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1 ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

Общая информация, идентифицирующая объект оценки: 
Объект оценки: 

Наименование объекта 
оценки  

Адрес объекта оценки Кадастровый номер  Площадь объекта оценки  

Земельный участок  
г. Москва, ул. Таманская, вл. 

91, стр. 22, стр. 25 
77:08:0013014:1743 11 972,00 

Земельный участок  
 

г. Москва, ул. Таманская, вл. 
106, корп. 2 

77:08:0013003:22 1 405,00 

Земельный участок  
г. Москва, ул. Таманская, вл. 

91, стр. 24 
77:08:0013014:1744 6 604,00 

Нежилое здание  
г. Москва, ул. Таманская, д 

91, стр. 24 
77:08:0013014:1747 860,20 

Нежилое здание  
г. Москва, ул. Таманская, д 

91, стр. 22 
77:08:0013014:1079 304,60 

Нежилое здание  
г. Москва, ул. Таманская, д. 

106, корп. 2 
77:08:0013014:1149 289,40 

Нежилое здание  
г. Москва, ул. Таманская, д. 

91, стр. 25 
77:08:0011003:2117 1749,10 

 Основание для проведения оценки: Договор № Н-2003031/13 от 09 декабря 2019 г.  
 Заказчик: ЗАО «Комплекс «Серебряный Бор», ИНН:7705123149, ОГРН: 

1027700279540; 
 Цель оценки: Определение рыночной стоимости объектов оценки; 

 Собственник объекта оценки: Закрытое акционерное общество "Комплекс 
"Серебряный Бор", ИНН:7705123149, ОГРН: 1027700279540 

 Дата оценки: 05 марта 2020 г. 
 Дата осмотра: Фотографии объектов оценки предоставлены Заказчиком. 
 Дата составления отчета: 20 апреля 2020 г.  
 Срок проведения оценки: с 05 марта 2020 г. по 20 апреля 2020 г. 
 Курс доллара США, установленный ЦБ РФ на дату оценки: 1 долл. США = 66,0784 

руб.1 

Табл. 1 Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к 
оценке: 

Наименование объекта оценки  
Рыночная стоимость в рамках 
сравнительного подхода, руб. 

Рыночная 
стоимость в 

рамках 
затратного 

подхода, руб.  

Рыночная 
стоимость в 

рамках доходного 
подхода, руб.  

Удельный вес подхода 1,00 - - 

Земельный участок, расположенный по 
адресу: г. Москва, ул. Таманская, вл. 91, 
стр. 22, стр. 25, к. н. 77:08:0013014:1743; 

общей площадью 11 972,0 кв.м.  

1 562 944 361,00 Не применялся Не применялся 

Земельный участок, расположенный по 
адресу: г. Москва, ул. Таманская, вл. 106, 
корп. 2; к.н. 77:08:0013003:22, общей 

площадью 1 405,0 кв.м. 

206 736 140,00 Не применялся Не применялся 

Земельный участок, расположенный по 
адресу: г. Москва, ул. Таманская, вл. 91, 
стр. 24; к.н. 77:08:0013014:1744; общей 

площадью 6 604,0 кв.м.  

891 950 637,00 Не применялся Не применялся 

Нежилое здание, расположенное по 
адресу: г. Москва, ул Таманская, д 91, 
стр. 24; к.н. 77:08:0013014:1747; общей 

площадью 860,2 кв.м.  

84 511 782,50 Не применялся Не применялся 

Нежилое здание, расположенное по 
адресу: г. Москва, ул. Таманская, д 91, 
стр. 22; к.н. 77:08:0013014:1079; общей 

площадью 304,6 кв.м.  

25 964 104,17 Не применялся Не применялся 

Нежилое здание, расположенное по 
адресу: г. Москва, ул. Таманская, д. 106, 
корп. 2; к.н. 77:08:0013014:1149; общей 

23 547 995,83 Не применялся Не применялся 

                                           
1
 http://www.cbr.ru/currency_base/daily/?UniDbQuery.Posted=True&UniDbQuery.To=05.03.2020 

http://www.cbr.ru/currency_base/daily/?UniDbQuery.Posted=True&UniDbQuery.To=05.03.2020
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площадью 289,4 кв.м. 

Нежилое здание, расположенное по 
адресу: г. Москва, ул. Таманская, д. 91, 
стр. 25; к.н. 77:08:0011003:2117; общей 

площадью 1749,10 кв.м.  

159 832 758,33 Не применялся Не применялся 

Табл. 2 Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки: 

Объект оценки 
Рыночная стоимость объекта оценки, без НДС (20%)2 

Руб. 

Земельный участок, расположенный по адресу: г. 
Москва, ул. Таманская, вл. 91, стр. 22, стр. 25, к. 
н. 77:08:0013014:1743; общей площадью 11 

972,0 кв.м.  

1 562 944 361,00 

Земельный участок, расположенный по адресу: г. 
Москва, ул. Таманская, вл. 106, корп. 2; к.н. 

77:08:0013003:22, общей площадью 1 405,0 кв.м. 
206 736 140,00 

Земельный участок, расположенный по адресу: г. 
Москва, ул. Таманская, вл. 91, стр. 24; к.н. 

77:08:0013014:1744; общей площадью 6 604,0 
кв.м.  

891 950 637,00 

Нежилое здание, расположенное по адресу: г. 
Москва, ул Таманская, д 91, стр. 24; к.н. 

77:08:0013014:1747; общей площадью 860,2 
кв.м.  

84 511 782,50 

Нежилое здание, расположенное по адресу: г. 
Москва, ул. Таманская, д 91, стр. 22; к.н. 

77:08:0013014:1079; общей площадью 304,6 
кв.м.  

25 964 104,17 

Нежилое здание, расположенное по адресу: г. 
Москва, ул. Таманская, д. 106, корп. 2; к.н. 
77:08:0013014:1149; общей площадью 289,4 

кв.м. 

23 547 995,83 

Нежилое здание, расположенное по адресу: г. 
Москва, ул. Таманская, д. 91, стр. 25; к.н. 

77:08:0011003:2117; общей площадью 1749,10 
кв.м.  

159 832 758,33 

Итоговая рыночная стоимость 7 ед. 
недвижимого имущества  

2 955 487 778,83 

Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости: 
 юридическая экспертиза прав не производилась; Оценщик не несет ответственности за достоверность 

предоставленной Заказчиком технической и юридической информации; 
 результат оценки достоверен только в целях предполагаемого использования результатов оценки (пункт 

«Предполагаемое использование результатов оценки» Задания на оценку). 
 

Генеральный директор 
ООО «Центр независимой экспертизы собственности» 
Куликов А.В.  

   
  
................................ 

Оценщик:   
Член «Региональная ассоциация оценщиков». Номер по реестру 
00484 от 28.10.2014 г. 
 
Плешкин А.М. 

 
 
................................ 

 
20 апреля 2020 г.  

  

                                           
2
 Объекты оценки Земельные участки, согласно ст. 146 НК РФ НДС не облагаются.  
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2 ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

Информация, необходимая 
для идентификации объекта 
оценки 

№ 
Наименование объекта 
оценки  

Адрес объекта 
оценки 

Кадастровый 
номер  

Площадь 

объекта 
оценки  

1 Земельный участок  

г. Москва, ул. 
Таманская, вл. 

91, стр. 22, стр. 
25 

77:08:0013014:1

743 
11 972,00 

2 Земельный участок  

 
г. Москва, ул. 

Таманская, вл. 
106, корп. 2 

77:08:0013003:2

2 
1 405,00 

3 Земельный участок  
г. Москва, ул. 
Таманская, вл. 
91, стр. 24 

77:08:0013014:1
744 

6 604,00 

4 Нежилое здание  
г. Москва, ул. 
Таманская, д 91, 

стр. 24 

77:08:0013014:1

747 
860,20 

5 Нежилое здание  

г. Москва, ул. 

Таманская, д 91, 
стр. 22 

77:08:0013014:1
079 

304,60 

6 Нежилое здание  
г. Москва, ул. 
Таманская, д. 

106, корп. 2 

77:08:0013014:1
149 

289,40 

7 Нежилое здание  

г. Москва, ул. 

Таманская, д. 
91, стр. 25 

77:08:0011003:2

117 
1749,10 

 

Права, учитываемые при 
оценке объекта оценки, 
ограничения (обременения) 
этих прав, в том числе в 
отношении каждой из частей 
объекта оценки 

Право собственности. Ограничения (обременения) этих прав не учитываются, 
согласно заданию на оценку 

Собственник объекта 
Закрытое акционерное общество "Комплекс "Серебряный Бор", 
ИНН:7705123149, ОГРН: 1027700279540 

Цель оценки Определение рыночной стоимости объекта оценки  

Предполагаемое 
использование результатов 
оценки и связанные с этим 
ограничения 

В целях реализации на открытых торгах в ходе процедуры банкротства – 
конкурсное производство 

Ограничения, связанные с 
предполагаемым 
использованием результатов 

оценки 

Результат оценки достоверен только в целях вышеуказанного 
предполагаемого использования (пункт Задания - Предполагаемое 

использование результатов оценки) 

Вид стоимости Рыночная стоимость 

Срок экспозиции объекта 
оценки 

180 дней 

Особенности проведения 
осмотра объекта оценки 
либо основания, объективно 
препятствующие 
проведению осмотра 
объекта, если таковые 
существуют 

Актуальные на дату оценки фотографии объектов оценки предоставлены 
Заказчиком 

Дата оценки 05 марта 2020 г. 

