Калмыкия (24,0 тыс. рублей), - в 

Республике Кабардино-Балкария (25,4 тыс. рублей), - в Ивановской области (25,8 тыс. 

рублей), - в Саратовской области (26,4 тыс. рублей), - в Республике Крым (27,2 тыс. рублей). 

 

После периода сокращения объемов индивидуального жилищного строительства, 

осуществляемого населением за счет собственных и заемных средств, продолжавшегося 4 

квартала подряд, и небольшого подъема в предыдущем квартале (101,9%), в отчетном 

периоде вновь отмечено снижение объемов ИЖС. В III квартале текущего года было 

построено 7,4 млн. кв. метров жилья, что на 2,7% меньше, чем построено населением в 

соответствующем периоде прошлого года. Доля индивидуального жилищного 

строительства в общем объеме вводимого жилья снизилась до 40,9%, в то время как в III 

квартале 2015 г. на долю индивидуального жилищного строительства приходилось 42,9% 

вводимого жилья. Среди регионов Российской Федерации лидерами по темпам роста 

индивидуального жилищного строительства стали: - Республика Карелия (рост в 2,6 раза 

относительно III квартала 2015 г.), - Курганская область (рост в 2,5 раза), - Республика 

Дагестан (в 2,5 раза), - Магаданская область (в 2,4 раза), - Республика Хакасия (в 2,1 раза), - 

Камчатский край (в 1,7 раза), - Сахалинская область (в 1,7 раза). 

Источник информации: доклад Министерства экономического развития Российской 

Федерации «О текущей ситуации в экономике Российской Федерации в январе-октябре 2016 

года». (ссылка: http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect/805a4a24-197c-4e72-89ef-

529075e25741/monitoring_macro_1-10.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=805a4a24-197c-4e72-

89ef-529075e25741). 

 

В целом общая политическая обстановка в стране характеризуется как стабильная. По 

данным Института современного государственного развития российскую социально-

экономическую ситуацию характеризует структурная устойчивость к кризису. 

Полностью подтверждается гипотеза о наличии таких проблем как: 

- Низкий уровень жизни; 

- Высокий уровень коррупции; 

- Проблемы межэтнического взаимодействия; 

- Падение уровня образования; 

- Ухудшение доступности важнейшей инфраструктуры; 

- Проблемы предпринимательской деятельности; 

- Экологические проблемы. 

http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect/805a4a24-197c-4e72-89ef-529075e25741/monitoring_macro_1-10.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=805a4a24-197c-4e72-89ef-529075e25741
http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect/805a4a24-197c-4e72-89ef-529075e25741/monitoring_macro_1-10.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=805a4a24-197c-4e72-89ef-529075e25741
http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect/805a4a24-197c-4e72-89ef-529075e25741/monitoring_macro_1-10.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=805a4a24-197c-4e72-89ef-529075e25741
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Наблюдается увеличение роли региональных элит в управлении субъектами 

Федерации. 

Высокий уровень общественного недовольства социально-политической ситуацией в 

стране. Жители крупных городов готовы выражать протест, участвуя в митингах и пикетах, 

однако не готовы к более серьезным действиям. Причиной протеста является ограничение в 

гражданских правах и свободах. 

  

Влияние общей политической и экономической ситуации в стране на рынок 

недвижимости опосредовано через состояние российской кредитной системы.  

 Россия, находясь в условиях применения санкций со стороны ряда развитых и 

развивающихся стран мира в связи с «украинским» кризисом, не получает от зарубежных 

инвесторов долгосрочные кредитные ресурсы. В связи с этим российские банки на 

внутреннем рынке подняли ставку банковского процента по жилищным кредитам до 13-18 

процентов. 

 Высокий уровень скрытой безработицы и низкие заработные платы в стране и 

вологодском регионе влекут сокращение числа потенциальных покупателей на рынке 

недвижимости. 

Главной тенденцией, наметившейся на рынке недвижимости, в период, 

предшествующий дате оценки, является плавная отрицательная динамика цен и количества 

сделок.  

 

Развернутый и детализированный анализ рынка  

 б) Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект 

недвижимости: оцениваемые земельный участок и жилой дом имеют жилое назначение, 

расположены в Московской области, Мытищинском районе, деревне Грибки. Площадь 

оцениваемого жилого дома составляет почти 700 квадратных метров, что относит его к 

категории «коттеджи» по данным справочника оценщика недвижимости – 2016 Том IV 

Жилая недвижимость Под ред. Лейфера Л.А. (стр. 47). По данным указанного справочника 

коттедж – это малоэтажный жилой дом современной постройки (после 1990 гг.) площадью, 

как правило, свыше 100 кв.м., с огороженным участком земли, в котором живет постоянно 

или временно одна семья. При его строительстве и внутренней отделки, как правило, 

используются высококачественные материалы. Этажность переменная, чаще 2-3 этажа. Для 

коттеджей характерна индивидуальная планировка, наличие придомового участка, гаража, 

современная архитектура, современный ландшафтный дизайн. Отличительной особенностью 

коттеджей является полное обеспечение всеми необходимыми коммуникациями и 

современной системой отопления для круглогодичного проживания, наличие камина. В 

наиболее престижных коттеджах используется система «умный дом».  На огражденной 

территории может размещаться гостевой дом, бассейн, альпийские горки, роккарии, беседки.   

Коттеджи могут располагаться в городе, так и за его пределами. Часто   располагаются в 

коттеджных посѐлках, инфраструктура которых включает пункт КПП, службу 

круглосуточной охраны, эксплуатационную службу, контролирующую исправность 

инженерных сооружений и коммуникаций. Территория коттеджного поселка имеет удобные 

подъездные пути и обычно огорожена. К коттеджам могут быть отнесены вилы, усадьбы 

в) Анализ фактических данных о ценах сделок и/или предложений с объектами 

недвижимости в сегменте,  к которому принадлежит оцениваемый объект,  с указанием 

диапазона их значений. 

 

Аналитика рынка загородной недвижимости  

В начале 2016 года в реализации на рынке загородного жилья было порядка 340 

поселков. 1-й квартал показал достаточно низкую девелоперскую активность, что связано 

было, конечно же, с низким сезоном. Так, предложение составило всего 1120 лотов.  

 Самое популярное направление 1-го полугодия, как и предыдущего - Новорижское. 

Здесь сосредоточено порядка 46% от всего объема предложений. Следом за ним - Рублево-
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Успенское направление с 25% от рынка. Еще четверть рынка сосредоточена на Киевском 

и Дмитровском шоссе - у каждого примерно по 12%. Одно из самых низких предложений 

- 5% - зафиксировано на Минском шоссе. Здесь, конечно же, сказывается достаточно плотная 

застройка.  

 
 Около 60% от общих объемов предложения представляют собой домовладения, 

экспонируемые в пределах 20-30 км от МКАД. Порядка 28% сосредоточено в 10-20 км. 

Остальная доля приходится на отдаленные районы Подмосковья. 

 Несмотря на востребованность загородного жилья эконом-класса, 60% реализуемых 

объектов - элитного сегмента. Самыми «элитными» направлениями можно назвать 

Новорижское и Рублево-Успенское шоссе. Здесь доля «элитки» составляет выше 72%. А вот 

на Киевском шоссе преобладают объекты бизнес-класса со значительной долей в 90%. 

 Средняя стоимость 1 квадратного метра составляет порядка 183000 рублей. Самое 

дешевое направление - Дмитровское шоссе. Именно здесь можно приобрести самый 

дешевый дом - всего за 4,3 млн рублей, площадью в 140 кв.м.  

 
 

Источник информации: http://www.poselki.ru/analitica/analitika-rynka-zagorodnoy-

nedvizhimosti-1-polugodiya-2016-goda. 

 

Скидки на загородную недвижимость 

По данным портала «Поселки.ру» загородная недвижимость в 2016 году пострадала 

сильнее остальных сегментов рынка недвижимости Московского региона. Спрос на рынке за 

год упал на четверть, за два года — на половину. Скидки на дома эконом-класса достигали 

15–25%, в элитном сегменте — 25–50%. 

Количество сделок на рынке загородной недвижимости Московского региона (с 

учетом Новой Москвы) в 2016 году уменьшилось на 23% по сравнению с 2015 годом и на 

50% — по сравнению с 2014 годом, сообщили в «Миэль-Загородная недвижимость». Спрос 

не спасают даже большие скидки. 

http://www.poselki.ru/analitica/analitika-rynka-zagorodnoy-nedvizhimosti-1-polugodiya-2016-goda
http://www.poselki.ru/analitica/analitika-rynka-zagorodnoy-nedvizhimosti-1-polugodiya-2016-goda
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«Все те, кто имели возможность инвестировать в загородную недвижимость, уже 

сделали это, и сейчас на рынке большинство потенциальных покупателей очень осторожно 

выбирают сегмент для вложений и предпочитают долго прицениваться», — говорит 

управляющий партнер компании «Миэль-Загородная недвижимость» Владимир Яхонтов. 

 Впервые за много лет лидером спроса стали участки без подряда. На их долю в 2016 

году пришлось 48% от всех сделок, при этом в 2015 году она составляла всего 27%. 

Традиционный лидер спроса — загородный коттедж — переместился на второе место с 

долей в 39% (58% — в 2015 году). 

Скидки на загородную недвижимость эконом-класса составляют от 300 тыс. руб. до 3 

млн руб., рассказали RNS в «Миэль». К примеру, дача в Икше (Дмитровское шоссе, 35 км от 

МКАД) нашла покупателя всего за 2,6 млн руб., со скидкой в 22%. Кирпичный коттедж 

площадью 180 кв. м на участке 16 соток в частной застройке в 50 км от Москвы по 

Горьковскому шоссе был продан с дисконтом в 23% за 5,8 млн руб. 

Скидки на объекты элитного сегмента достигают нескольких десятков миллионов 

рублей. Так, коттедж в Одинцово площадью 450 кв. м был продан со скидкой почти 50% — 

за 65 млн руб. вместо изначально запрашиваемых 127 млн руб. Коттедж в Вороново 

(Калужское шоссе, 39 км от МКАД) с дисконтом в 20% покупатель приобрел за 120 млн руб. 

 Есть скидки и в Барвихе: таунхаус площадью 200 кв. м на участке 2 сотки нашел 

покупателя за 30 млн руб. (дисконт — 14%). 

Самое бюджетное предложение земельных участков традиционно сосредоточено за 

80–90 км от МКАД в сегменте дальних дач, говорит Владимир Яхонтов. Сейчас вполне 

можно купить хороший участок в дальнем Подмосковье в пределах 500 тыс. руб. Обычно эти 

участки расположены на землях сельскохозяйственных поселений. 

 Что касается Новой Москвы, то здесь ценник не выше даже на объекты, 

расположенные далее 60 км от МКАД. К примеру, в 70 км от Москвы по Калужскому шоссе 

предлагается деревянный дом 90 кв. м на участке 6 соток за 2,3 млн руб. И это уже со 

скидкой.  

Аналитики «Инком-Недвижимость» говорят, что в Подмосковье дом площадью 70–90 

кв. м с участком 6–9 соток можно приобрести примерно за 1,5 млн. руб. Такие предложения 

есть на расстоянии 80–100 км от Москвы по Симферопольскому и Волоколамскому шоссе. В 

Новой Москве на расстоянии 30–35 км от МКАД по Калужскому шоссе дом площадью 170–

180 кв. м с участком 6–10 соток обойдется в 5,7–5,8 млн руб. 

 Источник информации: http://www.poselki.ru/analitica/skidki-na-zagorodnuyu-

nedvizhimost-dostigli-50. 

 

С 2000-х годов мультиформат пришел на рынки недвижимости и стал крайне 

популярен после кризиса 2008 года. На сегодня их доля составляет около 25% от всех 

представленных на рынке поселков. Из них около 75% - двуформатные поселки, 20% - 

трехформатные и 5% - четырехформатные. 

 Одни из самых распространенных вариантов «мультиформата» это наличие 

коттеджей и земли без подряда (около 45%). 12% таких поселков имеют в наличии 

таунхаусы и дуплексы и только 5% - коттеджи, таунхаусы и дуплексы. 

Если говорить о категории недвижимости, то сегодня мультиформаты представлены 

преимущественно в эконом-классе (37%) и комфорт-классе (32%). В категории «бизнес» и 

«элит» мультиформаты встречаются в 15% и 16% соответственно. 

  

Чаще всего  в мультиформатных поселках покупаются именно участки без подряда. В 

эконом-классе их реализация составляет 70%. В сегменте «бизнес» - около 33%. 

http://www.poselki.ru/analitica/skidki-na-zagorodnuyu-nedvizhimost-dostigli-50
http://www.poselki.ru/analitica/skidki-na-zagorodnuyu-nedvizhimost-dostigli-50
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«Грамотное сочетание форматов – очень важный момент в создании 

мультиформатных поселков, – отмечает руководитель Аналитического центра ИНКОМ-

Недвижимость Дмитрий Таганов. – Так, например, удачным считается соседство коттеджей с 

участками без подряда или таунхаусов – с малоэтажными домами. А вот строительство 

коттеджей в непосредственной близости с «малоэтажкой» скорее ухудшит показатели 

продаж: мало кто из приобретающих дом хочет, чтобы за его жизнью наблюдали из соседних 

окон». 

Сравнивая 2 квартал 2016 с аналогичным кварталом 2014 года, можно отметить 

снижение спроса на мультиформатные поселки на 11% и рост «моноформата» на 9%. 

Аналогично дела обстоят и в темпе продаж. Время реализации «мультиформатов» снизилось 

на 12%, в то время как у «моноформата» на 22% в сравнении 2 квартала 2015 и 2016 годов. 

С одной стороны, мультиформатные поселки призваны сэкономить деньги 

покупателей и представить им недвижимость разного уровня на одной площадке, с другой 

стороны это не всегда устраивает покупателей элитной недвижимости, которые хотят жить 

среди «своих». Все эти факторы во многом и затормаживают развитие «мультиформатов» на 

рынке, привлекая покупателей эконом-жилья и отпугивая элитную категорию граждан. 

Источник иформации: http://www.poselki.ru/analitica/eksperty-metrium-grupp-mul-

tiformatnye-poselki-men-she-teryayut-v-tempah-prodazh  

 

Обзор рынка продаж земельных участков  

В общем и целом, за 1 полугодие 2016 года было продано почти 20 Га элитной земли, 

хотя в 2015 года за аналогичный период было продано всего 13 Га. Средняя приобретаемая 

площадь составила порядка 25 соток. 

 

http://www.poselki.ru/analitica/eksperty-metrium-grupp-mul-tiformatnye-poselki-men-she-teryayut-v-tempah-prodazh
http://www.poselki.ru/analitica/eksperty-metrium-grupp-mul-tiformatnye-poselki-men-she-teryayut-v-tempah-prodazh
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Новорижское шоссе, как и прежде, является лидером в количестве сделок. На него 

приходится 82% договоров о покупке земли. Второе место занимает Рублево-Успенское 

шоссе с 12%. 

 Средняя стоимость реализованных объектов в 1 полугодии составила 31 000 долларов 

за 1 сотку. В сравнении с 2015 годом, средняя стоимость упала на 9% в рублевом 

эквиваленте и на 26% в долларовом. А вот средняя стоимость предложения составляет 39 

000 долларов за сотку и она снизилась на 6% в рублевом соотношении.  

Лидером по цене за 1 сотку является Рублево-Успенское шоссе, где в июне 1 сотку 

можно было купить за 61 000 долларов.  

В июне 2016 года на рынок вышел крупный проект - «Новое Николина», где 

реализуется порядка 50 участков, с площадью от 13 соток до 2 Га. Благодаря этому, на 

данный момент в Подмосковье представлено 396 участков. 

Как отмечают эксперты, рост продаж земельных участков в поселках класса 

«Элит» на 40% связан с выходом на рынок крупного игрока - «Ренессанс Парк», который 

представил давно ожидаемые участки около леса на Новорижском направлении. Это 

достаточно уникальный проект, так как ранее покупка земли в аналогичном поселке была 

практически невозможна. Благодаря реализации этого проекта, на рынке произошел «эффект 

отложенного спроса».  

 «Бум на первичном элитном рынке земли связан прежде всего с выходом на рынок 

давно ожидаемого предложения – участков около леса и в лесной зоне на Новорижском 

шоссе, что предложил застройщик КП «Ренессанс Парк». Раньше практически невозможно 

было купить землю в организованном коттеджном поселке в лесу на Новой Риге. На 

подобные участки годами формировался отложенный спрос, который, как мы видим, 

наконец, реализовался. Загородный рынок не умер, но вынужден перестраиваться – 

покупатели, пользуясь ситуацией, ожидают самого лучшего по кризисным ценам. Не 

случайно разница между ценой, предлагаемой застройщики, и той, за которую реально берут 

объекты покупатели, составляет 20%», - комментирует директор по городской и загородной 

недвижимости Knight Frank Алексей Трещев.  

Источник информации: http://www.poselki.ru/analitica/po-itogam-1-polugodiya-prodazhi-

elitnoy-zemli-vyrosli-na-40  

 

Таким образом, относительно сегмента, к которому относятся объекты оценки, 

сформированы следующие выводы: 

1) Количество сделок по продаже загородной недвижимости г. Москвы в 2016 

году резко сократилось, чем обусловлена высокая величина скидок на торг загородной 

недвижимости (до 50%). 

2) Дмитровское шоссе является одним из ключевых направлений реализации 

загородной недвижимости, однако его доля в структуре всех продаж минимальна и 

составляет около 6% (по данным портала «Поселки.ру»). 

3) На рынке загородной недвижимости сформировался отложенный спрос, 

причем смещенный к вторичному рынку. 

 

На дату оценки относительно оцениваемой недвижимости обнаружены следующие 

аналоги: 

Так по данным сайта «Авито» при введении критериев поиска продажа «дачи, дома, 

коттеджи» Московская область, район – Мытищи устанавливается, что на продажу 

предлагается 409 домовладений, из них: 

Дома:  230 шт. 

Дачи: 42 шт. 

Коттеджи: 126 шт. 

Таунхаусы: 11 шт. 

 

http://www.realsearch.ru/company/knight_frank_russia_%26_cis/
http://www.poselki.ru/analitica/po-itogam-1-polugodiya-prodazhi-elitnoy-zemli-vyrosli-na-40
http://www.poselki.ru/analitica/po-itogam-1-polugodiya-prodazhi-elitnoy-zemli-vyrosli-na-40
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Средняя концентрация предлагаемых на продажу домовладений в районе дер. Грибки 

и прилегающих местностей представлена на следующей диаграмме. 

 

 
 

Источник информации: https://www.avito.ru 

 

При рассмотрении домовладений, выставленных на продажу в дер. Грибки 

Мытищинского района Московской области и близьлежащих местностей, обнаружены 

следующие предложения на продажу. 

 

 

 

Адрес 

Площадь 

дома, 

кв.м. 

Цена, руб. 

Цена, 

руб. за 

кв.м. 

Источник информации 

Мытищ. рн, д. 

Грибки 
230 9500000 41304 

https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kotted

zhi/dom_230_m_na_uchastke_4_sot._893230562 

Мытищ. рн, д. 

Грибки 
480 120000000 250000 

https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kotted

zhi/dom_480_m_na_uchastke_75_sot._90460969

3 

Мытищ. рн, д. 

Грибки 
150 15500000 103333 

https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kotted

zhi/kottedzh_150_m_na_uchastke_15_sot._91725

5907 

Мытищ. рн, д. 

Грибки 
100 6300000 63000 

https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kotted

zhi/dacha_100_m_na_uchastke_7.5_sot._5601347

61 

Мытищ. рн, д. 

Грибки 
182 9500000 52198 

https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kotted

zhi/kottedzh_182_m_na_uchastke_4_sot._312513

179 

Мытищ. рн, д. 

Грибки 
120 8800000 73333 

https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kotted

zhi/dom_120_m_na_uchastke_6.1_sot._92205680

5 

Мытищ. рн, д. 

Горки 
160 9290000 58063 

https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kotted

zhi/dom_160_m_na_uchastke_5_sot._911590249 

Мытищ. рн, д. 

Горки 
35 3500000 100000 

https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kotted

zhi/dom_35_m_na_uchastke_2.5_sot._841798864 

Мытищ. рн, п. 

Военнослужа

щий 

500 129000000 258000 

https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kotted

zhi/kottedzh_500_m_na_uchastke_9_sot._880042

280 

Мытищ. рн, д. 

Чиверево 
600 98000000 163333 

https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kotted

zhi/kottedzh_600_m_na_uchastke_19_sot._65625

3936 

Мытищ. рн, д. 

Жостово 
500 130000000 260000 

https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kotted

zhi/kottedzh_500_m_na_uchastke_22_sot._90612

4309 

Мытищ. рн, д. 500 90000000 180000 https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kotted

https://www.avito.ru/
https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kottedzhi/dom_230_m_na_uchastke_4_sot._893230562
https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kottedzhi/dom_230_m_na_uchastke_4_sot._893230562
https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kottedzhi/dom_480_m_na_uchastke_75_sot._904609693
https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kottedzhi/dom_480_m_na_uchastke_75_sot._904609693
https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kottedzhi/dom_480_m_na_uchastke_75_sot._904609693
https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kottedzhi/kottedzh_150_m_na_uchastke_15_sot._917255907
https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kottedzhi/kottedzh_150_m_na_uchastke_15_sot._917255907
https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kottedzhi/kottedzh_150_m_na_uchastke_15_sot._917255907
https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kottedzhi/dom_120_m_na_uchastke_6.1_sot._922056805
https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kottedzhi/dom_120_m_na_uchastke_6.1_sot._922056805
https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kottedzhi/dom_120_m_na_uchastke_6.1_sot._922056805
https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kottedzhi/dom_160_m_na_uchastke_5_sot._911590249
https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kottedzhi/dom_160_m_na_uchastke_5_sot._911590249
https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kottedzhi/dom_35_m_na_uchastke_2.5_sot._841798864
https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kottedzhi/dom_35_m_na_uchastke_2.5_sot._841798864
https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kottedzhi/kottedzh_500_m_na_uchastke_9_sot._880042280
https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kottedzhi/kottedzh_500_m_na_uchastke_9_sot._880042280
https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kottedzhi/kottedzh_500_m_na_uchastke_9_sot._880042280
https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kottedzhi/kottedzh_600_m_na_uchastke_19_sot._656253936
https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kottedzhi/kottedzh_600_m_na_uchastke_19_sot._656253936
https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kottedzhi/kottedzh_600_m_na_uchastke_19_sot._656253936
https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kottedzhi/kottedzh_500_m_na_uchastke_22_sot._906124309
https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kottedzhi/kottedzh_500_m_na_uchastke_22_sot._906124309
https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kottedzhi/kottedzh_500_m_na_uchastke_22_sot._906124309
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Адрес 

Площадь 

дома, 

кв.м. 

Цена, руб. 

Цена, 

руб. за 

кв.м. 

Источник информации 

Вешки zhi/kottedzh_500_m_na_uchastke_9_sot._924291

822 

Мытищ. рн, д. 

Вешки 
361 30000000 83102 

https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kotted

zhi/kottedzh_361_m_na_uchastke_6.3_sot._9073

68119 

Мытищ. рн, д. 

Вешки 
860 263000000 305814 

https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kotted

zhi/dom_860_m_na_uchastke_100_sot._7226691

90 

Мытищ. рн, д. 

Вешки 
246 19850000 80691 

https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kotted

zhi/dom_246_m_na_uchastke_6_sot._881038423 

Мытищ. рн, д. 

Вешки 
468 36000000 76923 

https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kotted

zhi/kottedzh_468_m_na_uchastke_13.2_sot._774

293814 

Мытищ. рн, 

Н. Вѐшки 
228 52440000 230000 

https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kotted

zhi/kottedzh_228_m_na_uchastke_5.5_sot._8478

75783 

Мытищ. рн, д. 

Вешки 
200 15800000 79000 

https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kotted

zhi/dom_200_m_na_uchastke_8_sot._902605822 

Мытищ. рн, д. 

Вешки 
384 19600000 51042 

https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kotted

zhi/kottedzh_384_m_na_uchastke_6_sot._375135

539 

Мытищ. рн, д. 

Вешки 
350 21000000 60000 

https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kotted

zhi/dom_350_m_na_uchastke_10.4_sot._9085380
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Краткий статистический анализ 

 

Показатель Значение 

Максимальное значение 305814 

Среднее значение 128457 

Минимальное значение 41304 

Медиана 81897 

 

Выводы по результатам обзора рынка домовладений, выставленных на продажу 

в дер. Грибки Мытищинского района Московской области и близьлежащих местностей 

Несоответствие спроса и предложения на рынке, в совокупности с невысокой 

активностью потенциальных покупателей и нестабильной экономической ситуацией в стране 

снижают инвестиционную привлекательность рынка крупных домовладений. Вследствие 

этого наблюдается разброс цен на недвижимость. 

Максимальное значение цены домовладений составляет 305 814 рублей за кв.м., 

среднее значение 128 457 руб. за кв.м., минимальное значение продаваемых домовладений 

составило 41304  рублей за кв.м., медиана цены предложения составила 81 897 руб. за кв.м.  

Учитывая необходимость восстановительных работ по отделке оцениваемого жилого 

дома, стоимость объекта оценки должна находиться в диапазоне цен предложения от 81 897  

до 128 457 рублей за кв.м. 
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При рассмотрении земельных участков, выставленных на продажу в дер. Грибки 

Мытищинского района Московской области и близьлежащих местностей, обнаружены 

следующие предложения на продажу. 

 

Адрес 

Площадь 

участка, 

кв.м. 

Цена, 

руб. 

Цена, 

руб. за 

кв.м. 

Источник информации 

Мытищинский р-н, д. 

Челобитьево 
1600 8500000 5313 

https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_

uchastki/uchastok_16_sot._izhs_8218127

28 

Мытищи, пгт 

Черкизово, ул. 

Орджоникидзе, 7 

1500 11000000 7333 

https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_

uchastki/uchastok_15_sot._izhs_8234602

29 

Мытищинский р-н, д. 

Грибки 
780 4000000 5128 

https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_

uchastki/uchastok_7.8_sot._snt_dnp_787

024327 

Мытищинский р-н, д. 

Грибки 
750 4299000 5732 

https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_

uchastki/uchastok_7.5_sot._izhs_730291

922 

Мытищинский р-н, д. 

Беляниново 
1000 6000000 6000 

https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_

uchastki/uchastok_10_sot._izhs_8251839

63 

Мытищинский р-н, д. 

Беляниново 
1500 6700000 4467 

https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_

uchastki/uchastok_15_sot._izhs_7885930

02 

Мытищинский р-н, д. 

Афанасово 
4000 12000000 3000 

https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_

uchastki/uchastok_40_sot._izhs_9166742

55 

Мытищинский р-н, д. 

Грибки 
300 1790000 5967 

https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_

uchastki/uchastok_3_sot._izhs_88663688

9 

Мытищинский р-н, д. 

Грибки 
750 4000000 5333 

https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_

uchastki/uchastok_7.5_sot._izhs_730291

922 

Мытищинский р-н, д. 

Грибки 
600 2100000 3500 

https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_

uchastki/uchastok_6_sot._snt_dnp_83947

3653 

Шереметьевский район, 

д. Сумароково 
600 3000000 5000 

https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_

uchastki/uchastok_6_sot._izhs_90935953

3 

Мытищи, посѐлок 

Вѐшки 
2000 13500000 6750 

https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_

uchastki/uchastok_20_sot._izhs_8638070

09 

Мытищи, посѐлок 

Вѐшки 
1500 7000000 4667 

https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_

uchastki/uchastok_15_sot._izhs_9166821

38 

Мытищи, посѐлок 

Вѐшки 
770 3000000 3896 

https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_

uchastki/uchastok_7.7_sot._snt_dnp_646

505901 

Мытищи, посѐлок 

Вѐшки 
1300 10700000 8231 

https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_

uchastki/uchastok_13_sot._izhs_9072539

48 

Мытищи, д. Бородино 700 4200000 6000 

https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_

uchastki/uchastok_7_sot._izhs_90954308

3 

Мытищи, д. Ховронино-

2 
600 1720000 2867 

https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_

uchastki/uchastok_6_sot._snt_dnp_84121

https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_16_sot._izhs_821812728
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_16_sot._izhs_821812728
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_16_sot._izhs_821812728
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_823460229
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_823460229
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_823460229
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_7.8_sot._snt_dnp_787024327
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_7.8_sot._snt_dnp_787024327
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_7.8_sot._snt_dnp_787024327
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_7.5_sot._izhs_730291922
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_7.5_sot._izhs_730291922
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_7.5_sot._izhs_730291922
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_825183963
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_825183963
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_825183963
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_788593002
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_788593002
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_788593002
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_3_sot._izhs_886636889
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_3_sot._izhs_886636889
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_3_sot._izhs_886636889
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._snt_dnp_839473653
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._snt_dnp_839473653
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._snt_dnp_839473653
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_916682138
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_916682138
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_916682138
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_7.7_sot._snt_dnp_646505901
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_7.7_sot._snt_dnp_646505901
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_7.7_sot._snt_dnp_646505901
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_13_sot._izhs_907253948
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_13_sot._izhs_907253948
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_13_sot._izhs_907253948
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Адрес 

Площадь 

участка, 

кв.м. 

Цена, 

руб. 

Цена, 

руб. за 

кв.м. 

Источник информации 

8526 

Мытищи, с. Тайнинское 850 5600000 6588 

https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_

uchastki/uchastok_8.5_sot._izhs_841532

482 

 

Краткий статистический анализ 

 

Показатель Значение 

Максимальное значение 8231 

Среднее значение 5321 

Минимальное значение 2867 

Медиана 5323 

 

Выводы по результатам обзора рынка земельных участков, выставленных на 

продажу в дер. Грибки Мытищинского района Московской области и близьлежащих 

местностей 

Статистика рынка земельных участков, предназначенных для индивидуального 

жилищного строительства, свидетельствует о том, что разброс цен на рынке земельных 

участков относительно не велик. Вероятно, это связано с большим количеством 

предложений на продажу земельных участков и ценовой конкуренцией.  

Максимальное значение цены домовладений выборки составляет 8231 рублей за кв.м., 

среднее значение 5321 за кв.м., минимальное значение продаваемых домовладений 

составило 2867 рублей за кв.м., медиана цены предложения составила 5323 руб. за кв.м.  

Учитывая характеристики оцениваемого земельного участка (площадь 15 соток, 

удобное расположение, характеристику окружения) его рыночная стоимость должна 

находиться на уровне медианы цен выборки. 

 

https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_8.5_sot._izhs_841532482
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_8.5_sot._izhs_841532482
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_8.5_sot._izhs_841532482
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Анализ влияния ценообразующих факторов стоимости жилых домов 

На стоимость жилых домов оказывают влияние следующие группы ценообразующих 

факторов: 

1. Характеристики населенного пункта, в котором находится объект. 

2. Локальные характеристики местоположения объекта. 

3. Физические характеристики объекта. 

4. Влияние экономических характеристик объекта на цены объектов недвижимости. 

5. Влияние условий продажи на цены сделок. 

 

1. Характеристики населенного пункта, в котором находится объект 

1.1 Статус населенного пункта 

Для формирования корректировок по территориальному признаку используется 

следующая классификация территориальных зон. 

 

Классификация типовых территориальных зон 

 
Типовые зоны в пределах региона Код 

Областные центры, столицы республик, города федерального значения I 

Населенные пункты в ближайшей окрестности областного центра  II 

Райцентры и поселки городского типа с развитой промышленностью  III 

Райцентры и поселки городского типа сельскохозяйственных районов  IV 

Прочие населенные пункты до 20 тыс. чел. (поселки, сельские поселения, 

деревни и т.п.) 

 V 

 

Соотношение между ценами недвижимости, находящимися в населенных пунктах 

различного статуса, выражено в следующей матрице коэффициентов. 

 

 
 

 Источник информации: Справочник оценщика недвижимости - 2016 Том IV «Жилая 

недвижимость». Издание четвертое под редакцией Лейфера Л.А. Стр. 71 (приложено).  

 

1.2. Зависимость стоимости жилой недвижимости от численности населенного 

пункта  
 

Таблица. Корректирующие коэффициенты для удельной цены при различной численности 

населения в городах расположения объекта оценки и аналога. Коттеджи в ближайшем пригороде. 
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 Источник информации: Справочник оценщика недвижимости - 2016 Том IV «Жилая 

недвижимость». Издание четвертое под редакцией Лейфера Л.А. Стр. 106 (приложено).  

 

1.3. Зависимость стоимости жилой недвижимости от средней заработной платы в 

населенном пункте 
 

Таблица. Корректирующие коэффициенты для удельной цены при различной средней 

заработной плате в городах расположения объекта оценки и аналога. Коттеджи в ближайшем пригороде. 

 
  

 Источник информации: Справочник оценщика недвижимости - 2016 Том IV «Жилая 

недвижимость». Издание четвертое под редакцией Лейфера Л.А. Стр. 106 (приложено).  

 

1.3. Зависимость стоимости жилой недвижимости от прочих факторов 

(местоположение и функциональное назначение) 

Зачастую ввиду ограниченности рынка некоторых классов (групп) объектов жилой 

недвижимости оценщик вынужден использовать в качестве аналогов объекты из других 

классов (групп), рынок которых более развит. Ниже приводятся поправочные 

коэффициенты, которые позволяют при оценке объектов из определенных классов (групп) 

расширить количество объектов-аналогов за счет привлечения данных цен по объектам из 

другого класса. 

В случае достаточного количества объектов-аналогов, совпадающих по назначению с 

объектов оценки, использовать данные по объектам иного назначения в качестве аналогов не 

рекомендуется. 
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 Источник информации: Справочник оценщика недвижимости - 2016 Том IV «Жилая 

недвижимость». Издание четвертое под редакцией Лейфера Л.А. Стр. 130 (приложено).  

 

 

 
  

Источник информации: Справочник оценщика недвижимости - 2016 Том IV «Жилая 

недвижимость». Издание четвертое под редакцией Лейфера Л.А. Стр. 1306 (приложено).  

 

 
  

 Источник информации: Справочник оценщика недвижимости - 2016 Том IV «Жилая 

недвижимость». Издание четвертое под редакцией Лейфера Л.А. Стр. 131 (приложено).  
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2. Локальные характеристики местоположения объекта. 

2.1. Элемент сравнения – близость к транспортным остановкам общественного 

транспорта 
 

Таблица. Значения корректировок, усредненные по городам России и границы доверительных 

интервалов 

 
 

 Источник информации: Справочник оценщика недвижимости - 2016 Том IV «Жилая 

недвижимость». Издание четвертое под редакцией Лейфера Л.А. Стр. 154 (приложено).  

 

Границы расширенного интервала значений корректирующих коэфициентов 

 

 
 Источник информации: Справочник оценщика недвижимости - 2016 Том IV «Жилая 

недвижимость». Издание четвертое под редакцией Лейфера Л.А. Стр. 154 (приложено).  

 

Дополнительные факторы, влияющие на выбор конкретного значения корректировки 

внутри расширенного интервала: 

- местоположение объекта, уровень деловой активности населенного пункта, в 

котором располагается жилой дом; 

- транспортная доступность; 

- развитость рынка. 

 

2.2. Элемент сравнения – близость к объектам, повышающим стоимость жилой 

недвижимости 

Для объектов жилой недвижимости важное значение имеют такие факторы, как 

престижность расположения, однородная социальная среда, безопасность (как от возможных 

посягательств, таки от различного рода аварий, стихийных бедствий), природные объекты, 

которые повышают их стоимость. 