Дата составления отчета 20 апреля 2020 г. 

Дата (период) проведения 
оценки 

С 05 марта 2020 г. по 20 апреля 2020 г.  

Допущения и ограничения, 
на которых основывается 

оценка 

Юридическая экспертиза прав на объект оценки, а также предоставленной 

исходной информации не производилась. 

Порядок и сроки 
предоставления заказчиком 
необходимых для 
проведения оценки 
материалов и информации 

Материалы были предоставлены в виде бумажных копий 

Необходимость привлечения 
отраслевых экспертов 
(специалистов, обладающих 
необходимыми 
профессиональными 
компетенциями в вопросах, 

Не требуется 
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требующих анализа при 
проведении оценки) 
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3 СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

Сведения о 
Заказчике 

ЗАО «Комплекс «Серебряный Бор», в лице конкурсного управляющего Смирнова Игоря 
Геннадьевича, действующего на основании Определения Арбитражного суда г. Москвы 
от 05.03.2019 по делу № А40-169099/16 
Местонахождение: 125438, МОСКВА ГОРОД, УЛИЦА АВТОМОТОРНАЯ, ДОМ 5, 
ПОМЕЩЕНИЕ 1. 
ИНН/КПП  7705123149774301001. 
ОГРН: 1027700279540,. 
Дата присвоения ОГРН: 04.10.2002. 
р/с 40702810501100015279 
в АО "АЛЬФА-БАНК" 
БИК 044525593 
к/с 30101810200000000593 

Сведения об 
Оценщике 

Фамилия, имя, отчество: Плешкин Андрей Михайлович 
Номер контактного телефона: 8-495-258-37-33 
Почтовый адрес: г. Москва, ул. Фадеева, д. 6, кв. 106 
Адрес электронной почты: ace@ciep.ru  
Информация о членстве в саморегулируемой организации оценщиков: Член СРО "РАО". 
Номер по реестру № 00484, Свидетельство №00919 от 13 декабря 2016 г. 
Номер и дата выдачи документа, подтверждающего получение профессиональных 
знаний в области оценочной деятельности:  

Диплом о профессиональной переподготовке ПП-И № 041272, рег. №Д-333/12, 
24.12.2012, ФГБОУ ВПО «Московский государственный строительный университет» 
Сведения о страховании гражданской ответственности оценщика: 
«АльфаСтрахование», страховой полис №0991R/776/90646/18-01, страховая сумма: 
51 000 000 рублей, дата выдачи: 26.11.2019, срок действия полиса: с 26.11.2019 по 
31.12.2020 
Стаж работы в оценочной деятельности: 6 лет (с 2012 г.) 
Организационно-правовая форма юридического лица, с которым оценщик заключил 
трудовой договор – Общество с ограниченной ответственностью 
Полное наименование юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой 
договор: Общество с ограниченной ответственностью «Центр независимой экспертизы 
собственности» 
ОГРН юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор: 
1027739642006  
Дата присвоения ОГРН: 28.11.2002 г. 
ИНН: 7702019460 
Место нахождения юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой 

договор: 107023, г. Москва, ул. Малая Семеновская, д. 9, стр. 3 
Сведения о независимости юридического лица, с которым Оценщик заключил трудовой 
договор, и Оценщика в соответствии с требованиями статьи 16 Федерального закона от 
29.07.1998 г. «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ: 
требование о независимости выполнено. 

Информация о 
привлекаемых к 

проведению оценки 
и подготовке отчета 

об оценке 
организациях и 
специалистах 

К проведению оценки и подготовке отчета об оценке сторонние организации и 
специалисты не привлекались. 

4 ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ 
ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

1. Настоящий отчет достоверен исключительно в полном объеме, отдельные части 
отчета не могут являться самостоятельными документами. 

2. В процессе оценки специальная юридическая экспертиза документов, касающихся 
прав собственности на объект оценки не проводилась. 

3. Мнение Оценщика относительно рыночной стоимости объекта действительно 
только на дату оценки, указанную в данном отчете, и лишь для целей и функций, 
указанных в данном отчете. Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за 
изменение политических, экономических, юридических и иных факторов, которые могут 
возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную ситуацию, и, как следствие, на 
рыночную стоимость объекта оценки. 
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4. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно 
рыночной стоимости и не является гарантией того, что объект будут продан на свободном 
рынке по цене, равной стоимости объекта, которая указана в данном отчете. 

5. Заказчик гарантирует, что любая информация, суждения, аналитические 
разработки Оценщика и другие материалы настоящего отчета будут использованы им 
исключительно в соответствии с целями и функциями, указанными в данном отчете. 

6. Оценщик и Заказчик гарантирует конфиденциальность информации, полученной 
ими в процессе оценки, за исключением случаев, предусмотренных действующим 
законодательством Российской Федерации. 

7. При проведении анализа и расчетов Оценщик использовал исходную информацию 
об объекте оценки, переданную Заказчиком. Оценщик не принимает на себя 
ответственность за достоверность переданной ему Заказчиком исходной информации. 

8. Информация, показатели, характеристики и т.д., использованные Оценщиком и 
содержащиеся в настоящем отчете, были получены из источников, которые, по мнению 
оценщика, являются достоверными. Тем не менее, Оценщик не предоставляет гарантии 
или иные формы подтверждения их полной достоверности. Все использованные 
Оценщиком в отчете данные, снабженные ссылками на источники информации, не могут 
рассматриваться как его собственные утверждения. 

9. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав на объект 
оценки или за вопросы, связанные с рассмотрением данных прав. 

10. Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых (то есть таких, которые 
невозможно обнаружить при визуальном освидетельствовании объекта) фактов, 
влияющих на оценку. Оценщик не несет ответственности ни за наличие таких скрытых 
фактов, ни за необходимость выявления таковых. 

11. От Оценщика не требуется давать показания или появляться в суде или других 
уполномоченных органах, вследствие проведения оценки объекта оценки, иначе как по 
официальному вызову суда или других уполномоченных органов. 

12. Отчет об оценке представляет собой точку зрения Оценщика без каких-либо 
гарантий с его стороны в отношении условий последующей реализации объекта оценки. 

13. В отчете об оценке определяется только величина итогового результата оценки 
стоимости Объекта оценки, виды которой определены в задании на оценку. Суждение 
оценщика о возможных границах интервала, в котором, по мнению оценщика, может 
находиться определенная в отчете об оценке стоимость, не приводится, согласно заданию 
на оценку. 

14. Обременения при оценке не учитываются, согласно заданию на оценку. 
15. При проведении оценки, Оценщик исходит из предположения, что техническое 

состояние объектов оценки Хорошее, проведение ремонтных работ не требуется.  
16. Фотографии объектов оценки предоставлены Заказчиком. 
17. В приложении данного Отчета представлены копии документов. Заверенные копии 

хранятся в архиве оценочной компании, с которой Оценщик заключил трудовой договор. 
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5 ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 

При проведении данной оценки использовались нормативные документы и 
федеральные стандарты оценочной деятельности, а также стандарты оценочной 
деятельности установленные саморегулируемой организацией (СРО «РАО»), членом 
которой является Оценщик, подготовивший отчет – Стандарты и Правила СРО 
«Региональная ассоциация оценщиков»: 

 Федеральный закон Российской Федерации «Об оценочной деятельности в 
Российской Федерации» от 29 июля 1998 г., № 135-ФЗ со всеми изменениями и 
дополнениями; 

 Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 
проведению оценки (ФСО №1) (утв. Приказом Минэкономразвития России №297 от 
20 мая 2015 года); 

 Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО № 2) (утв. 
Приказом Минэкономразвития России №298 от 20 мая 2015 года); 

 Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке» (ФСО № 3) (утв. 
Приказом Минэкономразвития России №299 от 20 мая 2015 года); 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости» (ФСО № 7) (утв. Приказом 
Минэкономразвития РФ от 25 сентября 2014 г. № 611); 

 Федеральный стандарт оценки от 01.06.2015 № 327 «Оценка для целей залога 
(ФСО № 9)»; 

 Федеральный стандарт оценки от 17.11.2016 № 721 «Определение 
ликвидационной стоимости (ФСО № 12)»; 

 Международные стандарты оценки МСО (ISV) 2017 Международного совета по 
стандартам оценки (МССО); 

 Европейские стандарты оценки ЕСО (ЕSV) 2012 и последующие публикации 
Европейской группы ассоциации оценщиков (ЕГАО); 

 Стандарты и правила оценочной деятельности СРО «Региональная ассоциация 
оценщиков» (СРО «РАО»); 

Применение международных и европейских стандартов связано с тем, что данные 
стандарты определяют основополагающие принципы оценки, применяемые при 
проведении работ по оценке. 
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6 ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКМ 

6.1 ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И УСТАНАВЛИВАЮЩИХ 

КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Объектом оценки является: 

№ Наименование объекта оценки  
Адрес объекта 

оценки 
Кадастровый 

номер  
Площадь объекта 

оценки  

1 Земельный участок  
г. Москва, ул. 