 
Таблица. Значения корректировок, усредненные по городам России, и границы доверительных 

интервалов 
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 Источник информации: Справочник оценщика недвижимости - 2016 Том IV «Жилая 

недвижимость». Издание четвертое под редакцией Лейфера Л.А. Стр. 166 (приложено).  

 

 

2.3. Элемент сравнения - близость к объектам, нарушающим экологию местности  

 

Под экологическим фактором понимается любое природное явление или качественное 

состояние окружающей среды и еѐ отдельных компонентов, а также качественное состояние 

самих элементов недвижимости, влияющее на рыночную стоимость недвижимости. 

Например, к экологическим факторам относят такие условия и параметры 

окружающей природной среды как уровень загрязнения основных природных сред – воды, 

воздуха, почвы, включая радиоактивное загрязнение; наличие красивого вида, наличие 

зеленых массивов, привлекательная архитектурная среда, наличие или отсутствие 

поблизости свалок, присутствие или отсутствие рядом неблагоприятных непривлекательных 

промышленных объектов (например, мусоросжигательных заводов) и т.д. 

 
Таблица. Значения корректировок, усредненные по городам России, и границы доверительных 

интервалов 

 

 
  

 Источник информации: Справочник оценщика недвижимости - 2016 Том IV «Жилая 

недвижимость». Издание четвертое под редакцией Лейфера Л.А. Стр. 170 (приложено).  

 

2.4. Элемент сравнения – качество подъездных путей 
 

Таблица. Значения корректировок, усредненные по городам России, и границы доверительных 

интервалов 

 
  

 Источник информации: Справочник оценщика недвижимости - 2016 Том IV «Жилая 

недвижимость». Издание четвертое под редакцией Лейфера Л.А. Стр. 174 (приложено).  

 
Таблица. Границы расширенного интервала значений корректирующих коэффициентов 
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 Источник информации: Справочник оценщика недвижимости - 2016 Том IV «Жилая 

недвижимость». Издание четвертое под редакцией Лейфера Л.А. Стр. 174 (приложено).  

 

Дополнительные факторы, влияющие на выбор конкретного значения корректировки 

внутри расширенного интервала: 

- протяженность дороги, проезд по которой затруднен; 

- качество дорожного покрытия; 

- престижность населенного пункта, в котором располагается жилой дом. 

 

2.5. Элемент сравнения – наличие ландшафтного дизайна 

 

Ландшафтный дизайн - это разработка и внедрение мероприятий по преобразованию 

и оформлению земельного участка. Существует множество решений обустройства 

территории земельного участка. Это и возведение альпийских горок, и оформление газонов и 

клумб, организация освещения и полива, включение малых архитектурных форм (скульптур, 

беседок, мостиков, качелей), искусственных водоемов и многое другое. От того, насколько 

профессионально разработан и внедрен проект ландшафтного дизайна, зависит, будет ли на 

участке уютно и комфортно. 

Со становлением рынка недвижимости появилась потребность в оживлении 

ландшафта вокруг дома на дачном участке. Опросы экспертов показывают, что наличие 

ландшафтного дизайна на участке, прилегающем к дому, существенно увеличивает его 

стоимость. Причем ландшафтный дизайн привлекает, главным образом, только 

денежноемкого, а не массового клиента. В последнее время ландшафтным дизайнерам всѐ 

чаще приходится озеленять не отдельные частные участки, а целые коттеджные поселки. Над 

наиболее сложными проектами обычно работает группа совместно с архитектором, 

художником-дизайнером, цветоводом-озеленителем. Потому, что для коттеджного поселка 

прилегающая территория – это его визитная карточка. И привлечение специалистов 

ландшафтного дизайна – это норма сегодняшнего дня.  

 
Таблица. Значения корректировок, усредненные по городам России, и границы доверительных 

интервалов 

 

 
 

 Источник информации: Справочник оценщика недвижимости - 2016 Том IV «Жилая 

недвижимость». Издание четвертое под редакцией Лейфера Л.А. Стр. 178 (приложено).  

 

 

3. Физические характеристики объекта 

3.1. Элемент сравнения – общая площадь (фактор масштаба) 

 
Таблица. Матрица коэффициентов по фактору масштаба 
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 Источник информации: Справочник оценщика недвижимости - 2016 Том IV «Жилая 

недвижимость». Издание четвертое под редакцией Лейфера Л.А. Стр. 194 (приложено).  

 

 Более точно зависимость удельной цены от площади жилых домов из группы 

коттеджи представлена на следующем рисунке. 

 
 

 Источник информации: Справочник оценщика недвижимости - 2016 Том IV «Жилая 

недвижимость». Издание четвертое под редакцией Лейфера Л.А. Стр. 198 (приложено).  

 

 

3.2. Элемент сравнения – материал стен 

 
Таблица. Матрица коэффициентов  

 

 
 

 Источник информации: Справочник оценщика недвижимости - 2016 Том IV «Жилая 

недвижимость». Издание четвертое под редакцией Лейфера Л.А. Стр. 212 (приложено).  

 

 

3.3. Элемент сравнения – физическое состояние 
 

Таблица. Значения корректировок, усредненные по городам России, и границы доверительных 

интервалов 
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 Источник информации: Справочник оценщика недвижимости - 2016 Том IV «Жилая 

недвижимость». Издание четвертое под редакцией Лейфера Л.А. Стр. 234 (приложено).  

 
Таблица. Матрица коэффициентов 

 

 
 

 Источник информации: Справочник оценщика недвижимости - 2016 Том IV «Жилая 

недвижимость». Издание четвертое под редакцией Лейфера Л.А. Стр. 235 (приложено).  

 

 

3.4. Элемент сравнения – потребность в ремонте 
 

Таблица. Матрица коэффициентов 

 

 
 

 Источник информации: Справочник оценщика недвижимости - 2016 Том IV «Жилая 

недвижимость». Издание четвертое под редакцией Лейфера Л.А. Стр. 245 (приложено).  

 

3.5. Элемент сравнения – разводка коммуникаций 

 
Таблица. Значения корректировок, усредненные по городам России, и границы доверительных 

интервалов 
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 Источник информации: Справочник оценщика недвижимости - 2016 Том IV «Жилая 

недвижимость». Издание четвертое под редакцией Лейфера Л.А. Стр. 258 (приложено).  

 

3.6. Элемент сравнения – отопление жилого дома 
 

Таблица. Матрица коэффициентов 

 

 
 

 Источник информации: Справочник оценщика недвижимости - 2016 Том IV «Жилая 

недвижимость». Издание четвертое под редакцией Лейфера Л.А. Стр. 263 (приложено).  

 

3.7. Элемент сравнения – водоснабжение жилого дома 
 

Таблица. Матрица коэффициентов 

 
 

 Источник информации: Справочник оценщика недвижимости - 2016 Том IV «Жилая 

недвижимость». Издание четвертое под редакцией Лейфера Л.А. Стр. 271 (приложено).  

 

3.7. Элемент сравнения – канализация жилого дома 

 
Таблица. Матрица коэффициентов 

 

 
 

 Источник информации: Справочник оценщика недвижимости - 2016 Том IV «Жилая 

недвижимость». Издание четвертое под редакцией Лейфера Л.А. Стр. 277 (приложено).  

 

 

4. Влияние экономических характеристик объекта на цены объектов 

недвижимости 

4.1. Прибыль предпринимателя при инвестициях в строительство объектов 

 
Таблица. Значения прибыли предпринимателя при инвестициях в строительство объектов, 

усредненные по городам России, и границы доверительных интервалов 
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 Источник информации: Справочник оценщика недвижимости - 2016 Том IV «Жилая 

недвижимость». Издание четвертое под редакцией Лейфера Л.А. Стр. 292 (приложено).  

 
Таблица. Границы расширенного интервала значений прибыли предпринимателя при 

инвестициях в строительство объектов 

 

 
 

 Источник информации: Справочник оценщика недвижимости - 2016 Том IV «Жилая 

недвижимость». Издание четвертое под редакцией Лейфера Л.А. Стр. 292 (приложено).  

 

Дополнительные факторы, влияющие на выбор конкретного значения корректировки 

внутри расширенного интервала: 

- насыщенность рынка объектами данного класса, наличие (отсутствие) 

необеспеченного спроса, возможности быстрой реализации; 

- фаза развития рынка инвестирования, комплексность освоения; 

- наличие коммуникаций на территории строительства, необходимость в 

дополнительных затратах на их обеспечение; 

- местонахождение, состояние дорог, условия доставки материалов, конструкций и 

т.п. 

 

Для более точного определения прибыли предпринимателя обратимся к статье 

к.т.н. Яскевича Е. Е. «Определение прибыли предпринимателя и внешнего износа для 

объектов недвижимости» (источник информации http://cpcpa.ru/Publications/004/). 

 

Согласно исследованию Яскевича Е.Е. расчетные показатели предпринимательской 

прибыли значительно возрастают при приближении к МКАД. 

 
Таблица. Расчетные показатели предпринимательской прибыли при производстве нового 

строительства 

 

http://cpcpa.ru/Publications/004/
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5. Влияние условий продажи на цены сделок 

5.1. Скидки на торг 

Как известно, оценщик в рамках сравнительного подхода в подавляющем 

большинстве случаев не имеет возможности использовать данные по реальным сделкам, а 

вынужден ограничиться информацией по предложениям, которые обычно достаточно полно 

представлены в соответствующих источниках. В этом случае, чтобы устранить 

систематическую составляющую погрешности, обычно используется понижающая 

процентная поправка, которую по установившейся традиции называют «скидка на торг». 

 
Таблица. Значения корректировок, усредненные по городам России, и границы доверительных 

интервалов 

 

 
  

 Источник информации: Справочник оценщика недвижимости - 2016 Том IV «Жилая 

недвижимость». Издание четвертое под редакцией Лейфера Л.А. Стр. 324 (приложено).  

 

 

 

Анализ влияния ценообразующих факторов стоимости земельных участков, 

предназначенных для индивидуального жилищного строительства 

На стоимость земельных участков оказывают влияние следующие группы 

ценообразующих факторов: 

1. Характеристики населенного пункта, в котором находится объект. 

2. Локальные характеристики местоположения объекта. 

3. Передаваемые имущественные права. 

4. Физические характеристики объекта. 
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5. Характеристики, отражающие функциональное назначение объекта и его частей.  

6. Влияние экономических характеристик объекта на цены объектов недвижимости. 

7. Влияние условий продажи на цены сделок. 

 

1. Характеристики населенного пункта, в котором находится объект 

1.1. Элемент сравнения – статус населенного пункта 

В справочнике Справочник оценщика недвижимости - 2016 Том III «Земельные 

участки». Издание четвертое под редакцией Лейфера Л.А. проведен анализ зависимости цен 

на земельные участки по статусу населенного пункта. 

 

 

 
Источник информации: Справочник оценщика недвижимости - 2016 Том III 

«Земельные участки». Издание четвертое под редакцией Лейфера Л.А. Стр. 52. 

 

2. Локальные характеристики местоположения объекта 

2.1. Элемент сравнения – местонахождение в пределах города 

Место положения недвижимости – наиболее значимый фактор. Как отмечалось выше, 

в каждом городе могут быть свои критерии, по которым тот или иной район может быть 

отнесен к дорогим или более дешевым. Однако в большинстве городов можно выделить 

типовые зоны, которые можно характеризовать подобными ценообразующими факторами. 

Приведенная ниже таблица территориальных коэффициентов содержит соотношения, 

привязанные к типовым зонам.  

 

Классификация типовых территориальных зон внутри города 

 
Типовые зоны в пределах города Код 

Культурный и исторический центр (самый дорогой район; может включать зоны, находящиеся в 

разных административных районах города) 
I 

Центры административных районов города (территории бизнес центров и крупных торговых 

центров) 
II 

Спальные микрорайоны высотной застройки (кварталы застройки после 90-х годов современными 

высокоэтажными зданиями) 
III 

Спальные микрорайоны высотной застройки (кварталы застройки до 90-х годов средне этажными 

зданиями (6-9 этажей) 
IV 

Районы вокруг крупных промпредприятий (промзоны, окраины городов, территории старой 

застройки) 
V 

Районы крупных автомагистралей города VI 

 
Таблица. Значения корректировок, усредненные по городам России, и границы доверительных 

интервалов 
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Источник информации: Справочник оценщика недвижимости - 2016 Том III 

«Земельные участки». Издание четвертое под редакцией Лейфера Л.А. Стр. 87. 

 
Таблица. Матрицы коэффициентов 

 

 
 

Источник информации: Справочник оценщика недвижимости - 2016 Том III 

«Земельные участки». Издание четвертое под редакцией Лейфера Л.А. Стр. 90. 

 

3. Передаваемые имущественные права 

3.1. Элемент сравнения – передаваемые имущественные права 
Таблица. Значения корректировок, усредненные по городам России, и границы доверительных 

интервалов 

 

 

 

 

 
 

Источник информации: Справочник оценщика недвижимости - 2016 Том III 

«Земельные участки». Издание четвертое под редакцией Лейфера Л.А. Стр. 144. 

 

4. Физические характеристики объекта 

4.1. Элемент сравнения – общая площадь (фактор масштаба) 

Далее приведены корректирующие коэффициенты, отражающие соотношения цен для 

сходных объектов, различающихся только по величине площади. Эти коэффициенты 

позволяют увидеть, как снижается цена одного квадратного метра, если увеличивается 

площадь объекта недвижимости.  
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Таблица. Матрица коэффициентов 

 

 
 

Источник информации: Справочник оценщика недвижимости - 2016 Том III 

«Земельные участки». Издание четвертое под редакцией Лейфера Л.А. Стр. 177. 

 

4.2. Элемент сравнения – наличие коммуникаций 
 

Таблица. Значения корректировок, усредненные по городам России, и границы доверительных 

интервалов 

 

  
 

Источник информации: Справочник оценщика недвижимости - 2016 Том III 

«Земельные участки». Издание четвертое под редакцией Лейфера Л.А. Стр. 214. 

 

5. Влияние условий продажи на цены сделок 

7.1. Скидка на торг 
 

Таблица. Значения корректировок, усредненные по городам России, и границы доверительных 

интервалов 
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Источник информации: Справочник оценщика недвижимости - 2016 Том III 

«Земельные участки». Издание четвертое под редакцией Лейфера Л.А. Стр. 279. 

 

 

МЕТОДОЛОГИЯ ОЦЕНКИ 

 

Описание основных понятий, стандартов оценки, подходов и методов 

В настоящем Отчете оценке подлежит рыночная стоимость недвижимого имущества 

для определения стоимости имущества должника. 

Определение рыночной стоимости приводится в Федеральном Законе от 29 июля 1998 

года N135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», Федеральном 

стандарте оценки №2, в Международных стандартах оценки (IVS, 2011 г.). Как субъект 

гражданских правоотношений Оценщик придерживается требований Федерального Закона и 

Федеральных Стандартов оценки. Рыночная стоимость, указанная в настоящем Отчете, 

определена также в соответствии Международными Стандартами оценки. Согласно 

Федеральному Закону «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» №135-ФЗ от 

29.07.1998 г. 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; 

 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. 

 

Согласно Федеральному стандарту оценки (ФСО) «Цель оценки и виды стоимости», 

при определении ликвидационной стоимости объекта оценки определяется расчетная  

величина, отражающая наиболее вероятную цену, по которой данный объект оценки может 

быть отчужден за срок экспозиции объекта оценки, меньший типичного срока экспозиции 
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для рыночных условий, в условиях, когда продавец вынужден совершить сделку по 

отчуждению имущества. При определении ликвидационной стоимости, в отличие от 

определения рыночной стоимости, учитывается влияние чрезвычайных обстоятельств, 

вынуждающих продавца продавать объект оценки на условиях, не соответствующих 

рыночным. 

 

Подходы к оценке (Согласно ФСО-1) 

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения 

объекта оценки с учетом износа и устаревания. 

Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в 

отношении которых имеется информация о ценах. 

 

Метод оценки (Согласно ФСО-1) 

Методом оценки является последовательность процедур, позволяющая на основе 

существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в 

рамках одного из подходов к оценке. 

Выбор подходов и методов зависит от наличия доступной на момент проведения 

оценки информации, необходимой для применения каждого из них.  

Согласно Стандартам оценочной деятельности Оценщик обязан использовать (либо 

обосновать отказ от использования) три подхода к оценке имущества: 

 затратный подход; 

 сравнительный подход; 

 доходный подход. 

 

Каждый из этих подходов имеет определенные ограничения с точки зрения 

возможности получения достоверного результата оценки конкретного объекта. В силу 

различных обстоятельств, например, уровня развития рынка данного вида имущества, 

типичности способов приобретения, степени достоверности и полноты исходных данных, 

доступных для проведения оценки, как правило, предпочтение может быть отдано одному 

(двум или всем) из указанных подходов к оценке, так как другие (другой) могут не 

обеспечивать достаточной для проведения согласования результатов точности оценки. 

 

Основные этапы оценки 

 

Процесс оценки включал в себя следующие этапы: 

 

1. Предварительная встреча с Заказчиком и получение внутренней информации: 
1.1. об объекте оценки, 

1.2. о цели и назначении оценки, 

1.3. о дате оценки, 

1.4. о сроке проведения оценки, 

1.5. об имущественных правах на объект оценки. 

 

2. Ознакомление с объектом оценки и консультации с Заказчиком: 
2.1. определение вида оценочной стоимости, 

2.2. согласование стоимости оценочных работ. 

 

3. Сбор внутренней информации по объекту оценки (информация предоставлена 

Заказчиком): 
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4. Сбор и анализ «внешней» информации. 

 

5. Оценка: 
5.1. комплексный анализ и проверка собранной информации, 

5.2. анализ наиболее эффективного использования, 

5.3. выбор и использование в расчетных процедурах классических подходов 

к оценке обозначенного актива, 

5.4. согласование полученных результатов в рамках применения подходов, 

5.5. составление предварительного заключения о стоимости объекта оценки. 