Таманская, вл. 91, 
стр. 22, стр. 25 

77:08:0013014:1743 11 972,00 

2 Земельный участок  

 
г. Москва, ул. 

Таманская, вл. 106, 
корп. 2 

77:08:0013003:22 1 405,00 

3 Земельный участок  
г. Москва, ул. 

Таманская, вл. 91, 
стр. 24 

77:08:0013014:1744 6 604,00 

4 Нежилое здание  
г. Москва, ул. 
Таманская, д 91, 

стр. 24 
77:08:0013014:1747 860,20 

5 Нежилое здание  
г. Москва, ул. 
Таманская, д 91, 

стр. 22 
77:08:0013014:1079 304,60 

6 Нежилое здание  
г. Москва, ул. 

Таманская, д. 106, 
корп. 2 

77:08:0013014:1149 289,40 

7 Нежилое здание  
г. Москва, ул. 

Таманская, д. 91, 
стр. 25 

77:08:0011003:2117 1749,10 

Проведение анализа и расчетов, прежде всего, основывалось на информации об 
объекте оценки, полученной от Заказчика и в ходе независимых исследований, 
проведенных Оценщиком. Предполагается, что информация, представленная Заказчиком 
или сторонними специалистами, является надежной и достоверной. Недостаток 
информации восполнялся сведениями из других источников, имеющейся базы данных 
Оценщика и собственным опытом Оценщика. 

Сбор необходимой для анализа и расчетов информации проводился с 
привлечением следующих источников: данные, предоставленные Заказчиком (см. в 
Приложении 4 к Отчету). 

Табл. 3 Перечень использованных при проведении оценки данных 

 данные, предоставленные Заказчиком (см. в Приложении 4 к Отчету) 
Вид документации/Наименование документа 

Юридическая документация 
Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и 

зарегистрированных правах на объект недвижимости от 04.10.2019 г. (копия) 

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и 
зарегистрированных правах на объект недвижимости от 04.10.2019 г. (копия) 

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и 
зарегистрированных правах на объект недвижимости от 04.10.2019 г. (копия) 

Инвестиционный контракт на реализацию Проекта комплексной реконструкции базы отдыха по адресу: ул. 
Таманская, вл. 91 (СЗАО) №08-00106 от 20 января 2003 г. (копия) 

Техническая документация 
Кадастровый паспорт Земельного участка от 01 июля 2010 г. №77/501/10-65290 (копия)  

Кадастровый паспорт Земельного участка от 17 марта 2010 г. №77/501/10-25451 (копия) 

Кадастровый паспорт Земельного участка от 17 марта 2010 г. №77/501/10-68540 (копия) 

Кадастровый паспорт здания от 29.06.2010 г. (копия) 

Технический паспорт на дом отдыха (копия)  

Технический паспорт на нежилое здание от 29 декабря 2012 г. (копия) 

Технический паспорт на нежилое здание от 05 сентября 2012 г. (копия) 

 нормативные документы (полный перечень см. в разделе «Список использованной 
литературы»); 

 справочная литература (полный перечень см. в разделе «Список использованной 
литературы»); 
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 методическая литература (полный перечень см. в разделе «Список использованной 
литературы»); 

 Internet – ресурсы (ссылки на сайты см. по тексту Отчета). 
Анализ данных показал, что для расчета рыночной стоимости оцениваемого 

имущества с учетом изложенных в Отчете допущений имеется все необходимая 
информация. 

 
Анализ достоверности информации. 
Достоверный - подлинный, несомненный, не вызывающий сомнений. 
Проведенный анализ показал, что перечень имущества для оценки соотносится с 

имуществом, указанным в предоставленных документах. 
Допущение. В рамках настоящего Отчета Оценщик не проводил экспертизы 

полученных документов и исходил из допущения, что копии, предоставленные 
Заказчиком, являются подлинными, а информация, полученная в свободном виде - 
достоверна. 
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6.2 ЮРИДИЧЕСКОЕ ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Табл. 4 Юридическое описание объекта оценки 
Земельный участок, расположенный по адресу: г. Москва, ул. Таманская, вл. 91, стр. 22, стр. 25, 
к. н. 77:08:0013014:1743; общей площадью 11 972,0 кв.м.  

Предоставленные 
правоподтверждающие документы 

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об 
основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект 
недвижимости от 04.10.2019 г. (копия) 

Объект недвижимости 
Земельный участок, расположенный по адресу: г. Москва, ул. 
Таманская, вл. 91, стр. 22, стр. 25, к. н. 77:08:0013014:1743; общей 
площадью 11 972,0 кв.м.  

Адрес объекта недвижимости г. Москва, ул. Таманская, вл. 91, стр. 22, стр. 25 

Имущественные права на объект Право собственности 

Кадастровый номер 77:08:0013014:1743 

Имущественные права на объект Право собственности 

Форма собственности Частная 

Собственник объекта оценки 
Закрытое акционерное общество "Комплекс "Серебряный Бор", 
ИНН:7705123149, ОГРН: 1027700279540 

Существующие ограничения  
(обременения) права 

Ипотека, в пользу Государственная корпорация "Агентство по 
страхованию вкладов", ИНН: 7708514824, ОГРН: 1047796046198 

Целевое назначение 
земельного участка (категория) 
согласно плану земельного участка 

Земли населенных пунктов  

Разрешенное использование 

земельные участки, предназначенные для размещения объектов 
рекреационного и лечебно-оздоровительного назначения (1.2.8); 
земельные участки, предназначенные для размещения объектов 
физической культуры и спорта (1.2.7) 

Фактическое использование Соответствует разрешенному 

Источник информации: Данные Заказчика (Юридическая документация), данные с сайта 
Росреестра (https://rosreestr.ru/wps/portal/online_request) 

 

Земельный участок, расположенный по адресу: г. Москва, ул. Таманская, вл. 106, корп. 2; к.н. 
77:08:0013003:22, общей площадью 1 405,0 кв.м. 

Предоставленные 
правоподтверждающие документы 

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об 
основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект 
недвижимости от 04.10.2019 г. (копия) 

Объект недвижимости 
Земельный участок, расположенный по адресу: г. Москва, ул. 
Таманская, вл. 106, корп. 2; к.н. 77:08:0013003:22, общей площадью 1 

405,0 кв. м. 

Адрес объекта недвижимости г. Москва, ул. Таманская, вл. 91, стр. 24 

Имущественные права на объект Право собственности 

Кадастровый номер 77:08:0013003:22 

Имущественные права на объект Право собственности 

Форма собственности Частная 

Собственник объекта оценки 
Закрытое акционерное общество "Комплекс "Серебряный Бор", 
ИНН:7705123149, ОГРН: 1027700279540 

Существующие ограничения  
(обременения) права 

Ипотека, в пользу Государственная корпорация "Агентство по 
страхованию вкладов", ИНН: 7708514824, ОГРН: 1047796046198 

Целевое назначение 
земельного участка (категория) 
согласно плану земельного участка 

Земли населенных пунктов  

Разрешенное использование 
 
земельные участки, находящиеся в составе дачных объединений (1.2.4) 
 

Фактическое использование Соответствует разрешенному 

Источник информации: Данные Заказчика (Юридическая документация), данные с сайта 
Росреестра (https://rosreestr.ru/wps/portal/online_request) 

 
Земельный участок, расположенный по адресу: г. Москва, ул. Таманская, вл. 91, стр. 24; к.н. 
77:08:0013014:1744; общей площадью 6 604,0 кв.м.  

Предоставленные 
правоподтверждающие документы 

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об 
основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект 
недвижимости от 04.10.2019 г. (копия) 

Объект недвижимости 
Земельный участок, расположенный по адресу: г. Москва, ул. 
Таманская, вл. 91, стр. 24; к.н. 77:08:0013014:1744; общей площадью 6 
604,0 кв.м.  

Адрес объекта недвижимости г. Москва, ул. Таманская, вл. 91, стр. 24 
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Имущественные права на объект Право собственности 

Кадастровый номер 77:08:0013014:1744 

Имущественные права на объект Право собственности 

Форма собственности Частная 

Собственник объекта оценки 
Закрытое акционерное общество "Комплекс "Серебряный Бор", 
ИНН:7705123149, ОГРН: 1027700279540 

Существующие ограничения  
(обременения) права 

Ипотека, в пользу Государственная корпорация "Агентство по 
страхованию вкладов", ИНН: 7708514824, ОГРН: 1047796046198 

Целевое назначение 
земельного участка (категория) 
согласно плану земельного участка 

Земли населенных пунктов  

Разрешенное использование 

земельные участки, предназначенные для размещения объектов 
рекреационного и лечебно-оздоровительного назначения (1.2.8); 
земельные участки, предназначенные для размещения объектов 
физической культуры и спорта (1.2.7) 

Фактическое использование Соответствует разрешенному 

Источник информации: Данные Заказчика (Юридическая документация), данные с сайта 
Росреестра (https://rosreestr.ru/wps/portal/online_request) 

 

Нежилое здание, расположенное по адресу: г. Москва, ул Таманская, д 91, стр. 24; к.н. 
77:08:0013014:1747; общей площадью 860,2 кв.м.  