 

6. Завершение работ по оценке и договорных обязательств: 
6.1. оформление итогового отчета о выполнении работ по оценке и сдача его 

Заказчику, 

6.2. оформление акта сдачи-приемки работ, 

6.3. взаиморасчеты. 

 

Общая характеристика подходов и методов оценки земельных участков 

 

Подходы к определению стоимости земельных участков 

В соответствии с Методическими рекомендациями по определению рыночной 

стоимости земельных участков, утвержденными распоряжением Минимущества России от 

06.03.2002 № 568-р, как правило, при оценке рыночной стоимости земельных участков 

используются метод сравнения продаж, метод выделения, метод распределения, метод 

капитализации земельной ренты, метод остатка, метод предполагаемого использования. 

 

В рамках сравнительного подхода к оценке земельных участков используются 

следующие методы: 

 Метод сравнения продаж; 

 Метод выделения; 

 Метод распределения. 

 

В рамках доходного подхода к оценке земельных участков используются следующие 

методы: 

 Метод капитализации земельной ренты; 

 Метод остатка; 

 Метод предполагаемого использования. 

Элементы затратного подхода в части расчета стоимости воспроизводства или 

замещения улучшений земельного участка используются в методе остатка и методе 

выделения. 

 

Методы определения стоимости земельных участков 

Метод сравнения продаж 

Метод применяется для оценки земельных участков, как занятых зданиями, 

строениями и (или) сооружениями (застроенных земельных участков), так и земельных 

участков, не занятых зданиями, строениями и (или) сооружениями (незастроенных 

земельных участков). Условие применения метода – наличие информации о ценах сделок с 

земельными участками, являющимися аналогами оцениваемого. При отсутствии 

информации о ценах сделок с земельными участками допускается использование цен 

предложения (спроса). 

 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

 определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки 

с объектами-аналогами (элементов сравнения); 
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 определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий 

каждого аналога от оцениваемого земельного участка; 

 определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, 

соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от 

оцениваемого земельного участка; 

 корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, 

сглаживающая их отличия от оцениваемого земельного участка; 

 

 

 расчет рыночной стоимости земельного участка путем обоснованного 

обобщения скорректированных цен аналогов. 

 

К элементам сравнения относятся факторы стоимости объекта оценки (факторы, 

изменение которых влияет на рыночную стоимость объекта оценки) и сложившиеся на 

рынке характеристики сделок с земельными участками. Характер и степень отличий аналога 

от оцениваемого земельного участка устанавливаются в разрезе элементов сравнения путем 

прямого сопоставления каждого аналога с объектом оценки. При этом предполагается, что 

сделка с объектом оценки будет совершена исходя из сложившихся на рынке характеристик 

сделок с земельными участками. 

 

Корректировки цен аналогов по элементам сравнения могут быть определены как для 

цены единицы измерения аналога (например, гектар, квадратный метр), так и для цены 

аналога в целом. Корректировки цен могут рассчитываться в денежном или процентном 

выражении. 

 

Метод выделения 

Метод применяется для оценки застроенных земельных участков. Условия 

применения метода: 

 наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, 

аналогичными единому объекту недвижимости, включающему в себя 

оцениваемый земельный участок. При отсутствии информации о ценах сделок 

допускается использование цен предложения (спроса); 

 соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному 

использованию. 

 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

 определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого 

объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, 

с объектами - аналогами; 

 определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий 

каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя 

оцениваемый земельный участок; 

 определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, 

соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от единого 

объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

 корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, 

сглаживающая их отличия от единого объекта недвижимости, включающего в 

себя оцениваемый земельный участок; 

 расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в 

себя оцениваемый земельный участок, путем обоснованного обобщения 

скорректированных цен аналогов; 
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 расчет стоимости замещения или стоимости воспроизводства улучшений 

оцениваемого земельного участка; 

 расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем 

вычитания из рыночной стоимости единого объекта недвижимости, 

включающего в себя оцениваемый земельный участок, стоимости замещения 

или стоимости воспроизводства улучшений земельного участка. 

Сумма затрат на создание улучшений земельного участка может определяться с 

использованием укрупненных и (или) элементных стоимостных показателей. 

 

 

Метод распределения 

Метод применяется для оценки застроенных земельных участков. Условия 

применения метода: 

 наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, 

аналогичными единому объекту недвижимости, включающему в себя 

оцениваемый земельный участок. При отсутствии информации о ценах сделок 

допускается использование цен предложения (спроса); 

 наличие информации о наиболее вероятной доле земельного участка в 

рыночной стоимости единого объекта недвижимости; 

 соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному 

использованию. 

 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

 определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого 

объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, 

с объектами - аналогами; 

 определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий 

каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя 

оцениваемый земельный участок; 

 определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, 

соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от единого 

объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

 корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, 

сглаживающая их отличия от единого объекта недвижимости, включающего в 

себя оцениваемый земельный участок; · расчет рыночной стоимости единого 

объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, 

путем обоснованного обобщения скорректированных цен аналогов; 

 расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем 

умножения рыночной стоимости единого объекта недвижимости, 

включающего в себя оцениваемый земельный участок, на наиболее вероятное 

значение доли земельного участка в рыночной стоимости единого объекта 

недвижимости. 

 

Метод капитализации земельной ренты 

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. 

Условие применения метода - возможность получения земельной ренты от 

оцениваемого земельного участка. Метод предполагает следующую последовательность 

действий: 

 расчет земельной ренты, создаваемой земельным участком; 

 определение величины соответствующего коэффициента капитализации 

земельной ренты; 
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 расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации 

земельной ренты. 

 

Под капитализацией земельной ренты понимается определение на дату проведения 

оценки стоимости всех будущих равных между собой или изменяющихся с одинаковым 

темпом величин земельной ренты за равные периоды времени. Расчет производится путем 

деления величины земельной ренты за первый после даты проведения оценки период на 

определенный оценщиком соответствующий коэффициент капитализации. В рамках данного 

метода величина земельной ренты может рассчитываться как доход от сдачи в аренду 

земельного участка на условиях, сложившихся на рынке земли. 

Основными способами определения коэффициента капитализации являются: 

 деление величины земельной ренты по аналогичным земельным участкам на 

цену их продажи; 

 увеличение безрисковой ставки отдачи на капитал на величину премии за риск, 

связанный с инвестированием капитала в оцениваемый земельный участок. 

При этом под безрисковой ставкой отдачи на капитал понимается ставка 

отдачи при наименее рискованном инвестировании капитала (например, ставка 

доходности по депозитам банков высшей категории надежности или ставка 

доходности к погашению по государственным ценным бумагам). 

 

Метод остатка 

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. 

Условие применения метода - возможность застройки оцениваемого земельного 

участка улучшениями, приносящими доход. Метод предполагает следующую 

последовательность действий: 

 расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, 

соответствующих наиболее эффективному использованию оцениваемого 

земельного участка; 

 расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за 

определенный период времени на основе рыночных ставок арендной платы; 

 расчет чистого операционного дохода, приходящегося на улучшения, за 

определенный период времени как произведения стоимости воспроизводства 

или замещения улучшений на соответствующий коэффициент капитализации 

доходов от улучшений; 

 расчет величины земельной ренты как разности чистого операционного дохода 

от единого объекта недвижимости за определенный период времени и чистого 

операционного дохода, приходящегося на улучшения за соответствующий 

период времени; 

 расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации 

земельной ренты. 

 

Метод допускает также следующую последовательность действий: 

 расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, 

соответствующих наиболее эффективному использованию оцениваемого 

земельного участка; 

 расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за 

определенный период времени на основе рыночных ставок арендной платы; 

 расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости путем 

капитализации чистого операционного дохода за определенный период 

времени; 
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 расчет рыночной стоимости земельного участка путем вычитания из рыночной 

стоимости единого объекта недвижимости стоимости воспроизводства или 

замещения улучшений. 

 

Чистый операционный доход равен разности действительного валового дохода и 

операционных расходов. При этом из действительного валового дохода вычитаются только 

те операционные расходы, которые, как правило, несет арендодатель. 

Действительный валовой доход равен разности потенциального валового дохода и 

потерь от простоя помещений и потерь от неплатежей за аренду. Потенциальный валовой 

доход равен доходу, который можно получить от сдачи всей площади единого объекта 

недвижимости в аренду при отсутствии потерь от невыплат арендной платы. При оценке 

земельного участка арендные ставки за пользование единым объектом недвижимости 

рассчитываются на базе рыночных ставок арендной платы (наиболее вероятных ставок 

арендной платы, по которым объект оценки может быть сдан в аренду на открытом рынке в 

условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей 

необходимой информацией, а на величине ставки арендной платы не отражаются какие-либо 

чрезвычайные обстоятельства). 

 

Для пустующих и используемых собственником для собственных нужд помещений 

также используются рыночные ставки арендной платы. В потенциальный доход включаются 

и другие доходы, получаемые за счет неотделимых улучшений недвижимости, но не 

включенные в арендную плату. 

Величина операционных расходов определяется исходя из рыночных условий сдачи 

постоянные – не зависящие от уровня заполняемости единого объекта недвижимости, 

переменные – зависящие от уровня заполняемости единого объекта недвижимости и расходы 

на замещение элементов улучшений со сроком использования меньше чем срок 

использования улучшений в целом (далее - элементов с коротким сроком использования). 

В состав операционных расходов не входят амортизационные отчисления по 

недвижимости и расходы по обслуживанию долговых обязательств по недвижимости. 

 

Расчет расходов на замещение элементов улучшений с коротким сроком 

использования производится путем деления суммы затрат на создание данных элементов 

улучшений на срок их использования. В процессе выполнения данных расчетов 

целесообразно учитывать возможность процентного наращивания денежных средств для 

замены элементов с коротким сроком использования. Управленческие расходы включаются 

в состав операционных расходов независимо от того, кто управляет объектом недвижимости 

– собственник или управляющий. 

При расчете коэффициента капитализации для улучшений земельного участка следует 

учитывать наиболее вероятный темп изменения дохода от улучшений и наиболее вероятное 

изменение стоимости улучшений (например, при уменьшении стоимости улучшений - 

учитывать возврат капитала, инвестированного в улучшения). 

 

 

Метод предполагаемого использования 

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. 

Условие применения метода – возможность использования земельного участка способом, 

приносящим доход. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

 определение суммы и временной структуры расходов, необходимых для 

использования земельного участка в соответствии с вариантом его наиболее 

эффективного использования (например, затрат на создание улучшений 

земельного участка или затрат на разделение земельного участка на отдельные 

части, отличающиеся формами, видом и характером использования); 
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 определение величины и временной структуры доходов от наиболее 

эффективного использования земельного участка; 

 определение величины и временной структуры операционных расходов, 

необходимых для получения доходов от наиболее эффективного 

использования земельного участка; 

 определение величины ставки дисконтирования, соответствующей уровню 

риска инвестирования капитала в оцениваемый земельный участок; 

 расчет стоимости земельного участка путем дисконтирования всех доходов и 

расходов, связанных с использованием земельного участка. 

 

При этом под дисконтированием понимается процесс приведения всех будущих 

доходов и расходов к дате проведения оценки по определенной оценщиком ставке 

дисконтирования. Для приведения всех будущих доходов и расходов к дате проведения 

оценки используются ставки дисконтирования, получаемые на основе анализа ставок 

отдачи на капитал аналогичных по уровню рисков инвестиций. Источником доходов может 

быть сдача в аренду, хозяйственное использование земельного участка или единого объекта 

недвижимости, либо продажа земельного участка или единого объекта недвижимости в 

наиболее вероятные сроки по рыночной стоимости. 

Расчет доходов в варианте сдачи недвижимости в аренду должен предусматривать 

учет дохода от продажи единого объекта недвижимости в конце прогнозного периода. 

 

Согласование результатов 

Заключительным этапом в процессе определения рыночной стоимости земельного 

участка является согласование, или сопоставительный анализ показателей стоимости, 

полученных различными методами. В ходе этого анализа рассматриваются преимущества и 

недостатки каждого из примененных методов в отношении оцениваемого объекта 

недвижимости и рынка в целом. Преимущества каждого метода в оценке расс матриваемого 

объекта недвижимости определяются по следующим критериям: 

 Возможность отразить действительные намерения потенциального покупателя 

или продавца; 

 Тип, качество и полнота информации, на основе которой проводится анализ; 

 Способность используемых методов адекватно отражать изменения в 

экономике, вызывающие колебания конъюнктуры, и стоимость денег во 

времени; 

 Способность учитывать специфические особенности объекта оценки, 

влияющие на его стоимость, такие как месторасположение, размер, 

потенциальная доходность. 

В итоге формируется заключительный вывод о величине рыночной стоимости 

объекта оценки. 

 

Описание общепринятых подходов к оценке недвижимого имущества 

Согласно Стандартам оценочной деятельности Оценщик обязан использовать (либо 

обосновать отказ от использования) три подхода к оценке имущества:  

 затратный подход; 

 сравнительный подход; 

 доходный подход. 

Каждый из этих подходов имеет определенные ограничения с точки зрения 

возможности получения достоверного результата оценки конкретного объекта. В силу 

различных обстоятельств, например, уровня развития рынка данного вида имущества, 

типичности способов приобретения, степени достоверности и полноты исходных данных, 

доступных для проведения оценки, как правило, предпочтение может быть отдано одному 
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(двум или всем) из указанных подходов к оценке, так как другие (другой) могут не 

обеспечивать достаточной для проведения согласования результатов точности оценки. 

 

Затратный подход 

В основе затратного подхода лежит принцип замещения, согласно которому разумный 

инвестор не заплатит за объект оценки сумму большую, чем та, в которую обойдется 

приобретение, аренда или строительство аналогичного по назначению и качеству объекта 

равной полезности в приемлемые сроки. 

Для объектов недвижимости в затратном подходе стоимость недвижимости равна 

рыночной стоимости участка земли (собственность или право аренды) плюс стоимость 

строений на участке за вычетом накопленного износа. Данный подход может привести к 

объективным результатам, если точно рассчитаны стоимость строительства и износ. 

Затратный подход наиболее применим при оценке строящихся и построенных 

объектов, сооружение которых основывалось на обстоятельном анализе наиболее 

эффективного использования застраиваемой территории, а также при оценке уникальных 

или специализированных объектов, для которых отсутствует развитый рынок. 

 

Сравнительный подход 

Сравнительный подход (сравнительный анализ продаж) основывается на сборе 

информации о ценах продаж объектов, аналогичных оцениваемому, анализе отличий 

оцениваемого объекта от объектов-аналогов и корректировке цен аналогов с учетом 

имеющихся отличий. 

Данный подход дает наиболее точную информацию о стоимости объектов, широко 

представленных на рынке и относительно которых имеется достаточно информации о фактах 

их продаж и ценах этих продаж. 

 

Доходный подход 

Доходный подход представляет собой процедуру оценки, в основе которой лежит 

принцип, согласно которому стоимость имущества определяется размером ожидаемых 

доходов от владения им. 

Стоимость объекта в рамках доходного подхода определяется приведением 

ожидаемых доходов, которые будут получены от его эксплуатации в будущем, по ставке 

капитализации или ставке дохода на капитал (ставка дисконтирования) в оценку стоимости 

объекта на настоящее время. 

Доходный подход наиболее уместен при оценке объектов, приносящих 

самостоятельный доход или объектов, доход от использования которых может быть выделен 

из потока доходов от всей собственности, составной частью которой он является. 

Второй существенной предпосылкой применения доходного подхода является 

типичность мотивации приобретателя – инвестирование средств в источник будущего 

дохода. 

 

Описание оцениваемых прав на земельные участки 

В соответствии со ст. 209 Гражданского кодекса РФ14 «Содержание права 

собственности»: 

«1. Собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряжения своим 

имуществом. 

 2. Собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении 

принадлежащего ему имущества любые действия, не противоречащие закону и иным 

правовым актам и не нарушающие права и охраняемые законом интересы других лиц, в том 

числе отчуждать свое имущество в собственность другим лицам, передавать им, оставаясь 

собственником, права владения, пользования и распоряжения имуществом, отдавать 

имущество в залог и обременять его другими способами, распоряжаться им иным образом». 
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Право аренды - право пользования в течение одного платежного периода на условиях, 

определенных договором аренды. Согласно ст. 606 ГК РФ «Договор аренды» «по договору 

аренды (имущественного найма) арендодатель (наймодатель) обязуется предоставить 

арендатору (нанимателю) имущество за плату во временное владение и пользование или во 

временное пользование. Плоды, продукция и доходы, полученные арендатором в результате 

использования арендованного имущества в соответствии с договором, являются его 

собственностью». 

Углубленная юридическая экспертиза имеющихся прав на земельные участки в 

Техническое задание на оценку не входила и поэтому не производилась.  

 

Обременения, земельных участков, которые оказывают существенное влияние на 

стоимость данного имущества.  

Оценка объектов проведена без учета обременений. 

 

Выбор подходов и методов к оценке объектов оценки, обоснование отказа от 

реализации подходов в оценке 

По результатам проведенного анализа и с учетом информации, которой владел 

Оценщик, им было принято решение об использовании метода прямого сравнительного 

анализа продаж для определения рыночной стоимости оцениваемого земельного участка 

(сравнительный подход). Использование методов доходного подхода невозможно, так как 

оцениваемый участок не является коммерческим доходным объектом. Оценщик также 

выражает отказ от использования методов затратного в оценке земельного участка, так как 

земельные участки не могут иметь стоимости восстановления (замещения), которая 

положена в основу расчетов затратным подходом.  

 

Оценка стоимости здания проведена затратным и сравнительным подходом. 

Использование методов доходного подхода в оценке жилого дома невозможно, так как 

оцениваемый жилой дом не является коммерческим доходным объектом. 

 

 

Описание процесса оценки 

Применяется следующая последовательность оценки: 

- Оценка жилого дома в рамках затратного подхода. 

- Оценка объектов оценки в рамках сравнительного подхода. 