Предоставленные 
правоподтверждающие документы 

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об 
основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект 
недвижимости от 04.10.2019 г. (копия) 

Объект недвижимости 
Нежилое здание, расположенное по адресу: г. Москва, ул Таманская, д 
91, стр. 24; к.н. 77:08:0013014:1747; общей площадью 860,2 кв.м. 

Адрес объекта недвижимости г. Москва, ул Таманская, д 91, стр. 24 

Имущественные права на объект Право собственности 

Форма собственности Частная 

Собственник объекта оценки 
Закрытое акционерное общество "Комплекс "Серебряный Бор", 
ИНН:7705123149, ОГРН: 1027700279540 

Существующие ограничения  
(обременения) права 

Ипотека, в пользу Государственная корпорация "Агентство по 
страхованию вкладов", ИНН: 7708514824, ОГРН: 1047796046198 

Особые отметки в отношении 
здания по данным сайта 
https://rosreestr.ru 

Нет данных  

Источник информации: Данные Заказчика (Юридическая документация) 
 

Нежилое здание, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Таманская, д 91, стр. 22; к.н. 
77:08:0013014:1079; общей площадью 304,6 кв.м.  

Предоставленные 
правоподтверждающие документы 

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об 
основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект 
недвижимости от 04.10.2019 г. (копия) 

Объект недвижимости 
Нежилое здание, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Таманская, д 
91, стр. 22; к.н. 77:08:0013014:1079; общей площадью 304,6 кв.м.  

Адрес объекта недвижимости г. Москва, ул. Таманская, д 91, стр. 22 

Имущественные права на объект Право собственности 

Форма собственности Частная 

Собственник объекта оценки 
Закрытое акционерное общество "Комплекс "Серебряный Бор", 
ИНН:7705123149, ОГРН: 1027700279540 

Существующие ограничения  
(обременения) права 

Ипотека, в пользу Государственная корпорация "Агентство по 
страхованию вкладов", ИНН: 7708514824, ОГРН: 1047796046198 

Особые отметки в отношении 
здания по данным сайта 
https://rosreestr.ru 

Нет данных  

Источник информации: Данные Заказчика (Юридическая документация) 
 

Нежилое здание, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Таманская, д. 106, корп. 2; к.н. 
77:08:0013014:1149; общей площадью 289,4 кв.м. 

Предоставленные 
правоподтверждающие документы 

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об 
основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект 
недвижимости от 04.10.2019 г. (копия) 

Объект недвижимости 
Нежилое здание, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Таманская, 
д. 106, корп. 2; к.н. 77:08:0013014:1149; общей площадью 289,4 кв.м. 

Адрес объекта недвижимости г. Москва, ул. Таманская, д. 106, корп. 2 

Имущественные права на объект Право собственности 

Форма собственности Частная 
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Собственник объекта оценки 
Закрытое акционерное общество "Комплекс "Серебряный Бор", 
ИНН:7705123149, ОГРН: 1027700279540 

Существующие ограничения  
(обременения) права 

Ипотека, в пользу Государственная корпорация "Агентство по 
страхованию вкладов", ИНН: 7708514824, ОГРН: 1047796046198 

Особые отметки в отношении 
здания по данным сайта 
https://rosreestr.ru 

Нет данных  

Источник информации: Данные Заказчика (Юридическая документация) 
 

Нежилое здание, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Таманская, д. 91, стр. 25; к.н. 
77:08:0011003:2117; общей площадью 1749,10 кв.м.  

Предоставленные 
правоподтверждающие документы 

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об 
основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект 
недвижимости от 04.10.2019 г. (копия) 

Объект недвижимости 
Нежилое здание, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Таманская, 
д. 91, стр. 25; к.н. 77:08:0011003:2117; общей площадью 1749,10 кв.м. 

Адрес объекта недвижимости г. Москва, ул. Таманская, д. 91, стр. 25 

Имущественные права на объект Право собственности 

Форма собственности Частная 

Собственник объекта оценки 
Закрытое акционерное общество "Комплекс "Серебряный Бор", 
ИНН:7705123149, ОГРН: 1027700279540 

Существующие ограничения  
(обременения) права 

Ипотека, в пользу Государственная корпорация "Агентство по 
страхованию вкладов", ИНН: 7708514824, ОГРН: 1047796046198 

Особые отметки в отношении 
здания по данным сайта 
https://rosreestr.ru 

Нет данных  

Источник информации: Данные Заказчика (Юридическая документация) 
 

Объекты оценки, строение с кадастровыми номерами: 77:08:0013014:1747; 
77:08:0013014:1079; 77:08:0011003:2117, расположенные на земельных участках с кадастровыми 
номерами: 77:08:0013014:1743; 77:08:0013014:1744, по адресу г. Москва, ул. Таманская, д. 91, стр. 
25, 24, 22, были возведены в рамках реализации инвестиционного контракта №08-00106 от 
20.01.2003 г. и входят в состав объекта– база отдыха.  

 
Оценка выполнена, исходя из следующих предположений: 

 Оцениваемые объекты не отягощены дополнительными сервитутами, не 
учтенными при оценке объектов. 

 Юридическая экспертиза прав не производилась. 

 

6.3 ЭКОНОМИЧЕСКОЕ ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ  

Экономическое описание объекта оценки заключается в раскрытии информации о 
балансовой принадлежности объекта и порядке его учета в бухгалтерской документации 
компании-балансодержателя. Согласно ст.11 ФЗ «Об оценочной деятельности в 
Российской Федерации» №135-ФЗ в отчете должно быть указано точное описание 
объекта оценки, а в отношении объекта оценки, принадлежащего юридическому лицу, - 
реквизиты юридического лица и балансовая стоимость данного объекта оценки. 

Данная информация не была предоставлена Заказчиком.  
 

6.4 СТРОИТЕЛЬНО-ТЕХНИЧЕСКОЕ ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ  

Строительно-техническое описание Объекта оценки было составлено на основании 
следующих источников информации: 

 Данных, предоставленных Заказчиком. 

 Данных, полученных Оценщиком из открытых источников. 

В рамках настоящего Отчета объектом оценки является: 

Табл. 5 Общее строительно-техническое описание объекта оценки земельный 
участок, расположенный по адресу: г. Москва, ул. Таманская, вл. 91, стр. 22, стр. 
25, к. н. 77:08:0013014:1743; общей площадью 11 972,0 кв.м.    
Наименование параметра Значение параметра 

Местоположение г. Москва, ул. Таманская, вл. 91, стр. 22, стр. 25 
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Площадь объекта оценки, 
кв.м. 

11 972,0 

Форма Многоугольник 

Рельеф Спокойный 

Подъездные пути 
Выезд на просп. Маршала Жукова, 6 км. от ТТК, подъездная дорога к участку 

асфальтовая, возможен круглогодичный подъезд 

Уличное освещение Имеется 

Автостоянка Имеется 

Служебные постройки Нет данных  

Зеленые насаждения Многолетние растения и кустарники, с элементами ландшафтного дизайна  

Наличие коммуникаций По границе участка  

Запыленность и 
загазованность  

Воздуха 
В пределах нормы 

Источник загрязнения Автотранспорт 

Загрязненность водоемов В пределах допустимых норм 

Уровень шума Низкий 

Интенсивность движения 
транспорта  

Низкая 

Кадастровый план (согласно 
сайту https://pkk5.rosreestr.ru) 

 
 

Источник информации: данные заказчика 

Фотографии предоставлены Заказчиком.  
 

Табл. 6 Общее строительно-техническое описание объекта оценки земельный 
участок, расположенный по адресу: г. Москва, ул. Таманская, вл. 106, корп. 2; к.н. 
77:08:0013003:22, общей площадью 1 405,0 кв.м.    
Наименование параметра Значение параметра 

Местоположение г. Москва, ул. Таманская, вл. 106, корп. 2 

Площадь объекта оценки, 
кв.м. 

1 405,0 

Форма Многоугольник 

Рельеф Спокойный 

Подъездные пути 
Выезд на просп. Маршала Жукова, 6 км. от ТТК, подъездная дорога к участку 

асфальтовая, возможен круглогодичный подъезд 

Уличное освещение Имеется 

Автостоянка Имеется 

Служебные постройки Нет данных  

Зеленые насаждения Многолетние растения и кустарники, с элементами ландшафтного дизайна 

Наличие коммуникаций По границе участка  

Запыленность и 
загазованность  

Воздуха 
В пределах нормы 

Источник загрязнения Автотранспорт 
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Загрязненность водоемов В пределах допустимых норм 

Уровень шума Низкий 

Интенсивность движения 
транспорта  

Низкая 

Кадастровый план (согласно 
сайту https://pkk5.rosreestr.ru) 

 

 

Источник информации: данные заказчика 

Фотографии предоставлены Заказчиком.  
 

Табл. 7 Общее строительно-техническое описание объекта оценки земельный 
участок, расположенный по адресу: г. Москва, ул. Таманская, вл. 91, стр. 24; к.н. 
77:08:0013014:1744; общей площадью 6 604,0 кв.м.      
Наименование параметра Значение параметра 

Местоположение г. Москва, ул. Таманская, вл. 91, стр. 24 

Площадь объекта оценки, 
кв.м. 