- Согласование стоимостей объектов, полученных в рамках различных подходов. 

 

ОЦЕНКА ЖИЛОГО ДОМА В РАМКАХ ЗАТРАТНОГО ПОДХОДА 

 

Оценка стоимости здания в рамках затратного подхода 

Определение полной восстановительной стоимости жилого дома 

Реализован метод сравнительной единицы.  

В основу расчета восстановительной стоимости объектов положена методика, 

заключающаяся в последовательном переводе стоимости строительства 1 куб. м. объекта 

(или 1 кв.м.), аналогичного оцениваемому, из уровня цен 1969г. в цены 1984г. с 

последующим пересчетом в цены 1991 и текущего периода, путем умножения базовой 

стоимости строительства на соответствующий коэффициент, отражающий динамику 

удорожания строительно-монтажных работ (СМР) и материалов. 

В качестве источников информации используются данные из технического паспорта, 

усредненные стоимостные показатели сборников УПВС (укрупненных показателей 

восстановительной стоимости – на 1969 год), а также индексы изменения сметной стоимости 

строительно-монтажных работ на конец 2016 г.  
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Полная  восстановительная стоимость оцениваемых объектов по состоянию на дату 

оценки определяется путем умножения объема на стоимость 1 куб.м. (или 1 кв.м.) 

аналогичного объекта по УПВС. 

Стоимость  на дату оценки определяется путем пересчета стоимости аналога из 

условий базового 1969 г. в условия, действующие на дату оценки, с использованием 

соответствующих коэффициентов. В стоимость укрупненных показателей включены все 

прямые затраты, накладные расходы, плановые накопления, а также общеплощадочные 

расходы по отводу и освоению участка; стоимость проектно-изыскательских работ; затраты, 

связанные с производством работ в зимнее время; затраты по сдельно-премиальной системе 

оплаты труда; стоимость содержания дирекции строящегося предприятия; убытки от 

ликвидации временных зданий и сооружений; расходы по перевозке рабочих на расстояние 

свыше 3 км. При отсутствии коммунального транспорта; расходы по выплате работникам 

строительно-монтажных организаций надбавок за подвижной характер работ и другое. 

 
Таблица. Определение сводного индекса удорожания СМР 

 

Показатель Значение Источник информации 

Индекс ВС69-ВС84 1,20 Расчетно 

Отраслевой коэффициент (жилищное строительство 

кирпичное) 
1,2 

Пост. Госстроя  СССР  № 94 от 11 мая 1983 года ―Об 

утв. индексов изменения сметной стоимости 
строительно-монтажных работ и территориальных 

коэффициентов к ним для пересчета сводных сметных 

расчетов (сводных смет) строек‖ 
Территориальный  коэффициент (Московская область) 1,00 

Индекс ВС84-ВС91 1,65 Расчетно 

Отраслевой коэффициент (жилищное строительство) 1,65 Письмо Госстроя СССР                    от 06.09.90 N 14-Д 
«Об индексах изменения стоимости строительно-

монтажных работ и прочих работ и затрат в 

строительстве» 
Территориальный  коэффициент (Московская область) 1,00 

Индекс 2001 установлен по базе: ТЕР-2001 уточнение типа индекса 

Индекс ВС91-индекс ТЕР-2001 11,47 Расчетно 

Индекс на СМР  к 1991 г. без НДС на IV кв. 2005 г. 40,96 Письмо Федерального агентства по строительству и 

жилищно-коммунальному хозяйству от 10 ноября 

2005 г. № СК-4713/02 (Об индексах изменения 
сметной стоимости на IV квартал 2005 года) 

Индекс на СМР к ТЕР-2001 без НДС на IV кв. 2005 г. 
3,57 

ТЕР 2001- IV кв. 2016 (Московская область, прочие 

объекты) 
7,62 

Письмо Минстроя РФ от 09.12.2016 г. № 41695-ХМ/09 

ИНДЕКСЫ ИЗМЕНЕНИЯ СМЕТНОЙ СТОИМОСТИ 

СТРОИТЕЛЬНО-МОНТАЖНЫХ РАБОТ ПО ВИДАМ 
СТРОИТЕЛЬСТВА, ОПРЕДЕЛЯЕМЫХ С 

ПРИМЕНЕНИЕМ ФЕДЕРАЛЬНЫХ И  

ТЕРРИТОРИАЛЬНЫХ ЕДИНИЧНЫХ РАСЦЕНОК 
НА IV квартал 2016 ГОДА 

Коэфф. учит. НДС 1,18 Налоговый Кодекс РФ 

Индекс ВС69-ВС2016 с НДС 204,20 Расчетно 

 

 

Определение полной восстановительной стоимости жилого дома 
Таблица. Определение стоимости строительства объектов недвижимости в ценах 69 г. 

  

№ 

п/п 
Наименование объекта оценки 

Сб. 

№/табл. 

УПВС 

Ст. 

изм. 69 

Ед.и

зм. 

Объем 

(количество), 

куб.м. 

Уд.вес ВС69 

1 

Жилой дом 698,4 м2, расположенный по 

адресу: Московская область, Мытищинский 

район, Виноградовский с.о., дер. Грибки, д. 33 

А, кадастровый (или условный) номер объекта: 

50:12:0080113:1308  

сб. 4 т. 143 24,3 м3 3329 100,0% 80895 

 
Таблица. Определение стоимости строительства объектов недвижимости в ценах на конец 2016 г. (начало 

2017 г.) 

  

№ 

п/п 
Наименование объекта оценки ВС69 

Индекс 69- 

IV кв. 2016 

ВС  IV кв. 

2016 

Прибыль 

предпринимат

еля, % 

Стоимость 

строительств

а, руб. с ПП 
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1 

Жилой дом 698,4 м2, 

расположенный по адресу: 

Московская область, Мытищинский 

район, Виноградовский с.о., дер. 

Грибки, д. 33 А, кадастровый (или 

условный) номер объекта: 

50:12:0080113:1308  

80895 204,20 16 518 759 62,5 26 842 983 

 

 Прибыль предпринимателя 

По данным исследования Лейфера Л.А. значение прибыли предпринимателя при 

инвестициях в строительство объектов, усредненное по городам России, по коттеджам 

составляет 20,8%. Источник информации: Справочник оценщика недвижимости - 2016 Том 

IV «Жилая недвижимость». Издание четвертое под редакцией Лейфера Л.А. Стр. 292 

(приложено).  

Для более точного определения прибыли предпринимателя обратимся к статье 

к.т.н. Яскевича Е. Е. «Определение прибыли предпринимателя и внешнего износа для 

объектов недвижимости» (источник информации http://cpcpa.ru/Publications/004/). Согласно 

исследованию Яскевича Е.Е. расчетные показатели предпринимательской прибыли 

значительно возрастают при приближении к МКАД. 

 
Таблица. Расчетные показатели предпринимательской прибыли при производстве нового 

строительства 

 

 
 

 Согласно исследованию Яскевича Е.Е. прибыль предпринимателя при строительстве 

объектов в виде загородных владений около МКАД находится в диапазоне 59-66 процентов. 

Учитывая, что объект оценки расположен на расстоянии примерно 5 км от МКАД, далее в 

расчетных целях принимается среднее значение указанного диапазоне прибыли 

предпринимателя: (59+66)/2= 62,5 (%). 

 

 Определение стоимости с учетом накопленного износа 
Расчет физического износа 
Расчет физического износа объектов недвижимости 
Определение износа здания произведено по Методике определения физического 

износа жилых зданий (ВСН 53-86р). 
 

http://cpcpa.ru/Publications/004/
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Таблица. Расчет физического износа 

 

Конструктивный 

элемент 
Описание 

Уд. 

вес 
Попр. 

Уд. вес 

с попр. 
Состояние Износ, % 

Доля к 

уд.в.,% 

Фундаменты бетонные блоки 

6% 1 6% 

удовлетворительное, следы 

намокания нижней части 

цоколя 15 0,9 

Стены и 

перегородки 

кирпичные  

28% 1 28% 

удовлетворительное, 

вертикальные волосяные 

трещины, отпадение 

штукатурки местами 18 5,0 

Перекрытия железобетонные 10% 1 10% удовлетворительное 15 1,5 

Кровля гибкая черепица 

(типа "Шинглас") 

7% 1 7% 

хорошее состояние, 

повреждений покрытия, 

следов выпучивания или 

протечек не обнаружено 10 0,7 

Полы бетонные, 

мраморные, 

паркетные 10% 1 10% 

удовлетворительное, 

частично требуют отделки 

15 1,5 

Лестницы железобетонные 3% 1 3% удовлетворительное 15 0,5 

Окна, двери деревянные и ПВХ 

стеклопакеты 10% 1 10% 

удовлетворительное 

15 1,5 

Отделка 

внутренняя 

обои, мрамор, 

покраска 7% 1 7% 

требуется ремонт (от 

косметического до среднего) 15 1,1 

Санитарно-

технические 

устройства 

отопление 

автономное, 

водоснабжение, 

канализация 7,5% 1,00 7,50% 

удовлетворительное 

15 1,1 

Электрические 

устройства 

скрытая проводка 

2,6% 1,00 2,60% 

удовлетворительное 

15 0,4 

Прочие  крыльцо, отмостки 

8,9% 1,00 8,90% 

удовлетворительное, 

трещины 18 1,6 

Итого   100,0%   100,0%     15,8 

Процент износа, 

приведенный к 

100 

16 

 

Моральный износ 
 Моральный (функциональный) износ – это снижение стоимости недвижимости, 

вызванное функциональным несоответствием предъявляемым требованиям к недвижимости 

в виде объѐмно-планировочных решений, конструктивных требованиях и т.п.  

 В данном случае моральный износ не обнаружен. 
 
Внешний износ 
Внешний износ – это снижение стоимости объекта вследствие общеотраслевых 

причин. В данном случае внешний износ не обнаружен. Причина в том, что московские 
жилые здания в максимальной близости к МКАД являются привлекательными для 
инвесторов вне зависимости от рецессивного состояния рынка. 

 
 
Расчет стоимости объекта затратным подходом с учетом накопленного 

совокупного износа 
 

Таблица. Расчет стоимости объектов с учетом накопленного совокупного износа  

 

№ 

п/п 

Наименование объекта 

оценки 

Стоимость 

строительс

тва, руб. с 

ПП 

Износ 

физический, 

% 

Моральный 

износ, % 

Внешний 

износ, % 

Совокупный 

износ, коэф. 

Затрат. 

подход, 

руб. 

1 

Жилой дом 698,4 м2, 

расположенный по адресу: 

Московская область, 

Мытищинский район, 

Виноградовский с.о., дер. 

Грибки, д. 33 А, кадастровый 

(или условный) номер 

26 842 983 16 0 0,0 16,00 22 548 106 
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объекта: 50:12:0080113:1308  

 

 Таким образом, стоимость оцениваемого жилого дома без учета прав на земельный 

участок, в рамках затратного подхода, составляет 22 548 106 рублей. 

 

 

В отношении земельного участка оценщиком ранее приведено обоснование отказа от 

применения затратного подхода. 

  

 Права на земельный участок оценены далее  в рамках сравнительного далее  методом 

прямого сравнительного анализа продаж в размере 10 632 000 рублей. ХХХ 

 Таким образом, стоимость единого объекта недвижимости (жилого дома с учетом 

прав на земельный участок) составляет следующую величину: 

 

№ 

п/п 
Наименование объекта оценки 

Затрат. подход, 

руб. 

Стоимость прав на 

земельный участок, 

руб. 

Стоимость единого 

объекта недвижимости, 

руб. 

1 

Жилой дом 698,4 м2, 

расположенный по адресу: 

Московская область, 

Мытищинский район, 

Виноградовский с.о., дер. 

Грибки, д. 33 А, кадастровый 

(или условный) номер объекта: 

50:12:0080113:1308  

22 548 106 10 632 000 33 180 106 

 

Таким образом, стоимость единого объекта недвижимости, определенная 

затратным подходом, составляет 33 180 106 рублей, в том числе стоимость здания 

22 548 106 рублей, стоимость прав на земельный участок 10 632 000 рублей. 
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ОЦЕНКА ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ В РАМКАХ СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА 

 

Оценка стоимости земельного участка в рамках сравнительного подхода 

  Расчет стоимости земельного участка в рамках сравнительного подхода выполнен 

методом прямого сравнительного анализа продаж. 

Применяя сравнительный подход к оценке, оценщик должен: 

1. Провести отбор объектов-аналогов для сравнения с объектом оценки; 

2. Выбрать элементов  сравнения и сравнительный анализ объекта оценки и каждого 

объекта-аналога по всем элементам сравнения. По каждому объекту-аналогу может быть 

выбрано несколько единиц сравнения. Выбор единиц сравнения должен быть обоснован 

оценщиком. Оценщик должен обосновать отказ от использования других единиц сравнения, 

принятых при проведении оценки и связанных с факторами спроса и предложения; 

3. Скорректировать значения единицы сравнения для объектов-аналогов по каждому 

элементу сравнения в зависимости от соотношения характеристик объекта оценки и объекта-

аналога по данному элементу сравнения. При внесении корректировок оценщик должен 

ввести и обосновать шкалу корректировок и привести объяснение того, при каких условиях 

значения введенных корректировок будут иными. Шкала и процедура корректирования 

единицы сравнения не должны меняться от одного объекта-аналога к другому; 

 Согласовать результаты корректирования значений единиц сравнения по выбранным 

объектам-аналогам. Оценщик должен обосновать схему согласования скорректированных 

значений единиц сравнения и скорректированных цен объектов-аналогов. 

 

 В качестве единицы сравнения выбирается площадь, выраженная в кв.м.  Сведения 

о выбранных объектах-аналогах и процедура корректировки цен аналогов реализованы в 

ниже. 

 

Отбор объектов-аналогов для сравнения с объектом оценки 

Ранее, в разделе анализа рынка оценщиком приведена выборка различных земельных 

участков, расположенных в Мытищинском районе, в дер. Грибки и близлежащих 

местностях. Установлено, что рынок находится в довольно четком узком диапазоне. Среднее 

значение цен предложения и медиана цен находятся на одном уровне, на уровне 5 300 

рублей (округленно) за 1 кв.м. В связи с этим в качестве аналогов оценщик отбирает те 

продаваемые земельные участки, которые находятся максимально близко к объекту оценки и 

имеют сравнимую с ним площадь. 

 

Выбор элементов сравнения 

В качестве элементов сравнения оцениваемого земельного участка и объектов-

аналогов выбраны наиболее типичные характеристики, являющиеся основными 

ценообразующими признаками: 

1. Передаваемые имущественные права. 

2. Ограничения имущественных прав не объект недвижимости, а также обременения 

по использованию объекта недвижимости. 

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

условия кредитования, и др. условия). 

4. Условия продажи (нерыночные условия, родственная продажа и др. условия). 

5. Вид разрешенного использования. 

6. Местоположение объекта. 

7. Экономические характеристики (заполняемость, уровень операционных расходов, 

тип аренды, состав арендаторов, и др. характеристики). 

8. Наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью. 

9. Площадь. 

10. Коммуникации. 

 



 Сравнительный анализ объекта оценки и каждого объекта-аналога по всем элементам сравнения 

 
Наименование позиции Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 Аналог 5 Аналог 6 

Наименование объекта земельный участок земельный участок земельный участок земельный участок земельный участок земельный участок земельный участок 

Передаваемые 

имущественные права 
собственность собственность собственность собственность собственность собственность собственность 

Ограничения имущественных 

прав не объект 

недвижимости, а также 

обременения по 

использованию объекта 

недвижимости 

ограничений прав и 

обременений по 

использованию 

участка нет 

ограничений прав и 

обременений по 

использованию 

участка нет 

ограничений прав и 

обременений по 

использованию 

участка нет 

ограничений прав и 

обременений по 

использованию 

участка нет 

ограничений прав и 

обременений по 

использованию 

участка нет 

ограничений прав и 

обременений по 

использованию 

участка нет 

ограничений прав и 

обременений по 

использованию 

участка нет 

Условия финансирования 

состоявшейся или 

предполагаемой сделки (вид 

оплаты, условия 

кредитования, и др. условия) 

оплата денежными 

средствами, без 

рассрочек и 

кредитования со 

стороны продавца 

оплата денежными 

средствами, без 

рассрочек и 

кредитования со 

стороны продавца 

оплата денежными 

средствами, без 

рассрочек и 

кредитования со 

стороны продавца 

оплата денежными 

средствами, без 

рассрочек и 

кредитования со 

стороны продавца 

оплата денежными 

средствами, без 

рассрочек и 

кредитования со 

стороны продавца 

оплата денежными 

средствами, без 

рассрочек и 

кредитования со 

стороны продавца 

оплата денежными 

средствами, без 

рассрочек и 

кредитования со 

стороны продавца 

Условия продажи 

(нерыночные условия, 

родственная продажа и др. 

условия) 

рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные 

Условия рынка (изменения 

цен за период между датами 

сделки и оценки, скидка на 

торг при использовании для 

оценки цен предложений) 

дата оценки 

текущая, скидка на 

торг допускается 

дата предложения 

текущая, скидка на 

торг допускается, 

изменения цены за 

период между 

датами сделки и 

оценки не 

наблюдается 

дата предложения 

текущая, скидка на 

торг допускается, 

изменения цены за 

период между 

датами сделки и 

оценки не 

наблюдается 

дата предложения 

текущая, скидка на 

торг допускается, 

изменения цены за 

период между 

датами сделки и 

оценки не 

наблюдается 

дата предложения 

текущая, скидка на 

торг допускается, 

изменения цены за 

период между 

датами сделки и 

оценки не 

наблюдается 

дата предложения 

текущая, скидка на 

торг допускается, 

изменения цены за 

период между 

датами сделки и 

оценки не 

наблюдается 

дата предложения 

текущая, скидка на 

торг допускается, 

изменения цены за 

период между 

датами сделки и 

оценки не 

наблюдается 

Вид разрешенного 

использования 
ИЖС ИЖС ИЖС СНТ, ДНП ИЖС ИЖС ИЖС 

Местоположение объекта 
Мытищинский р-н, 

дер. Грибки, уч. 33 

Мытищинский р-н, 

дер. Челобитьево 

Мытищинский рн, д. 

Орджоникидзе, д. 7 

Мытищинский р-н, 

дер. Грибки 

Мытищинский р-н, 

дер. Грибки 

Мытищинский р-н, 

дер. Беляниново 

Мытищинский р-н, 

дер. Беляниново 

Физические характеристики 

объекта, в том числе, 

свойства земельного участка,  

состояние улучшений, 

соотношение площади 

земельного участка и 

площади объекта 

недвижимости 

состояние участка 

удовлетворительное

, ландшафтный 

дизайн отсутствует 

состояние участка 

удовлетворительное

, ландшафтный 

дизайн отсутствует 

состояние участка 

удовлетворительное

, ландшафтный 

дизайн отсутствует 

состояние участка 

удовлетворительное, 

ландшафтный 

дизайн отсутствует 

состояние участка 

удовлетворительное, 

ландшафтный 

дизайн отсутствует 

состояние участка 

удовлетворительное, 

ландшафтный 

дизайн отсутствует 

состояние участка 

удовлетворительное, 

ландшафтный 

дизайн отсутствует 

Экономические 

характеристики 

(заполняемость, уровень 

операционных расходов, тип 

объект не является 

коммерческим (не 

предназначен для 

коммерческой 

объект не является 

коммерческим (не 

предназначен для 

коммерческой 

объект не является 

коммерческим (не 

предназначен для 

коммерческой 

объект не является 

коммерческим (не 

предназначен для 

коммерческой 

объект не является 

коммерческим (не 

предназначен для 

коммерческой 

объект не является 

коммерческим (не 

предназначен для 

коммерческой 

объект не является 

коммерческим (не 

предназначен для 

коммерческой 
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Наименование позиции Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 Аналог 5 Аналог 6 

аренды, состав арендаторов, и 

др. характеристики) 

застройки) застройки) застройки) застройки) застройки) застройки) застройки) 

Наличие движимого 

имущества, не связанного с 

недвижимостью 

отсутствует отсутствует отсутствует отсутствует отсутствует отсутствует отсутствует 

Площадь, кв.м. 1500 1600 1500 780 750 1000 1500 

Коммуникации на участке / 

рядом (в нас.пункте) 

электричество, вода 

/ канализация, газ 

электричество, вода 

/ канализация, газ 
/ газ, электричество электричество / газ электричество / газ / газ, электричество / газ, электричество 

Категория земель 
земли населенных 

пунктов 

земли населенных 

пунктов 

земли населенных 

пунктов 

земли населенных 

пунктов 

земли населенных 

пунктов 

земли населенных 

пунктов 

земли населенных 

пунктов 

цена предложения, руб. 
 

8500000 11000000 4000000 4299000 6000000 6700000 

цена предложения, руб. за 

кв.м.  
5313 7333 5128 5732 6000 4467 

Источник информации 
 

https://www.avito.ru/

mytischi/zemelnye_u

chastki/uchastok_16_

sot._izhs_821812728 

https://www.avito.ru/

mytischi/zemelnye_u

chastki/uchastok_15_

sot._izhs_823460229  

https://www.avito.ru/

mytischi/zemelnye_u

chastki/uchastok_7.8_

sot._snt_dnp_787024

327 

https://www.avito.ru/

mytischi/zemelnye_u

chastki/uchastok_7.5_

sot._izhs_730291922  

https://www.avito.ru/

mytischi/zemelnye_u

chastki/uchastok_10_

sot._izhs_825183963  

https://www.avito.ru/

mytischi/zemelnye_u

chastki/uchastok_15_

sot._izhs_788593002  

Передаваемые 

имущественные права 
собственность собственность собственность собственность собственность собственность собственность 

Корректировка, коэфф. 
 

1 1 1 1 1 1 

Скорректированная цена, руб. 

за кв.м.  
5313 7333 5128 5732 6000 4467 

Ограничения 

имущественных прав не 

объект недвижимости, а 

также обременения по 

использованию объекта 

недвижимости 

ограничений прав и 

обременений по 

использованию 

участка нет 

ограничений прав и 

обременений по 

использованию 

участка нет 

ограничений прав и 

обременений по 

использованию 

участка нет 

ограничений прав и 

обременений по 

использованию 

участка нет 

ограничений прав и 

обременений по 

использованию 

участка нет 

ограничений прав и 

обременений по 

использованию 

участка нет 

ограничений прав и 

обременений по 

использованию 

участка нет 

Корректировка, коэфф. 
 

1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 

Скорректированная цена, руб. 

за кв.м.  
5313 7333 5128 5732 6000 4467 

Условия финансирования 

состоявшейся или 

предполагаемой сделки (вид 

оплаты, условия 

кредитования, и др. 

условия) 

оплата денежными 

средствами, без 

рассрочек и 

кредитования со 

стороны продавца 

оплата денежными 

средствами, без 

рассрочек и 

кредитования со 

стороны продавца 

оплата денежными 

средствами, без 

рассрочек и 

кредитования со 

стороны продавца 

оплата денежными 

средствами, без 

рассрочек и 

кредитования со 

стороны продавца 

оплата денежными 

средствами, без 

рассрочек и 

кредитования со 

стороны продавца 

оплата денежными 

средствами, без 

рассрочек и 

кредитования со 

стороны продавца 

оплата денежными 

средствами, без 

рассрочек и 

кредитования со 

стороны продавца 

Корректировка, коэфф.   1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 

Скорректированная цена, руб. 

за кв.м. 
  5313 7333 5128 5732 6000 4467 

Условия финансирования 

состоявшейся или 

оплата денежными 

средствами, без 

оплата денежными 

средствами, без 

оплата денежными 

средствами, без 

оплата денежными 

средствами, без 

оплата денежными 

средствами, без 

оплата денежными 

средствами, без 

оплата денежными 

средствами, без 

https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_16_sot._izhs_821812728
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_16_sot._izhs_821812728
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_16_sot._izhs_821812728
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_16_sot._izhs_821812728
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_823460229
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_823460229
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_823460229
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_823460229
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_7.8_sot._snt_dnp_787024327
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_7.8_sot._snt_dnp_787024327
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_7.8_sot._snt_dnp_787024327
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_7.8_sot._snt_dnp_787024327
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_7.8_sot._snt_dnp_787024327
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_7.5_sot._izhs_730291922
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_7.5_sot._izhs_730291922
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_7.5_sot._izhs_730291922
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_7.5_sot._izhs_730291922
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_825183963
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_825183963
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_825183963
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_825183963
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_788593002
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_788593002
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_788593002
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_788593002
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Наименование позиции Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 Аналог 5 Аналог 6 

предполагаемой сделки (вид 

оплаты, условия 

кредитования, и др. 

условия) 

рассрочек и 

кредитования со 

стороны продавца 

рассрочек и 

кредитования со 

стороны продавца 

рассрочек и 

кредитования со 

стороны продавца 

рассрочек и 

кредитования со 

стороны продавца 

рассрочек и 

кредитования со 

стороны продавца 

рассрочек и 

кредитования со 

стороны продавца 

рассрочек и 

кредитования со 

стороны продавца 

Корректировка, коэфф.   1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 

Скорректированная цена, руб. 

за кв.м. 
  5313 7333 5128 5732 6000 4467 

Условия рынка (изменения 

цен за период между датами 

сделки и оценки, скидка на 

торг при использовании для 

оценки цен предложений) 

дата оценки 

текущая, скидка на 

торг допускается 

дата предложения 

текущая, скидка на 

торг допускается, 

изменения цены за 

период между 

датами сделки и 

оценки не 

наблюдается 

дата предложения 

текущая, скидка на 

торг допускается, 

изменения цены за 

период между 

датами сделки и 

оценки не 

наблюдается 

дата предложения 

текущая, скидка на 

торг допускается, 

изменения цены за 

период между 

датами сделки и 

оценки не 

наблюдается 

дата предложения 

текущая, скидка на 

торг допускается, 

изменения цены за 

период между 

датами сделки и 

оценки не 

наблюдается 

дата предложения 

текущая, скидка на 

торг допускается, 

изменения цены за 

период между 

датами сделки и 

оценки не 

наблюдается 

дата предложения 

текущая, скидка на 

торг допускается, 

изменения цены за 

период между 

датами сделки и 

оценки не 

наблюдается 

Корректировка на торг, % 
 

-8,2 -8,2 -8,2 -8,2 -8,2 -8,2 

Скорректированная цена, руб. 

за кв.м.  
4877 6732 4708 5262 5508 4101 

Вид разрешенного 

использования 
ИЖС ИЖС ИЖС СНТ, ДНП ИЖС ИЖС ИЖС 

Корректировка, коэфф.   1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 

Скорректированная цена, руб. 

за кв.м. 
  5313 7333 5128 5732 6000 4467 

Местоположение объекта 
Мытищинский р-н, 

дер. Грибки, уч. 33 

Мытищинский р-н, 

дер. Челобитьево 

Мытищинский р-н, 

дер. Орджоникидзе, 

д. 7 

Мытищинский р-н, 

дер. Грибки 

Мытищинский р-н, 

дер. Грибки, СНТ 

"Грибки" 

Мытищинский р-н, 

дер. Беляниново 

Мытищинский р-н, 

дер. Беляниново 

Корректировка, коэфф.   1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 

Скорректированная цена, руб. 

за кв.м. 
  5313 7333 5128 5732 6000 4467 

Физические 

характеристики объекта, в 

том числе, свойства 

земельного участка,  

состояние улучшений, 

соотношение площади 

земельного участка и 

площади объекта 

недвижимости 

состояние участка 

удовлетворительное

, ландшафтный 

дизайн отсутствует 

состояние участка 

удовлетворительное

, ландшафтный 

дизайн отсутствует 

состояние участка 

удовлетворительное

, ландшафтный 

дизайн отсутствует 

состояние участка 

удовлетворительное, 

ландшафтный 

дизайн отсутствует 

состояние участка 

удовлетворительное, 

ландшафтный 

дизайн отсутствует 

состояние участка 

удовлетворительное, 

ландшафтный 

дизайн отсутствует 

состояние участка 

удовлетворительное, 

ландшафтный 

дизайн отсутствует 

Корректировка, % 
 

0 0 0 0 0 0 

Скорректированная цена, руб. 

за кв.м.  
4877 6732 4708 5262 5508 4101 

Экономические 

характеристики 

объект не является 

коммерческим (не 

объект не является 

коммерческим (не 

объект не является 

коммерческим (не 

объект не является 

коммерческим (не 

объект не является 

коммерческим (не 

объект не является 

коммерческим (не 

объект не является 

коммерческим (не 
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Наименование позиции Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 Аналог 5 Аналог 6 

(заполняемость, уровень 

операционных расходов, 

тип аренды, состав 

арендаторов, и др. 

характеристики) 

предназначен для 

коммерческой 

застройки) 

предназначен для 

коммерческой 

застройки) 

предназначен для 

коммерческой 

застройки) 

предназначен для 

коммерческой 

застройки) 

предназначен для 

коммерческой 

застройки) 

предназначен для 

коммерческой 

застройки) 

предназначен для 

коммерческой 

застройки) 

Корректировка, коэф. 
 

1 1 1 1 1 1 

Скорректированная цена, руб. 

за кв.м.  
4877 6732 4708 5262 5508 4101 

Наличие движимого 

имущества, не связанного с 

недвижимостью 

отсутствует отсутствует отсутствует отсутствует отсутствует отсутствует отсутствует 

Корректировка, % 
 

0 0 0 0 0 0 

Скорректированная цена, руб. 

за кв.м.  
4877 6732 4708 5262 5508 4101 

Площадь, кв.м. 1500 1600 1500 780 750 1000 1500 

Корректировка, коэфф. 
 

1,00 1,00 0,95 0,95 0,95 1,00 

Скорректированная цена, руб. 

за кв.м.  
4877 6732 4473 4999 5233 4101 

Коммуникации на участке / 

рядом (в нас.пункте) 

электричество, вода 

/ канализация, газ  
электричество, вода 

/ канализация, газ 
/ газ, электричество электричество / газ электричество / газ / газ, электричество / газ, электричество 

Корректировка на наличие: 
       

электроснабжение 
 

1 1,19 1 1 1,19 1,19 

водоснабжение и 

канализация  
1,08 1,16 1,16 1,16 1,16 1,16 

газоснабжение 
 

1,2 1,2 1,2 1,2 1,2 1,2 

Корректировка, % 
 

28 55 36 36 55 55 

Скорректированная цена, руб. 

за кв.м.  
6243 10435 6083 6799 8111 6357 

Общее отклонение цены   -930 -3102 -955 -1067 -2111 -1890 

Модуль общего отклонения 6054 930 3102 955 1067 2111 1890 

Доля отклонения в общем 

объѐме отклонений 1,000 0,0925 0,3085 0,0950 0,1061 0,2099 0,1880 

Вес аналога 4,34 0,85 0,49 0,84 0,82 0,65 0,69 

Весовой коэффициент 

аналога 
1,00 0,1959 0,1129 0,1935 0,1889 0,1498 0,1590 

Удельная стоимость объекта 

оценки, руб. за кв.м. 
7 088       

Площадь, кв.м. 1500       

Стоимость объекта 

сравнительным подходом, 

руб.  

10 632 000       

 



Комментарий к внесенным корректировкам 

 

1. Передаваемые имущественные права 

У аналогов, как у объекта оценки, передается право собственности, корректировка не 

требуется (коэффициент равен 1). 

 

2. Ограничения имущественных прав не объект недвижимости, а также 

обременения по использованию объекта недвижимости 

 У аналогов, как у объекта оценки, ограничений прав и обременений по использованию 

участка нет, передается право собственности, корректировка не требуется (коэффициент 

равен 1). 

 

3. Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид 

оплаты, условия кредитования, и др. условия) 

 У аналогов, как у объекта оценки, оплата предполагается денежными средствами, без 

рассрочек и кредитования со стороны продавца, корректировка не требуется (коэффициент 

равен 1). 

 

4. Условия продажи (нерыночные условия, родственная продажа и др. условия) 

 У аналогов, как у объекта оценки, предполагаются рыночные условия продажи, 

отсутствие родственной продажи, корректировка не требуется (коэффициент равен 1). 

 

5. Условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, 

скидка на торг при использовании для оценки цен предложений) 

 По аналогам дата предложения текущая, скидка на торг допускается, изменения цены 

за период между датами сделки и оценки не наблюдается. Величина скидки на торг по 

земельным участкам ИЖС составляет 8,2% 

 
Таблица. Значения корректировок, усредненные по городам России, и границы доверительных 

интервалов 

 

 
 

Источник информации: Справочник оценщика недвижимости - 2016 Том III 

«Земельные участки». Издание четвертое под редакцией Лейфера Л.А. Стр. 279. 

 

6. Вид разрешенного использования 

 Вид разрешенного использования объекта оценки – ИЖС, также как и аналогов 1-2, 4-

6, корректировка не требуется (коэффициент равен 1). Вид разрешенного использования 

аналога 3 - СНТ, ДНП (садоводство). Однако, учитывая, что аналог 3 расположен в центре 

населенного пункта, вопрос изменения его назначения на преобладающий тип назначения в 

данной местности – ИЖС, вопрос формальный. Достаточно провести публичные слушания в 

местной администрации. В связи с тем, что новый вид использования не противоречит 

градостроительной документации, препятствий для изменения назначения не составит. В 
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связи с этим, корректирующий коэффициент на вид разрешенного использования аналога 3 

также равен единице. 

 

7. Местоположение объекта 

Местоположение аналогов сходное объекту оценки, корректирующий коэффициент 

равен 1. 

 

8. Экономические характеристики (заполняемость, уровень операционных 

расходов, тип аренды, состав арендаторов, и др. характеристики) 

 Состояние оцениваемого участка, как и аналогов, удовлетворительное, ландшафтный 

дизайн отсутствует, корректирующий коэффициент равен 1. 

 

9. Наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью 

У оцениваемого участка, как и у аналогов, отсутствует движимое имуществе, не 

связанное с недвижимостью, корректирующий коэффициент равен 1. 

 

10. Площадь 

Далее приведены корректирующие коэффициенты, отражающие соотношения цен для 

сходных объектов, различающихся только по величине площади. Эти коэффициенты 

позволяют увидеть, как снижается цена одного квадратного метра, если увеличивается 

площадь объекта недвижимости.  

 
Таблица. Матрица коэффициентов 

 

 
 

Источник информации: Справочник оценщика недвижимости - 2016 Том III 

«Земельные участки». Издание четвертое под редакцией Лейфера Л.А. Стр. 177. 

 

 

11. Коммуникации 

 У объекта оценки имеются коммуникации: электричество, вода, канализация, газ, 

аналоги обладают различным набором коммуникаций. 

 
Таблица. Значения корректировок, усредненные по городам России, и границы доверительных 

интервалов 
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Источник информации: Справочник оценщика недвижимости - 2016 Том III 

«Земельные участки». Издание четвертое под редакцией Лейфера Л.А. Стр. 214. 

  

По электроснабжению: объект оценки и аналоги 1, 3, 4 имеют электроснабжение, 

корректировка составляет 1 единицу, аналоги 2, 5, 6 не имеют электроснабжения (оно лишь 

потенциально), корректировка составила 1,19.  

По водоснабжению и канализации: объект оценки имеет водоснабжение и 

канализацию, аналог 1 имеет только водоснабжение (канализация лишь в перспективе), 

поэтому корректировка составила половину от корректировки в размере 1,16, то, есть, 1,08; 

аналоги 2-6 не имеют водоснабжения и канализации, корректировка составляет 1,16. 