6 604,0 

Форма Многоугольник 

Рельеф Спокойный 

Подъездные пути 
Выезд на просп. Маршала Жукова, 6 км. от ТТК, подъездная дорога к участку 

асфальтовая, возможен круглогодичный подъезд 

Уличное освещение Имеется 

Автостоянка Имеется 

Служебные постройки Нет данных  

Зеленые насаждения Многолетние растения и кустарники, с элементами ландшафтного дизайна 

Наличие коммуникаций По границе участка  

Запыленность и 
загазованность  

Воздуха 
В пределах нормы 

Источник загрязнения Автотранспорт 

Загрязненность водоемов В пределах допустимых норм 

Уровень шума Низкий 

Интенсивность движения 
транспорта  

Низкая 
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Кадастровый план (согласно 
сайту https://pkk5.rosreestr.ru) 

 
 

Источник информации: данные заказчика 

Фотографии предоставлены Заказчиком.  
 

Табл. 8 Общее строительно-техническое описание объекта оценки нежилое 
здание, расположенное по адресу: г. Москва, ул Таманская, д 91, стр. 24; к.н. 
77:08:0013014:1747; общей площадью 860,2 кв.м.   

Наименование параметра Значение параметра 

Наименование 
Нежилое здание, расположенное по адресу: г. Москва, ул 
Таманская, д 91, стр. 24; к.н. 77:08:0013014:1747; общей 

площадью 860,2 кв.м.   

Год постройки здания 2006 год 

Износ по БТИ здания 0% 

Износ согласно расчету Оценщика дома (2020-2006)/150*100%=9%  

Техническое состояние Хорошее 

Количество этажей в доме 2 этажа 

Фундамент Монолитный железобетон  

Материал стен Монолитный железобетон  

Перекрытия  Монолитный железобетон  

Общая площадь, кв.м. 860,2 

Общая площадь с учетом летних помещений, кв.м. 860,2 

Жилая площадь, кв.м 191,5 

Канализация Центральная  

Газоснабжение Центральная 

Водоснабжение Центральное 

Электроснабжение Центральное 3 

Отопление От собственной котельной  

Характеристика отделки Техническое состояние хорошее. Простая отделка  

                                           
3
 По данным Заказчика  
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Соответствие планировки жилого дома поэтажному плану 
БТИ 

Анализ соответствия фактической планировки объекта 
оценки поэтажному плану БТИ, не производился.  

Поэтажный план здания 

 

 

 

Фотографии предоставлены Заказчиком.  

 

Табл. 9 Общее строительно-техническое описание объекта оценки Нежилое 
здание, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Таманская, д 91, стр. 22; к.н. 
77:08:0013014:1079; общей площадью 304,6 кв.м.     

Наименование параметра Значение параметра 

Наименование 
Нежилое здание, расположенное по адресу: г. Москва, ул. 
Таманская, д 91, стр. 22; к.н. 77:08:0013014:1079; общей 

площадью 304,6 кв.м.   

Год постройки здания 2006 год 

Износ по БТИ здания 0% 

Износ согласно расчету Оценщика дома (2020-2006)/100*100%=14%  

Техническое состояние Хорошее 

Количество этажей в доме 2 этажа 

Фундамент Ленточный монолитный железобетон  

Материал стен Деревянные из оцилиндрованных бревен 

Перекрытия  Деревянные  

Общая площадь, кв.м. 304,6 
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Общая площадь с учетом летних помещений, кв.м. 304,6 

Жилая площадь, кв.м 177,0 

Канализация Центральная  

Газоснабжение Центральная 

Водоснабжение Центральное 

Электроснабжение Центральное 4 

Отопление От собственной котельной  

Характеристика отделки Техническое состояние хорошее. Простая отделка  

Соответствие планировки жилого дома поэтажному плану 
БТИ 

Анализ соответствия фактической планировки объекта 
оценки поэтажному плану БТИ, не производился.  

Поэтажный план здания Нет данных  

Фотографии предоставлены Заказчиком.  
 

Табл. 10 Общее строительно-техническое описание объекта оценки Нежилое 
здание, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Таманская, д. 106, корп. 2; к.н. 
77:08:0013014:1149; общей площадью 289,4 кв.м.    

Наименование параметра Значение параметра 

Наименование 
Нежилое здание, расположенное по адресу: г. Москва, ул. 
Таманская, д. 106, корп. 2; к.н. 77:08:0013014:1149; общей 

площадью 289,4 кв.м. 

Год постройки здания 1948 год 

Износ по БТИ здания Нет данных  

Износ согласно расчету Оценщика дома (2020-1948)/150*100%=48%  

Техническое состояние Удовлетворительное  

Количество этажей в доме 1 этаж и мансарда  

Фундамент Нет данных 

Материал стен5 Кирпич 

Перекрытия  Нет данных 

Общая площадь, кв.м. 289,4 

Общая площадь с учетом летних помещений, кв.м. 289,4 

Жилая площадь, кв.м 139,9 

Канализация Центральная  

Газоснабжение Центральная 

Водоснабжение Центральное 

Электроснабжение Центральное 6 

Отопление Нет данных 

Характеристика отделки Техническое состояние хорошее. Простая отделка  

Соответствие планировки жилого дома поэтажному плану 
БТИ 

Анализ соответствия фактической планировки объекта 
оценки поэтажному плану БТИ, не производился.  

Поэтажный план здания 

 

                                           
4
 По данным Заказчика  

5
 Согласно данным сайта Росреестра (https://rosreestr.ru/wps/portal/online_request) 

6
 По данным Заказчика  

https://rosreestr.ru/wps/portal/online_request


21 

ООО «Центр независимой экспертизы собственности» 

 

 
Фотографии предоставлены Заказчиком.  

 

Табл. 11 Общее строительно-техническое описание объекта оценки нежилое 
здание, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Таманская, д. 91, стр. 25; к.н. 
77:08:0011003:2117; общей площадью 1749,10 кв.м.      

Наименование параметра Значение параметра 

Наименование 
Нежилое здание, расположенное по адресу: г. Москва, ул. 
Таманская, д. 91, стр. 25; к.н. 77:08:0011003:2117; общей 

площадью 1749,10 кв.м.  

Год постройки здания 2006 год 

Износ по БТИ здания 5%  

Износ согласно расчету Оценщика дома (2020-2006)/150*100%=9%  

Техническое состояние Хорошее 

Количество этажей в доме 2 этажа 

Фундамент Железобетонный 

Материал стен Каменные кирпичные 

Перекрытия  Железобетонные 

Общая площадь, кв.м. 1749,1 

Общая площадь с учетом летних помещений, кв.м. 1938,2 

Жилая площадь, кв.м 378,6 

Канализация Центральная  

Газоснабжение Центральная 

Водоснабжение Центральное 

Электроснабжение Центральное 7 

Отопление От собственной котельной  

Характеристика отделки Техническое состояние хорошее. Простая отделка  

                                           
7
 По данным Заказчика  
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Соответствие планировки жилого дома поэтажному плану 
БТИ 

Анализ соответствия фактической планировки объекта 
оценки поэтажному плану БТИ, не производился.  

Поэтажный план здания 
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Фотографии предоставлены Заказчиком.  

 
Вывод:  
Строительно-техническое описание объектов оценки было составлено на 

основании результатов документов предоставленных Заказчиком.  
Проведенное строительно-техническое описание объектов оценки 

позволило сделать следующие заключения: 
 Здания обеспечены всеми необходимыми инженерными коммуникациями: 

электроснабжение, водоснабжение, канализация, отопление. 

 Здания согласно предоставленным документам не являются ветхими.  

 Техническое состояние объектов оценки: 
- Нежилое здание, расположенное по адресу: г. Москва, ул Таманская, д 91, 
стр. 24; к.н. 77:08:0013014:1747; общей площадью 860,2 кв.м.   
- Нежилое здание, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Таманская, д 91, 
стр. 22; к.н. 77:08:0013014:1079; общей площадью 304,6 кв.м.   
- Нежилое здание, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Таманская, д. 91, 
стр. 25; к.н. 77:08:0011003:2117; общей площадью 1749,10 кв.м.   
Можно характеризовать, как хорошее, на основании данных о годе 
постройки и физическому износу БТИ.  
Для объекта оценки: 
- Нежилое здание, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Таманская, д. 106, 
корп. 2; к.н. 77:08:0013014:1149; общей площадью 289,4 кв.м. 
Можно характеризовать, как удовлетворительное, на основании данных о 
годе постройки и физическому износу БТИ.  
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6.5 АНАЛИЗ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Анализ местоположения объектов оценки  
Объект оценки расположен на территории памятника природы "Серебряный Бор" г. 
Москвы. Объект имеет хорошую транспортную и пешеходную доступность. Район 
расположения объекта характеризуется наличием объектов малоэтажной жилой 
застройки и сооружений рекреационной направленности.  

На ниже приведенных картах представлено местоположение объекта оценки. 