Газоснабжение объекта оценки организовано, газоснабжение аналогов лишь 

перспективное, отношение удельной цены земельных участков под ИЖС, обеспеченных 

газоснабжением, к удельной цене аналогичных земельных участков, не обеспеченных 

газоснабжением, составляет 1,20. Источник информации: Справочник оценщика 

недвижимости - 2016 Том III «Земельные участки». Издание четвертое под редакцией 

Лейфера Л.А. Стр. 214. 

 

  

 Другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость 

 Не выявлены 

 

 Согласование скорректированных цен объектов-аналогов 

 Согласование скорректированных цен объектов аналогов производится исходя из 

суммы модулей введенных корректировок. Данная схема согласования соответствует 

принципу: «Чем меньше количество и величина корректировок внесѐнных в цену 

конкретного объекта сравнения, тем больший вес имеет его скорректированная стоимость в 

процессе формирования стоимости оцениваемого объекта». 

 В виде формулы данный расчет будет выглядеть следующим образом: 

Bi= ,  где 

 Bi – весовой коэффициент аналога, 

 хi – вес аналога, который определяется по формуле: хi= , где: 

 ki – абсолютная величина корректировки. 

 Использование данной схемы обусловлено тем, что она позволяет при согласовании 

цен объектов аналогов учитывать степень сопоставимости аналога с объектом оценки 

 

 Таким образом, стоимость оцениваемого земельного участка составила 

10 632 000 рублей. 
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Оценка стоимости жилого дома в рамках сравнительного подхода 

 

 Расчет стоимости жилого дома в рамках сравнительного подхода выполнен методом 

прямого сравнительного анализа продаж. 

Применяя сравнительный подход к оценке, оценщик должен: 

1. Провести отбор объектов-аналогов для сравнения с объектом оценки; 

2. Выбрать элементов  сравнения и сравнительный анализ объекта оценки и каждого 

объекта-аналога по всем элементам сравнения. По каждому объекту-аналогу может быть 

выбрано несколько единиц сравнения. Выбор единиц сравнения должен быть обоснован 

оценщиком. Оценщик должен обосновать отказ от использования других единиц сравнения, 

принятых при проведении оценки и связанных с факторами спроса и предложения; 

3. Скорректировать значения единицы сравнения для объектов-аналогов по каждому 

элементу сравнения в зависимости от соотношения характеристик объекта оценки и объекта-

аналога по данному элементу сравнения. При внесении корректировок оценщик должен 

ввести и обосновать шкалу корректировок и привести объяснение того, при каких условиях 

значения введенных корректировок будут иными. Шкала и процедура корректирования 

единицы сравнения не должны меняться от одного объекта-аналога к другому; 

4. Согласовать результаты корректирования значений единиц сравнения по выбранным 

объектам-аналогам. Оценщик должен обосновать схему согласования скорректированных 

значений единиц сравнения и скорректированных цен объектов-аналогов. 

 

 В качестве единицы сравнения выбирается площадь, выраженная в кв.м.  Сведения 

о выбранных объектах-аналогах и процедура корректировки цен аналогов реализованы в 

ниже. 

 

Отбор объектов-аналогов для сравнения с объектом оценки 

Ранее, в разделе анализа рынка оценщиком приведена выборка различных жилых 

домов, расположенных в Мытищинском районе, в дер. Грибки и близлежащих местностях. 

Установлено, что рынок находится в широком диапазоне. Среднее значение цен 

предложения составляет 128 457 руб. за кв.м., медиана цен находится на уровне 81897 руб. за 

кв.м. В связи с этим в качестве аналогов оценщик отбирает те жилые дома, которые 

находятся максимально близко к объекту оценки и имеют сравнимую с ним площадь. 

Площадь объекта оценки составляет 698,4 кв.м., площади отобранных аналогов находятся в 

диапазоне от 500 до 835 кв.м. 

 

Выбор элементов сравнения 

В качестве элементов сравнения оцениваемого земельного участка и объектов-

аналогов выбраны наиболее типичные характеристики, являющиеся основными 

ценообразующими признаками: 

1. Различие площади земельного участка. 

2. Передаваемые имущественные права. 

3. Ограничения имущественных прав не объект недвижимости, а также обременения 

по использованию объекта недвижимости. 

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

условия кредитования, и др. условия). 

5. Условия продажи (нерыночные условия, родственная продажа и др. условия). 

6. Условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидка 

на торг при использовании для оценки цен предложений). 

7. Физические характеристики объекта: 

 - тип объекта. 

- материал стен основного строения. 

- общая площадь строений. 
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- состояние основного дома. 

- потребность в ремонте. 

- местоположение объекта. 

8. Экономические характеристики (заполняемость, уровень операционных расходов, 

тип аренды, состав арендаторов, и др. характеристики). 

9. Ландшафтный дизайн. 

10. Наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью. 
 

 

 Сравнительный анализ объекта оценки и каждого объекта-аналога по всем 

элементам сравнения 

Таблица 

 
Показатель Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Передаваемые 

имущественные 

права 

собственность собственность собственность собственность собственность 

Ограничения 

имущественных 

прав не объект 

недвижимости, а 

также 

обременения по 

использованию 

объекта 

недвижимости 

ограничений прав 

и обременений по 

использованию 

нет 

ограничений прав 

и обременений по 

использованию 

нет 

ограничений прав 

и обременений по 

использованию 

нет 

ограничений прав 

и обременений по 

использованию 

нет 

ограничений прав 

и обременений по 

использованию 

участка нет 

Условия 

финансирования 

состоявшейся или 

предполагаемой 

сделки (вид 

оплаты, условия 

кредитования, и 

др. условия) 

оплата 

денежными 

средствами, без 

рассрочек и 

кредитования со 

стороны продавца 

оплата 

денежными 

средствами, без 

рассрочек и 

кредитования со 

стороны продавца 

оплата 

денежными 

средствами, без 

рассрочек и 

кредитования со 

стороны продавца 

оплата 

денежными 

средствами, без 

рассрочек и 

кредитования со 

стороны продавца 

оплата 

денежными 

средствами, без 

рассрочек и 

кредитования со 

стороны продавца 

Условия продажи 

(нерыночные 

условия, 

родственная 

продажа и др. 

условия) 

рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные 

Условия рынка 

(изменения цен за 

период между 

датами сделки и 

оценки, скидка на 

торг при 

использовании 

для оценки цен 

предложений) 

дата оценки 

текущая, скидка 

на торг 

допускается 

дата предложения 

текущая, скидка 

на торг 

допускается, 

изменения цены 

за период между 

датами сделки и 

оценки не 

наблюдается 

дата предложения 

текущая, скидка 

на торг 

допускается, 

изменения цены 

за период между 

датами сделки и 

оценки не 

наблюдается 

дата предложения 

текущая, скидка 

на торг 

допускается, 

изменения цены 

за период между 

датами сделки и 

оценки не 

наблюдается 

дата предложения 

текущая, скидка 

на торг 

допускается, 

изменения цены 

за период между 

датами сделки и 

оценки не 

наблюдается 

Физические 

характеристики 

объекта, в том 

числе, свойства 

земельного 

участка,  

состояние 

улучшений, 

соотношение 

площади 

земельного 

участка и 

площади объекта 

недвижимости 

     

Площадь 

земельного 

участка 

1500 7500 900 1900 2200 

Ландшафтный отсутствует имеется имеется имеется отсутствует 
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Показатель Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

дизайн 

тип объекта 
Домовладение 

(усадьба) 

Домовладение 

(усадьба) 

Домовладение 

(усадьба) 

Домовладение 

(усадьба) 

Домовладение 

(усадьба) 

материал стен 

основного 

строения 

здание кирпичное здание кирпичное здание кирпичное здание кирпичное здание кирпичное 

общая площадь 

строений 
698,4 835 500 600 656 

площадь дома 
 

480 500 600 520 

Состояние 

основного дома 

удовлетворительн

ое 
отличное отличное отличное отличное 

Потребность в 

ремонте 

требует 

косметического 

ремонта 

отсутствует отсутствует отсутствует отсутствует 

Местоположение 

объекта 

Московская 

область, 

Мытищинский 

район, 

Виноградовский 

с.о., дер. Грибки, 

д. 33А 

Московская 

область, Мытищи, 

деревня Грибки, 

Виноградная 

улица 

Московская 

область, Мытищи, 

Военнослужащий 

ДНП, 1 

Московская 

область, Мытищи, 

деревня Чиверѐво, 

Пребрежная 

улица 

Московская 

область, Мытищи, 

Жостово, 

Жасминовая 

Экономические 

характеристики 

(заполняемость, 

уровень 

операционных 

расходов, тип 

аренды, состав 

арендаторов, и др. 

характеристики) 

объект не 

является 

коммерческим (не 

предназначен для 

коммерческой 

застройки) 

объект не 

является 

коммерческим (не 

предназначен для 

коммерческой 

застройки) 

объект не 

является 

коммерческим (не 

предназначен для 

коммерческой 

застройки) 

объект не 

является 

коммерческим (не 

предназначен для 

коммерческой 

застройки) 

объект не 

является 

коммерческим (не 

предназначен для 

коммерческой 

застройки) 

Наличие 

движимого 

имущества, не 

связанного с 

недвижимостью 

отсутствует отсутствует отсутствует отсутствует отсутствует 

Коммуникации все необходимые все необходимые все необходимые все необходимые все необходимые 

Вид права на 

земельный 

участок 

Собственность Собственность Собственность Собственность Собственность 

цена 

предложения, руб. 

за кв.м. 
 

120 000 000 129000000 98000000 130000000 

цена предложения 

удельно, руб. за 

кв.м. 
 

143 713 258 000 163 333 198 171 

Источник 

информации  

https://www.avito.r

u/mytischi/doma_d

achi_kottedzhi/dom

_480_m_na_uchast

ke_75_sot._904609

693 

https://www.avito.r

u/mytischi/doma_d

achi_kottedzhi/kott

edzh_500_m_na_u

chastke_9_sot._880

042280 

https://www.avito.r

u/mytischi/doma_d

achi_kottedzhi/kott

edzh_600_m_na_u

chastke_19_sot._65

6253936 

https://www.avito.r

u/mytischi/doma_d

achi_kottedzhi/kott

edzh_500_m_na_u

chastke_22_sot._90

6124309 

Абсолютные 

корректировки      
Корректировка на 

различие 

земельного 

участка 

     

Площадь 

земельного 

участка, кв.м. 

1500 7500 900 1900 2200 

Удельная цена 

земельного 

участка, руб. кв.м. 

6 054 
    

Корректировка 

участков аналогов 

на площадь, 

коэфф. 

 
1,19 0,95 1 1 

Скорректированна

я на площадь цена  
7204 5751 6054 6054 

https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kottedzhi/dom_480_m_na_uchastke_75_sot._904609693
https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kottedzhi/dom_480_m_na_uchastke_75_sot._904609693
https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kottedzhi/dom_480_m_na_uchastke_75_sot._904609693
https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kottedzhi/dom_480_m_na_uchastke_75_sot._904609693
https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kottedzhi/dom_480_m_na_uchastke_75_sot._904609693
https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kottedzhi/dom_480_m_na_uchastke_75_sot._904609693
https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kottedzhi/kottedzh_500_m_na_uchastke_9_sot._880042280
https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kottedzhi/kottedzh_500_m_na_uchastke_9_sot._880042280
https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kottedzhi/kottedzh_500_m_na_uchastke_9_sot._880042280
https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kottedzhi/kottedzh_500_m_na_uchastke_9_sot._880042280
https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kottedzhi/kottedzh_500_m_na_uchastke_9_sot._880042280
https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kottedzhi/kottedzh_500_m_na_uchastke_9_sot._880042280
https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kottedzhi/kottedzh_600_m_na_uchastke_19_sot._656253936
https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kottedzhi/kottedzh_600_m_na_uchastke_19_sot._656253936
https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kottedzhi/kottedzh_600_m_na_uchastke_19_sot._656253936
https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kottedzhi/kottedzh_600_m_na_uchastke_19_sot._656253936
https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kottedzhi/kottedzh_600_m_na_uchastke_19_sot._656253936
https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kottedzhi/kottedzh_600_m_na_uchastke_19_sot._656253936
https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kottedzhi/kottedzh_500_m_na_uchastke_22_sot._906124309
https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kottedzhi/kottedzh_500_m_na_uchastke_22_sot._906124309
https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kottedzhi/kottedzh_500_m_na_uchastke_22_sot._906124309
https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kottedzhi/kottedzh_500_m_na_uchastke_22_sot._906124309
https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kottedzhi/kottedzh_500_m_na_uchastke_22_sot._906124309
https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kottedzhi/kottedzh_500_m_na_uchastke_22_sot._906124309
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Показатель Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

земельного 

участка, руб. за 

кв.м. 

Разница площади 

участка объекта 

оценки и аналога, 

кв.м. 

 
-6000 600 -400 -700 

Корректировка на 

отличие в 

площади 

земельного 

участка, руб. 

 
-43 224 000 3 450 600 -2 421 600 -4 237 800 

Скорректированна

я цена 

домовладения, 

руб. 

 
76 776 000 132 450 600 95 578 400 125 762 200 

Скорректированна

я цена 

домовладения, 

руб. за кв.м. 

 
91 947 264 901 159 297 191 711 

Передаваемые 

имущественные 

права 

собственность собственность собственность собственность собственность 

Корректировка, 

коэфф.  
1 1 1 1 

Скорректированна

я цена, руб. за 

кв.м. 
 

91947 264901 159297 191711 

Ограничения 

имущественных 

прав не объект 

недвижимости, а 

также 

обременения по 

использованию 

объекта 

недвижимости 

ограничений прав 

и обременений по 

использованию 

нет 

ограничений прав 

и обременений по 

использованию 

нет 

ограничений прав 

и обременений по 

использованию 

нет 

ограничений прав 

и обременений по 

использованию 

нет 

ограничений прав 

и обременений по 

использованию 

участка нет 

Корректировка, 

коэфф.  
1 1 1 1 

Скорректированна

я цена, руб. за 

кв.м. 
 

91947 264901 159297 191711 

Условия 

финансирования 

состоявшейся 

или 

предполагаемой 

сделки (вид 

оплаты, условия 

кредитования, и 

др. условия) 

оплата 

денежными 

средствами, без 

рассрочек и 

кредитования со 

стороны продавца 

оплата 

денежными 

средствами, без 

рассрочек и 

кредитования со 

стороны продавца 

оплата 

денежными 

средствами, без 

рассрочек и 

кредитования со 

стороны продавца 

оплата 

денежными 

средствами, без 

рассрочек и 

кредитования со 

стороны продавца 

оплата 

денежными 

средствами, без 

рассрочек и 

кредитования со 

стороны продавца 

Корректировка, 

коэфф.  
1 1 1 1 

Скорректированна

я цена, руб. за 

кв.м. 
 

91947 264901 159297 191711 

Условия 

продажи 

(нерыночные 

условия, 

родственная 

продажа и др. 

условия) 

рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные 

Корректировка, % 
 

0 0 0 0 

Скорректированна

я цена, руб. за 

кв.м. 
 

91947 264901 159297 191711 

Условия рынка 

(изменения цен 

дата оценки 

текущая, скидка 

дата предложения 

текущая, скидка 

дата предложения 

текущая, скидка 

дата предложения 

текущая, скидка 

дата предложения 

текущая, скидка 

036,01487,1  xy
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Показатель Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

за период между 

датами сделки и 

оценки, скидка 

на торг при 

использовании 

для оценки цен 

предложений) 

на торг 

допускается 

на торг 

допускается, 

изменения цены 

за период между 

датами сделки и 

оценки не 

наблюдается 

на торг 

допускается, 

изменения цены 

за период между 

датами сделки и 

оценки не 

наблюдается 

на торг 

допускается, 

изменения цены 

за период между 

датами сделки и 

оценки не 

наблюдается 

на торг 

допускается, 

изменения цены 

за период между 

датами сделки и 

оценки не 

наблюдается 

Корректировка, % 
 

-9,1 -9,1 -9,1 -9,1 

Скорректированна

я цена, руб. за 

кв.м. 
 

83580 240795 144801 174265 

Физические 

характеристики 

объекта 
     

тип объекта 
Домовладение 

(усадьба) 

Домовладение 

(усадьба) 

Домовладение 

(усадьба) 

Домовладение 

(усадьба) 

Домовладение 

(усадьба) 

Корректировка, % 
 

0 0 0 0 

Скорректированна

я цена, руб. за 

кв.м. 
 

83580 240795 144801 174265 

материал стен 

основного 

строения 

здание кирпичное здание кирпичное здание кирпичное здание кирпичное здание кирпичное 

Корректировка, % 
 

0 0 0 0 

Скорректированна

я цена, руб. за 

кв.м. 
 

83580 240795 144801 174265 

общая площадь 

строений 
698,4 835 500 600 656 

Зависимость 

удельной цены 

от площади 

жилых домов из 

группы 

"коттеджи" 

(у=2,23*х-0,17) 

0,732 0,711 0,775 0,752 0,740 

Корректировка 

(отношение "у" 

объекта оценки к 

"у" аналога) 

 
1,030 0,945 0,973 0,989 

Скорректированна

я цена, руб. за 

кв.м. 
 

86087 227551 140891 172348 

Состояние 

основного дома 
Удовлетворит. отличное отличное отличное отличное 

Корректировка, 

коэфф.  
0,83 0,83 0,83 0,83 

Скорректированна

я цена, руб. за 

кв.м. 
 

71452 188867 116940 143049 

Потребность в 

ремонте 

требует 

косметического 

ремонта 

отсутствует отсутствует отсутствует отсутствует 

Корректировка, 

коэфф.  
0,86 0,86 0,86 0,86 

Скорректированна

я цена, руб. за 

кв.м. 
 

61449 162426 100568 123022 

Местоположение 

объекта 

Московская 

область, 

Мытищинский 

район, 

Виноградовский 

с.о., дер. Грибки, 

д. 33А 

Московская 

область, Мытищи, 

деревня Грибки, 

Виноградная 

улица 

Московская 

область, Мытищи, 

Военнослужащий 

ДНП, 1 

Московская 

область, Мытищи, 

деревня Чиверѐво, 

Пребрежная 

улица 

Московская 

область, Мытищи, 

Жостово, 

Жасминовая 

Корректировка, % 
 

0 0 0 0 

Скорректированна

я цена, руб. за 

кв.м. 
 