 

Рис. 1 Локальное расположение объекта оценки 

Объекты оценки 
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Рис. 2 Расположение объекта относительно транспортных магистралей 

 

Рис. 3 Карта города Москвы 

Общие сведения 
Москва — столица Российской Федерации, город федерального значения, 

административный центр Центрального федерального округа и центр Московской 
области, в состав которой не входит. Крупнейший по численности населения город России 
(население на 1 января 2012 года — 11 612 943 человек; в новых границах — около 

Объекты оценки 
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11,8 млн человек), самый населённый город Европы, входит в первую десятку городов 
мира по численности населения. Центр Московской городской агломерации. 

Москва - важнейший транспортный узел, а также политический, экономический, 
культурный и научный центр страны. Город обслуживают 6 аэропортов. В Москве 
9 железнодорожных вокзалов, 3 речных порта (имеется речное сообщение с морями 
бассейнов Атлантического и Северного Ледовитого океанов). С 1935 года в столице 
работает метрополитен. 

Москва — важный туристический центр России; Московский Кремль, Красная 
площадь, Новодевичий монастырь и Церковь Вознесения в Коломенском входят в список 
Всемирного наследия ЮНЕСКО. 

Как субъект федерации Москва граничит с Московской и Калужской областями. 
Экология 
На экологическую ситуацию Москвы влияет преобладание западных и северо-

западных ветров в городе. Качество водных ресурсов города лучше на северо-западе 
города выше по течению Москвы-реки. Важным фактором улучшения экосистемы города 
является сохранение и развитие скверов, парков и деревьев внутри дворов, пострадавших 
в последние годы от точечной застройки. 

Экологический мониторинг в Москве осуществляют 39 автоматических 
стационарных станций, контролирующих содержание в воздухе 22 загрязняющих веществ 
и его общий уровень загрязнения. 

Высокий уровень загрязнения атмосферного воздуха отмечается вблизи крупных 
автомагистралей и промышленных зон; особенно в центре, в восточной и юго-восточной 
частях города. Наивысший уровень загрязнения воздуха в Москве наблюдается в районах 
Капотня, Косино-Ухтомский и Марьино — из-за расположенного в черте города 
Московского нефтеперерабатывающего завода, Люберецкой и Курьяновской станций 
аэрации. К наиболее экологически чистым районам Москвы относятся Крылатское, 
Куркино, Митино, Строгино и Ясенево. 

Среди источников загрязнения Москвы на первом месте стоят выхлопные газы 
автотранспорта. Воздух загрязняют также теплоэлектростанции, фабрики и заводы, 
испарения раскалённого асфальта. 

Экономика 
Москва — крупнейший в общероссийском масштабе финансовый центр, 

международный деловой центр и центр управления большой частью экономики страны. 
Так, например, в Москве сосредоточено около половины банков из числа 
зарегистрированных в России. Кроме того, большая часть крупнейших компаний 
зарегистрированы и имеют центральные офисы именно в Москве, хотя их производство 
может быть расположено за тысячи километров от неё. 

В городе работают три оператора сотовой связи стандарта GSM и UMTS (3G): 
«МТС», «МегаФон», «Билайн», услуги на базе CDMA предоставляет оператор «Skylink». 
Беспроводной доступ в Интернет по технологии LTE предоставляет оператор «Yota». По 
модели виртуального оператора услуги на базе LTE также предоставляет «МегаФон». 

Источник: ru.wikipedia.org 

Северо-Западный административный округ  
Северо-Западный административный округ имеет площадь 93 281 км2 и населен в 

количестве 805 391 человек (на 1 января 2010 года). Округ включает в себя 8 районов. 
По округу проходят две линии метро Арбатско-Покровская линия и Таганско-

Краснопресненская линия. Граничит Северо-Западный округ с Центральным округом, 
с Северным округом и с Западным округом. 

В Северо-Западном округе находятся промышленные предприятия и научные 
институты. Основное направление промышленности это машиностроение, из них 
радиоэлектроника и самолетостроение - машиностроительное предприятие ММПО имени 
В.В. Чернышёва, Тушинский машиностроительный завод, завод «Орбита», НПО «Молния», 
НПО «Вымпел», НПО «Астрофизика», Российский научный центр «Курчатовский 
институт», ВНИИ автомобильного транспорта, комбинат «Совремстройматериалы» и др. 

В 1960-1980 годах велось массовое строительство жилья на территории округа, в 
то время были построены районы Строгино, Тушино и Хорошево-Мневники. Возведение 
жилых массивов в Митино начато в 1990-х годах, а в 1994 году подверглись 
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реконструкции пятиэтажные дома в Хорошево-Мневниках. В том же году (1994) был 
утвержден проект «Московской Швейцарии» в районе Куркино, предусматривающий 
строительство коттеджей и разноэтажных домов. В 1995 году начато строительство, в 
Нижних Мневниках детского Парка Чудес. В районе Северное Тушино, мэром Москвы Ю. 
Лужковым был открыт новый корпус Российского Химико-технологического университета 
(РХТУ), который входит в состав комплекса корпусов университета, построенного в 1980-е 
года. 

 

Рис. 4 Районы Центрального административного округа Москвы 
Источник: http://street-moscow.ru/severo-zapadnyj-okrug.html 

Серебряный Бор (Хорошёвский лесопарк) — памятник 
природы регионального значения, особо охраняемая природная 
территория города Москвы, находится в районе Хорошёво-Мнёвники Северо-Западного 
административного округа. Известен с XVII века, своё название получил от дачного 
посёлка, построенного в начале XX века. Располагается в области природно-
исторического парка «Москворе цкий». Серебряный Бор учреждён решением 
президиума Московского Совета от 17 октября 1991 года № 201 «О государственных 
памятниках природы местного значения в городе Москве» и 
постановлением Правительства Москвы от 19 сентября 1995 года № 783 «О комплексном 

https://street-moscow.ru/severo-zapadnyj-okrug/rajon-horoshevo-mnevniki.html
https://street-moscow.ru/severo-zapadnyj-okrug/rajon-kurkino.html
https://street-moscow.ru/severo-zapadnyj-okrug/rajon-severnoe-tushino.html


28 

ООО «Центр независимой экспертизы собственности» 

развитии и системе управления территории „Серебряный Бор“». Находится в 
подведомственном подчинении Дирекции природной территории «Серебряный бор» ГПБУ 
«Мосприрода». 

Парк представляет собой искусственный остров, который был образован при 
создании канала Хорошёвского спрямления. Вглубь лесного массива проходит залив 
Глубокий (озеро Бездонное). Тут находятся два сквера, три пляжа, в том числе самый 
большой нудистский пляж в Москве, проложена экологическая тропа, на которой 
оборудованы места для отдыха посетителей и вольеры с редкими животными и птицами. 

Территория парка разделена на пять зон. На территории заповедной 
зоны площадью 84 га проводятся научно-исследовательские работы, а также работы по 
восстановлению и поддержанию в равновесном состоянии экосистем памятника природы. 
Обустраивают экологические и прогулочные тропы, проводят экскурсии, устанавливают 
информационные и информационно-предупредительные щиты с указанием режима 
заповедных участков. В этой зоне размещаются демонстрационные участки с целью 
показа видов животных и растений, которые находятся в парке. 

В прогулочной зоне, площадью 78,7 га, обустраивают экологические и 
прогулочные тропы и маршруты, высаживают деревья и ягодные кустарники. Чтобы 
привлечь птиц по парку развешивают искусственные гнезда, оборудуют точки подкорма. 
Территорию благоустраивают, устанавливают смотровые площадки и информационные 
стенды, навесы от дождя и указатели направления движения. 

Рекреационная зона составляет 32,8 га, на этой территории благоустраивают 
рекреационные центры, объекты культурно-исторического, эстетического значения, 
общественного питания, торговли, зон отдыха и спортивные сооружения. В этой зоне 
восстанавливают зелёные насаждения, производится декоративное озеленение с 
использованием местных видов растений, развешивают искусственные гнездовья и 
кормушки. Проводится строительство и реконструкция сети прогулочных дорог и троп, 
детских и спортивных площадок, оборудование дорог информационными стендами по 
природоохранной тематике, указателями; реконструкция пляжей и другие работы. 

В административно-хозяйственной зоне площадью 10,8 га находятся пожарное 
депо, пост милиции, кавалерийская рота, входящая в состав Кавалерийского батальона 
Оперативного полка милиции, стоянки для электромобилей и автостоянки для 
посетителей. 

В зоне сторонних пользователей, которая занимает 122,3 га, находятся дачные 
постройки, проводится реконструкция существующих зданий и сооружении, 
строительство очистных сооружений и прокладка коммуникаций. 

Источник: 
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B1%D1%80%D1%8F%D0%BD

%D1%8B%D0%B9_%D0%91%D0%BE%D1%80 

На основании проведенного анализа местоположения объекта Оценщик сделал 
выводы. Информация по данным выводам представлена в таблице ниже.  

Табл. 10 Анализ местоположения объекта оценки 
Адрес расположения г. Москва, ул. Таманская, вл. 91 

Административный округ, район Территориальная принадлежность объекта – СЗАО 

Плотность застройки Низкая 

Тип застройки окружения 
Окружение местоположения объекта оценки – объекты рекреационного 
и дачного назначения 

Характеристика доступности 
Транспортная доступность оценивается как удовлетворительная. 
Доступ к объекту на автомобиле осуществляется по ул. Таманской. 
Интенсивность движения высокая.  

Состояние окружающей среды 

Запыленность и загазованность 
воздуха 

В пределах нормы  

Уровень шума В пределах допустимых норм 

Интенсивность движения 
транспорта  

Низкая 

Благоустройство территории 

озеленение Деревья и газоны (незначительно) 

уличное освещение Имеется 

подъездные пути Асфальтовое покрытие 
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автостоянка Имеется, наземная 

Удаленность от центров жизнеобеспечения 

Объекты инфраструктуры: Шаговая доступность до объектов инфраструктуры 

Главные автомагистрали: Просп. Маршала Жукова 

анализ, проведенный Оценщиком ООО «ЦНЭС» 

Вывод: на основании выше представленных данных можно сделать 
заключение о достаточной привлекательности оцениваемой недвижимости, что 
обусловлено следующими факторами: 

 Местоположение Объекта оценки привлекательно для размещения 
объектов рекреационного и дачного назначения; 

 Объект расположен на территории с привлекательной транспортной 
доступностью;  
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7 АНАЛИЗ РЫНКА 

Анализ рынка проводится в целях определения наилучшего и эффективного 
использования Объекта. 

В основе анализа рынка лежит принцип необходимости и достаточности. В обзор 
не включается информация, не влияющая на ценностные характеристики объекта или 
влияющая на них в очень малой степени, и в то же время не может быть обойдена 
информация, имеющая существенное отношение к ценовым параметрам объекта. 

В соответствии с п. 10 ФСО №7: «Для определения стоимости недвижимости 
оценщик исследует рынок в тех его сегментах, к которым относятся фактическое 
использование оцениваемого объекта и другие виды использования, необходимые для 
определения его стоимости. 

В соответствии с п. 10 ФСО №7: «Анализ рынка недвижимости выполняется в 
следующей последовательности: 

 анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в 
стране и регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в 
том числе тенденций, наметившихся на рынке, в период, предшествующий дате 
оценки; 

 определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект. 

 анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами 
недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый 
объект при фактическом, а также при альтернативных вариантах его 
использования, с указанием интервала значений цен; 

 анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены 
сопоставимых объектов недвижимости, например ставки доходности, периоды 
окупаемости инвестиций на рынке недвижимости, с приведением интервалов 
значений этих факторов; 

 основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых 
для оценки объекта, например динамика рынка, спрос, предложение, объем 
продаж, емкость рынка, мотивации покупателей и - продавцов, ликвидность, 
колебания цен на рынке оцениваемого объекта и другие выводы. 

 
Объем исследований определяется оценщиком исходя из принципа достаточности. 
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7.1 ПОЛИТИЧЕСКИЕ И СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКИЕ ФАКТОРЫ В СТРАНЕ, 

ПОТЕНЦИАЛЬНО ВЛИЯЮЩИЕ НА РЫНОК НЕДВИЖИМОСТИ 

Основные экономические показатели Российской Федерации 
(по данным Росстата, в сопоставимых ценах). 

 
1) Предварительная оценка. 2) Январь-сентябрь 2019 г. в % к январю-сентябрю 

2018 года. 3) Январь-сентябрь 2018 г. в % к январю-сентябрю 2017 года. 4) По видам 
деятельности «Добыча полезных ископаемых», «Обрабатывающие производства», 
«Обеспечение электрической энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха», 
«Водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утилизации отходов, деятельность 
по ликвидации загрязнений». 5) В фактически действовавших ценах. 6) Данные за 
сентябрь 2019 года. 7) Сентябрь 2019 г. и сентябрь 2018 г. в % к соответствующему 
периоду предыдущего года. 8) Сентябрь 2019 г. и сентябрь 2018 г. в % к предыдущему 
месяцу. 9) Данные за январь-сентябрь 2019 года. 10) Оценка показателя за указанные 
периоды рассчитана в соответствии с Методологическими положениями по расчету 
показателей денежных доходов и расходов населения (утвержденными приказом Росстата 
№ 465 от 02.07.2014 с изменениями от 20.11.2018) 
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Темпы роста ВВП за период январь-сентябрь 2019 г. к аналогичному периоду 2018 
г. снизились с +2,1 до +1,1%. 

Динамика изменения показателей по итогам января-октября 2019/2018гг. в 
сопоставимых ценах: 

– положительная динамика в производстве продукции сельского хозяйства: с 
+0,3 до +3,8%; 

– снижение темпов роста (ухудшение показателей): 
- Индекс выпуска товаров и услуг по базовым видам экономической деятельности: 

с +3,3% до +2,0 %, 
- производства промышленной продукции: с +3,0 до +2,7%, 
- объема грузооборота: с +2,9 до +0,9%, 
- внешнеторгового оборота: с +19,6 до -3,1% (при значительном профиците 

+14,1 млрддолл.США в месяц), 
- оборота розничной торговли: с +2,8 до +1,5%, 
- объема платных услуг населению: с +1,4 до -0,8%, 
- инвестиций в основной капитал: с +5,1 до +0,7%, 
- реальной заработной платы (средней по стране с учетом инфляции): с +8,0 до 

+2,3%. 
- численность зарегистрированных безработных выросла на +3,2%. 
Ключевая ставка Банка России с 28.10.2019г. - 6,50% годовых. 
Инфляция (рост потребительских цен) по итогам октября 2019/2018гг. составила 

+3,8%. 
Счета, банковские депозиты и вклады в банках в рублях, иностранной валюте и 

драгоценных металлах на 01.11.2019 г. составили 63,5 трлн. руб. (+18,2% к 01.01.2018г., 
+4,6% к 01.01.2019), в том числе депозиты физических лиц – 29,4 трлн. руб. (+13,1% к 
01.01.2018г., +3,2% к 01.01.2019г.). 

Кредиты нефинансовым организациям на 01.11.2019 года: – 34,06 трлн. руб. 
(+2,1% к 01.01.2019г., +12,8% по сравнению с 01.01.2018г), в т. ч. просроченная 
2,7 трлн.руб. (8,0% от задолженности). 

Кредиты физическим лицам - 17,25 трлн. руб. (+41,7% по сравнению с 
01.01.2018г., +15,8% к 01.01.2019г.), в т.ч. просроченная - 0,8 трлн. руб. (+4,6 % от 
задолженности). 

Прибыль банковского сектора текущего года на 01.11.2019г. возросла до 
1,696 млрд руб. (+26,1%. к уровню на 01.01.2019г., +115,0% к уровню на 01.01.2018г.). 

Сальдированный финансовый результат (прибыль минус убыток) организаций (без 
малого предпринимательства, банков, страховых организаций и государственных 
(муниципальных) учреждений) в действующих ценах в январе-сентябре 2019г. составил 
+11 689,2 млрд рублей (35,0 тыс. организаций получили прибыль в размере 13191,7 млрд 
рублей, 14,4 тыс. организаций имели убыток на сумму 1502,5 млрд рублей). Анализ 
прибыльности отраслей и их доли в ВВП показывает, что прибыльными и рентабельными 
являются в основном добывающие отрасли, металлургия, производство энергии и, 
незначительно, некоторые виды промышленных отраслей. 

Суммарная задолженность организаций по обязательствам составила 
115 691,3 млрд рублей (+8,1% 2019/2018), из нее просроченная - 4528,0 млрд рублей - 
3,9% от общей суммы задолженности (рост за год +16,2% 2019/2018). Рост 
задолженности показывает ухудшение качества расчетов компаний по своим 
обязательствам. 

Такая в целом негативная динамика финансового состояния организаций 
наблюдается с 2016 года, что, на фоне закредитованности компаний, может отрицательно 
отразится на их финансовой устойчивости в ближайшем будущем. 

При значительном росте прибыли отдельных организаций и банков рост 
инвестиций в основной капитал в первом полугодии 2019 г. составил всего 0,6% (+4,3% в 
1 полугодии 2018г.), что отражает ухудшение финансового положения большинства 
компаний. 

Реальные располагаемые доходы (свободные денежные средства) населения 
снизились в целом с +0,9 до +0,2%. (Согласно Методике расчета этого показателя, из 
всех доходов вычитаются увеличивающиеся платежи населения процентов по кредитам и 
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страхованию. Рост до некоторого уровня кредитования и страхования населения 
характеризует, скорее, рост благосостояния, рост банковских и страховых услуг, и 
развитие общества, нежели отрицательную динамику доходов населения. Приобретенные 
на кредиты квартиры, автомобили, товары длительного пользования и услуги, также 
являются частью доходов населения. Кроме того, рост кредитования (до определенного 
уровня) положительно проявляет стимулирующую функцию кредита для роста 
эффективности труда (производства), для рационального потребления и использования 
ресурсов). 

Профицит исполнения консолидированного бюджета РФ и бюджетов 
государственных внебюджетных фондов за период январь-сентябрь составил 3993,5 млрд 
руб. (+16,3% 2019/2018). 

Золотовалютные резервы Российской Федерации на 22.11.2019 составили 
542,7 млрд долл. США (+17,5% г/г), что обеспечивает полное покрытие внешнего долга и 
внешних обязательств, гарантии стабилизации в случае неблагоприятных экономических 
условий. 