61449 162426 100568 123022 
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Показатель Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Экономические 

характеристики 

(заполняемость, 

уровень 

операционных 

расходов, тип 

аренды, состав 

арендаторов, и 

др. 

характеристики) 

объект не 

является 

коммерческим (не 

предназначен для 

коммерческой 

застройки) 

объект не 

является 

коммерческим (не 

предназначен для 

коммерческой 

застройки) 

объект не 

является 

коммерческим (не 

предназначен для 

коммерческой 

застройки) 

объект не 

является 

коммерческим (не 

предназначен для 

коммерческой 

застройки) 

объект не 

является 

коммерческим (не 

предназначен для 

коммерческой 

застройки) 

Корректировка, % 
 

0 0 0 0 

Скорректированна

я цена, руб. за 

кв.м. 
 

61449 162426 100568 123022 

Ландшафтный 

дизайн 
отсутствует имеется имеется имеется отсутствует 

Корректировка, 

коэфф.  
0,91 0,91 0,91 1 

Скорректированна

я цена, руб. за 

кв.м. 
 

62008 163904 101483 124252 

Наличие 

движимого 

имущества, не 

связанного с 

недвижимостью 

отсутствует отсутствует отсутствует отсутствует отсутствует 

Корректировка, 

коэф.  
1 1 1 1 

Скорректированна

я цена, руб. за 

кв.м. 
 

62008 163904 101483 124252 

Общее 

отклонение цены  
81705 94096 61850 73919 

Модуль общего 

отклонения 
311570 81705 94096 61850 73919 

Доля отклонения 

в общем объѐме 

отклонений 

1,000 0,2622 0,3020 0,1985 0,2372 

Вес аналога 3,00 0,74 0,70 0,80 0,76 

Весовой 

коэффициент 

аналога 

1,00 0,247 0,233 0,267 0,253 

Удельная 

стоимость объекта 

оценки, руб. за 

кв.м. 

112 037 
    

Площадь, кв.м. 698,4 
    

Стоимость 

объекта 

недвижимости 

сравнительным 

подходом, руб. с 

НДС 

78 246 641 
    

  

 

 Комментарий к введенным корректировкам 

  

 Различие площади земельного участка 

 Вообще, свойства земельного участка,  состояние улучшений, соотношение площади 

земельного участка и площади объекта недвижимости, относится к физическим 

характеристикам объекта, которые рассмотрены далее. Но для того, чтобы перейти к 

относительным поправкам аналогов, сначала требуется внести абсолютные поправки. 

 К числу именно абсолютных поправок относится поправка на различие площади 

земельного участка объекта оценки и аналогов. 
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 Установлено, что площадь земельного участка объекта оценки составляет 15 соток, 

рыночная стоимость 1 кв.м. составляет 5106 рублей. Аналоги имеют различные площади 

участков. Для целей правильной корректировки на первом этапе оценщик внес 

корректировку на площадь самого земельного участка. 

 
Таблица. Матрица коэффициентов 

 

 
 

Источник информации: Справочник оценщика недвижимости - 2016 Том III 

«Земельные участки». Издание четвертое под редакцией Лейфера Л.А. Стр. 177. 

 

Показатель 
Объект 

оценки 
Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Площадь земельного 

участка, кв.м. 
1500 7500 900 1900 2200 

Удельная цена 

земельного участка, руб. 

кв.м. 

5 106 
    

Корректировка участков 

аналогов на площадь, 

коэфф. 
 

1,19 0,95 1 1 

Скорректированная на 

площадь цена 

земельного участка, руб. 

за кв.м. 

 6076 4851 5106 5106 

 

Скорректированная на площадь цена земельных участков аналогов получена 

путем произведения удельной цены объекта оценки и корректирующего коэффициента на 

площадь участков-аналогов (расчет производится из допущения отличия стоимости участков 

только из-за площади в связи с аналогичным местоположением). 

 

 Далее, определена разница площади участка объекта оценки и аналога. 

Корректировка на отличие в площади земельного участка определена путем произведения 

разницы площади участка объекта оценки и аналога и скорректированной (на площадь) цены 

участков аналогов. Корректировка является абсолютной (суммируется целиком со 

стоимостью домовладений-аналогов).  

 

Передаваемые имущественные права 

У всех аналогов передается право собственности на здание и право собственности 

земельного участка под ним, корректировка не требуется. 

 

Ограничения имущественных прав не объект недвижимости, а также 

обременения по использованию объекта недвижимости 



68 

 

Информация относительно ограничения этих прав, а также обременения по 

использованию объектов аналогов у оценщика отсутствует, поэтому оценщик в своих 

расчетах исходил из отсутствия данных ограничений и обременений. 

 

 Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид 

оплаты, условия кредитования, и др. условия) 

 У всех аналогов рыночные условия финансирования (подразумевается расчет 

собственными средствами во время оформления сделки купли-продажи, оплата денежными 

средствами, без рассрочек и кредитования со стороны продавца). Корректировка по данному 

фактору не проводится. 

 

Условия продажи (нерыночные условия, родственная продажа и др. условия) 

 У всех аналогов предполагаются рыночные условия продажи (в распоряжении 

оценщика отсутствует информация об обратном), т.е. отсутствуют нерыночные условия 

продажи (аффилированность сторон сделки, притворные сделки, родственные сделки и т.п.). 

 

Условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, 

скидка на торг при использовании для оценки цен предложений) 

 Дата предложения текущая, скидка на торг допускается, изменения цены за период 

между датами сделки и оценки не наблюдается. 

Как известно, оценщик в рамках сравнительного подхода в подавляющем 

большинстве случаев не имеет возможности использовать данные по реальным сделкам, а 

вынужден ограничиться информацией по предложениям, которые обычно достаточно полно 

представлены в соответствующих источниках. В этом случае, чтобы устранить 

систематическую составляющую погрешности, обычно используется понижающая 

процентная поправка, которую по установившейся традиции называют «скидка на торг». 

 
Таблица. Значения корректировок, усредненные по городам России, и границы доверительных 

интервалов 

 

 
  

 Источник информации: Справочник оценщика недвижимости - 2016 Том IV «Жилая 

недвижимость». Издание четвертое под редакцией Лейфера Л.А. Стр. 324 (приложено).  

 

Таким образом, скидка на торг по домовладениям-аналогам составила 9,1%. 

 

Физические характеристики объекта: 

 - тип объекта: объект оценки и аналоги представлены домовладениями 

(коттеджами), корректировка не требуется. 

 

- материал стен основного строения: объект оценки и аналоги являются 

кирпичными строениями, отличий нет, корректировка не требуется. 

 

- общая площадь строений 

 Зависимость удельной цены от площади жилых домов из группы коттеджи 

представлена на следующем рисунке. 
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 Источник информации: Справочник оценщика недвижимости - 2016 Том IV «Жилая 

недвижимость». Издание четвертое под редакцией Лейфера Л.А. Стр. 198 (приложено).  

 

На основании среднего значения зависимости цен от площади домов установлен 

показатель «у» по объекту оценки и аналогам. Далее путем отношения «у» объекта оценки к 

«у» аналога найдена величина корректировки. Расчет отражен в таблице. 

 

- состояние основного дома: состояние оцениваемого жилого дома характеризуется 

как удовлетворительное, аналоги находятся в отличном состоянии. Отношение удельной 

цены жилого дома в хорошем состоянии (нового дома) к удельной цене такого же дома в 

удовлетворительном состоянии составляет 1,20. Соответственно, обратная поправка составит 

1/1,20= 0,83.  

Источник информации: Справочник оценщика недвижимости - 2016 Том IV «Жилая 

недвижимость». Издание четвертое под редакцией Лейфера Л.А. Стр. 234 (приложено).  

 

- потребность в ремонте: установлено, что объект оценки имеет потребность в 

косметическом ремонте, а аналоги не имеют такой потребности. Отношение удельной цены 

жилого дома требующего косметического ремонта к удельной цене такого же дома со 

свежим ремонтом составляет 0,86. 

 Источник информации: Справочник оценщика недвижимости - 2016 Том IV «Жилая 

недвижимость». Издание четвертое под редакцией Лейфера Л.А. Стр. 245 (приложено).  

 

- местоположение объекта: объект оценки и аналоги имеют аналогичную 

привлекательность местоположения, корректировка не требуется. 

 

 Экономические характеристики (заполняемость, уровень операционных 

расходов, тип аренды, состав арендаторов, и др. характеристики): объект оценки и 

аналоги не являются коммерческими, являются жилыми, корректировка не требуется. 

 

Ландшафтный дизайн  

Ландшафтный дизайн - это разработка и внедрение мероприятий по преобразованию 

и оформлению земельного участка. Существует множество решений обустройства 

территории земельного участка. Это и возведение альпийских горок, и оформление газонов и 

клумб, организация освещения и полива, включение малых архитектурных форм (скульптур, 

беседок, мостиков, качелей), искусственных водоемов и многое другое. От того, насколько 

профессионально разработан и внедрен проект ландшафтного дизайна, зависит, будет ли на 

участке уютно и комфортно. 
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Со становлением рынка недвижимости появилась потребность в оживлении 

ландшафта вокруг дома на дачном участке. Опросы экспертов показывают, что наличие 

ландшафтного дизайна на участке, прилегающем к дому, существенно увеличивает его 

стоимость. Причем ландшафтный дизайн привлекает, главным образом, только 

денежноемкого, а не массового клиента. В последнее время ландшафтным дизайнерам всѐ 

чаще приходится озеленять не отдельные частные участки, а целые коттеджные поселки. Над 

наиболее сложными проектами обычно работает группа совместно с архитектором, 

художником-дизайнером, цветоводом-озеленителем. Потому, что для коттеджного поселка 

прилегающая территория – это его визитная карточка. И привлечение специалистов 

ландшафтного дизайна – это норма сегодняшнего дня.  

 
Таблица. Значения корректировок, усредненные по городам России, и границы доверительных 

интервалов 

 

 
 

 Источник информации: Справочник оценщика недвижимости - 2016 Том IV «Жилая 

недвижимость». Издание четвертое под редакцией Лейфера Л.А. Стр. 178 (приложено).  

 

Объект оценки и аналог 4 не имеют ландшафтного дизайна, корректировка не 

требуется. Объекты аналоги 1-3 имеют ландшафтный дизайн, требуется корректировка. 

Отношение цены жилого дома с ландшафтным дизайном на участке, к цене такого же дома с 

неоформленным участком, составляет 1,10, следовательно, обратная корректировка составит 

1/1,10 = 0,91.  

 

Наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью: объекты 

аналоги и объект оценки не имеют движимого имущества, не связанного с недвижимостью, 

корректировка не требуется. 

 

 Другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость 

 Не выявлены 

 

 Согласование скорректированных цен объектов-аналогов 

 Согласование скорректированных цен объектов аналогов производится исходя из 

суммы модулей введенных корректировок. Данная схема согласования соответствует 

принципу: «Чем меньше количество и величина корректировок внесѐнных в цену 

конкретного объекта сравнения, тем больший вес имеет его скорректированная стоимость в 

процессе формирования стоимости оцениваемого объекта». 

 В виде формулы данный расчет будет выглядеть следующим образом: 

Bi= ,  где 

 Bi – весовой коэффициент аналога, 

 хi – вес аналога, который определяется по формуле: хi= , где: 

 ki – абсолютная величина корректировки. 

 Использование данной схемы обусловлено тем, что она позволяет при согласовании 

цен объектов аналогов учитывать степень сопоставимости аналога с объектом оценки. 
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 Таким образом, стоимость единого объекта недвижимости (жилого здания с 

учетом прав на земельный участок), определенная сравнительным подходом, составила 

78 246 641 рублей. 
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Согласование  

 Заключительным элементом аналитического исследования ценностных характеристик 

оцениваемого объекта является сопоставление расчѐтных стоимостей, полученных при 

помощи использованных подходов оценки. Целью сведения результатов является 

определение наиболее вероятной стоимости прав собственности на оцениваемый объект на 

дату оценки через взвешивание преимуществ и недостатков каждого из них. Эти 

преимущества недостатки оцениваются по следующим критериям: 
 

1. Достоверность, адекватность и достаточность информации, на основе которой 

проводится анализ. 

2. Способность отразить действительные намерения типичного покупателя и/или 

продавца, прочие реалии спроса и предложения. 

3. Действенность метода в отношении учета конъюнктуры и динамики рынка 

финансов и инвестиций (включая риски). 

4. Способность метода учитывать структуру и иерархию ценообразующих факторов, 

специфичных для объекта. 
 

Для согласования результатов необходимо определить веса, в соответствии с которыми 

отдельные, ранее полученные ориентиры, сформируют итоговую рыночную стоимость 

имущества. Для определения весов различных подходов используем четыре приведенных 

ниже критерия, которыми будем описывать те или иные преимущества или недостатки 

примененного метода расчета с учетом особенностей настоящей оценки. Подробное 

обсуждение такого подхода к процедуре согласования опубликовано А. Шаскольским на 

секции по оценке недвижимости, работавшей в рамках VIII Международном ежегодном 

конгрессе ―СЕРЕАН‖ 15 – 19 октября 2002 г. 
 

Для расчѐта весов использованных методов проделаем следующие вычисления: 
 

- построим матрицу (таблицу) факторов, присвоив каждому подходу четыре вида баллов в 

соответствии с четырьмя критериями по шести балльной системе; 

- найдем сумму баллов каждого подхода; 

- найдем сумму баллов всех используемых подходов; 

- по отношению суммы баллов данного подхода к сумме баллов всех использованных 

подходов найдем расчетный вес подхода в процентах; 

- на основе полученных весов рассчитаем согласованную стоимость оцениваемого 

имущества путем умножения полученного с помощью данного подхода ориентира 

стоимости на вес подхода, рассчитанный в целях согласования стоимостей. 

 

Подход 
Подходы 

Затратный Доходный Сравнительный 

Результат подхода, рублей 33 180 106 не применялся 78 246 641 

Способность учитывать специфические 

особенности объекта, влияющие на его 

стоимость  

2 0 6 

Способность подхода учитывать структуру 

ценообразующих факторов, специфичных для 

объекта 

3 0 6 

Достоверность и достаточность информации, 

на основе которой проводились анализ и 

расчеты 

3 0 6 

Способность подхода отразить мотивацию, 

действительные намерения типичного 

инвестора/продавца 

2 0 5 

Итого суммы баллов 10 - 23 

Наличие расчетов в рамках подхода да нет да 

Сумма баллов 33 

Вес подхода, % 30,30% - 69,70% 

Вклад 10 053 572 0 54 537 909 
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Подход 
Подходы 

Затратный Доходный Сравнительный 

Результат подхода, рублей 33 180 106 не применялся 78 246 641 

Итоговая величина рыночной стоимости 

единого объекта недвижимости, руб. 

(округленно),  в т.ч.: 
65 000 000 

стоимость прав на земельный участок, руб. 10 632 000 

стоимость прав на здание, руб. 54 368 000 

 

  

 

 

 

 

 

 Оценщик       Шевель Александр Леонидович 
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Приложение 

Фотографии объекта оценки 
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Приложение 

Документы на объекты оценки 
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Приложение 

Аналоги земельных участков (с учетом анализа рынка) 

https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_16_sot._izhs_821812728 

 

 

https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_16_sot._izhs_821812728
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https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_823460229 

 

 

https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_823460229
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https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_7.8_sot._snt_dnp_787024327 

 

 
 

https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_7.8_sot._snt_dnp_787024327
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https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_7.5_sot._izhs_730291922 

 

 

https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_7.5_sot._izhs_730291922


105 

 

https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_825183963 

 

 

https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_825183963
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https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_788593002  

 

 

https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_788593002
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https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_622547542 

 

 

https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_622547542


108 

 

https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_40_sot._izhs_916674255 

 
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_3_sot._izhs_886636889

 

https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_40_sot._izhs_916674255
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https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_7.5_sot._izhs_730291922 

 

 

https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_7.5_sot._izhs_730291922
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https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._snt_dnp_839473653 

 
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._izhs_909359533 

 

https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._snt_dnp_839473653
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._izhs_909359533
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https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_20_sot._izhs_863807009 

 
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_916682138 

 

https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_20_sot._izhs_863807009
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_916682138
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https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_7.7_sot._snt_dnp_646505901 

 
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_13_sot._izhs_907253948 

 

https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_7.7_sot._snt_dnp_646505901
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_13_sot._izhs_907253948
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https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_9_sot._izhs_906171615 

 
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_7_sot._izhs_909543083 

 

https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_9_sot._izhs_906171615
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_7_sot._izhs_909543083


114 

 

https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._snt_dnp_841218526 

 
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_8.5_sot._izhs_841532482 

 

https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._snt_dnp_841218526
https://www.avito.ru/mytischi/zemelnye_uchastki/uchastok_8.5_sot._izhs_841532482
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Аналоги домовладений (с учетом анализа рынка) 

https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kottedzhi/dom_480_m_na_uchastke_75_sot._90460969

3 

 

 

https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kottedzhi/dom_480_m_na_uchastke_75_sot._904609693
https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kottedzhi/dom_480_m_na_uchastke_75_sot._904609693


116 

 

 
Фотографии аналога 
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https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kottedzhi/kottedzh_500_m_na_uchastke_9_sot._88004

2280 

 

 

https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kottedzhi/kottedzh_500_m_na_uchastke_9_sot._880042280
https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kottedzhi/kottedzh_500_m_na_uchastke_9_sot._880042280
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Фотографии аналога 
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https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kottedzhi/kottedzh_600_m_na_uchastke_19_sot._6562

53936 

 

 

https://www.avito.ru/mytischi/doma_dachi_kottedzhi/kottedzh_600_m_na_uchastke_19_sot._656253936
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