В строительстве. Для поддержки строительной отрасли в соответствии с 
федеральной программой на 2019 г. выделены ассигнования в размере 683,6 млрд рублей 
на строительство 1508 объектов капитального строительства и приобретение объектов 
недвижимости. Объем СМР за период январь-октябрь 2019г. составил 7011,5 млрд рублей 
(в сопоставимых ценах), или +0,4%. Возведено 5,9 тыс. многоквартирных домов. 
Населением построено 206,8 тыс. жилых домов, из них на участках для ведения 
садоводства - 4,2 тысячи. Всего построено 721,1 тыс. новых квартир. 

Развивается транспортная и инженерная инфраструктуры: ведется строительство 
авто- и железных дорог, магистральных коммуникаций, строительство и реконструкция 
энергетических объектов. Строятся крупнейшие объекты транспортной инфраструктуры, 
ГЭС, АЭС, заводы СПГ, производства этилена, стальных труб, алюминия, нефти, 
удобрений и т.д. (более 50 проектов – каждый стоимостью от 0,5 до 20 млрддолл.США) - 
это кроме объектов ВПК. 

Во внешнеэкономической сфере: строятся самые крупные в мире газопроводы в 
Европу, Китай, Турцию. С Китаем, Ираном и Индией прорабатывается создание ключевых 
транспортных артерий через территорию России в Европу: с востока на запад, с юга на 
север, развивается инфраструктура северного морского пути. В дальнейшем это позволит 
значительно сократить транспортные расходы при товарообмене между странами Европы 
и Юго-Восточной Азии, а России – стабильно дополнительно зарабатывать на транзите 
грузов и развивать собственную экономику. Развиваются отношения со странами 
Африканского континента. 

Наиболее значимые объекты, сравнимые со стройками первых пятилеток 
индустриализации, запланированные к вводу в действие в 2019 году: 

- газопровод «Сила Сибири» (пущен в эксплуатацию 02 декабря 2019 года), 
- газопровод «Северный поток-2» (ввод запланирован на декабрь 2019г.), 
- наземная часть газопровода «Турецкий поток» (ввод – декабрь 2019г.), 
- железнодорожная часть Крымского моста (ввод – декабрь 2019г.), 
- первый энергоблок Белорусской атомной электростанции, 
- в Калининградской области - комплекс по производству, хранению и отгрузке 

сжиженного природного газа (введён), а также международный морской 
грузопассажирский терминал, 

- автомобильный мост через р. Амур в Китай (29 ноября 2019 года объявлено об 
окончании строительства, ввод – в апреле 2020 года), 

- масштабные авиационные и космические проекты, строительство атомных 
ледоколов и многие другие. 

Выводы и перспективы российской экономики 
Динамика производства ВВП в % к значению условного среднего квартала 

2016 года (1/4 номинального значения ВВП за 2016 год) 
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ВВП РФ (в сопоставимых ценах) после значительного снижения в периоды 2014-

2016гг., начиная с 2017 года, показывает не значительный рост. Общие экономические 
показатели положительны: до благоприятного уровня снижена инфляция, растет 
промышленное и сельскохозяйственное производство, восстановилось строительство, 
восстановился потребительский спрос, растет оптовая и розничная торговля и услуги, 
растут средства на счетах организаций и населения, растет внешнеторговый оборот. 

Высокий сбор налогов и ежегодный профицит бюджета позволяет не только 
исполнять социальные планы и обязательства, но и вести масштабные инфраструктурные 
проекты: строятся новые дороги и мосты, восстанавливаются объекты инженерных 
коммуникаций, строятся и восстанавливаются коммунальные объекты. В этом немалую 
роль играют и частные инвестиции. 

Вместе с тем, на фоне стабильно низкого спроса на продукцию и высоких 
кредитных ставок ухудшается финансовое положение, увеличивается закредитованность 
значительного числа производящих компаний и снизились до минимума объемы 
инвестиций. Это может привести к обвальному падению производства многих отраслей 
экономики, если централизовано не будут приняты меры по снижению налоговой и 
кредитной нагрузки на производящий бизнес и меры по стимулированию спроса. 

Сложившиеся в стране отношения частной собственности лежат в основе 
свободного рыночного ценообразования, предпринимательской активности, конкуренции, 
которые, в свою очередь, регулируют производство товаров, их потребительские 
свойства, ассортимент и качество, товарообмен, спрос и предложение. Частная 
собственность особенно актуальна и незаменима на потребительском рынке, где 
огромному числу потребителей (населению) требуются всевозможные товары с самыми 
различными свойствами. Государственная (и муниципальная) собственность сохраняются 
в производстве и обмене объектами и товарами, имеющими оборонное значение, а также 
предназначенные для экономической безопасности страны. Для обеспечения активности 
и свободы предпринимательства и конкуренции созданы механизмы и органы 
государственного регулирования и контроля, эффективность которых совершенствуется 
по мере развития рынка и развития общественных отношений. Свободный рынок 
стабилизировал спрос и предложение как по продуктам питания и бытовым товарам, так 
и по продукции производственного назначения. Рынок заставляет частные и 
государственные предприятия работать прибыльно, освобождая экономику (и во многом - 
государство) от неэффективных убыточных предприятий. Рыночные условия привели к 
росту производства востребованных обществом отраслей экономики, росту 
конкурентоспособности российских товаров. 

Вместе с ростом экономики росла международная кооперация и специализация 
России, как крупнейшего мирового экспортера энергетических ресурсов (природный газ, 
нефть, электроэнергия, металлы) и импортёра высокотехнологических средств 
производства (оборудования и станков, сельскохозяйственной техники и автомобилей) и 
товаров потребления широкого ассортимента. Однако, наряду с развитием 
международного экономического сотрудничества параллельно начались и негативные 
мировые политические процессы. Противоположность геополитических интересов между 
Западом и Востоком, между технологически высокоразвитыми и менее развитыми 
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странами, борьба за ресурсы и за высокие технологии, которая обострилась в последние 
несколько лет, дестабилизируют международные рынки, дестабилизируют национальные 
экономики и западных, и восточных стран. Взаимные экономические санкции, введение 
протекционистских пошлин нарушают сложившиеся международные экономические связи 
и, в целом, сдерживают развитие мировой экономики. С другой стороны, такая 
международная конкуренция заставляет перестраивать внутреннюю структуру каждой 
национальной экономики в пользу определенной экономической самодостаточности: 
индустриально развитые страны стремятся найти альтернативные (не углеродные) 
источники энергии; а страны, обладающие энергетическими и сырьевыми ресурсами, 
создают у себя новые высокотехнологичные производства. Эти закономерные для 
мирового развития циклические процессы, а также полный отказ России от 
государственного директивного планирования экономики, учитывая её высокую 
зависимость от внешних финансово-экономических факторов, обусловили с 2014 года по 
настоящее время снижение темпов экономического роста. Именно с этим связаны резкие 
инфраструктурные перекосы (снижение роста отдельных отраслей и падение 
производств), временные провалы социального характера (снижение доходов населения и 
спроса, рост безработицы). 

Однако, главными сложившимися условиями, гарантирующими дальнейший 
экономический рост России, являются: 

 стабильная система государственного управления (вертикаль власти от 
президента до местных органов), обеспечивающая безопасность и 
законодательную дисциплину, 

 стабильное законодательство (хозяйственное, налоговое), 

 сложившаяся система финансово-экономических отношений (банковская, 
налоговая, таможенная, свободные рынки и конкуренция), 

 интенсивное развитие транспортной и инженерной инфраструктуры в масштабе 
всей страны (строительство авто- и железных дорог, магистральных 
коммуникаций, строительство и реконструкция крупных энергетических объектов), 
которая в дальнейшем станет драйвером всех направлений развития. Это может 
позволить себе только мощная страна с сильным государством. 

Сегодня строятся самые крупные в мире газопроводы в Европу, Китай, Турцию. С 
Китаем, Ираном и Индией прорабатывается создание ключевых транспортных артерий 
через территорию России в Европу: с востока на запад, с юга на север, развивается 
инфраструктура северного морского пути. Это позволит значительно сократить 
транспортные расходы при товарообмене между странами Европы и Юго-Восточной Азии. 

Реализация этих проектов является ярким показателем перспективного развития 
страны и усиливает значение России в мире. Это позволит получать государству больше 
доходов, что положительно отразится на развитии бизнеса и благосостоянии населения. 

Рассматривая сегодняшнее экономическое и внешнеполитическое положение, 
следует помнить, что бурный экономический подъём России конца 19-го и первой 
половины 20-го века, вызвал такую геополитическую зависть Запада, что нам были 
устроены две величайшие мировые войны с немыслимыми для остального мира 
жертвами! И сегодня лишь ракетно-ядерный потенциал, созданный во время СССР и 
модернизированный современной Россией, гарантирует нам мир и безопасность. 

Именно поэтому в борьбе за мировые ресурсы Западу остаётся вести яростные 
нападки на Россию во всех остальных направлениях, кроме военного: подкуп элит 
приграничных к нам стран и разжигание русофобии, размещение НАТО у наших границ и 
«психическое» давление на население, разжигание внутриполитического недовольства, 
санкции ко всем, кто сотрудничает с Россией, и противодействия внешнеэкономической 
кооперации России, всевозможные необоснованные обвинения спортсменов, политиков и 
создание образа врага. 

Таким образом, у России есть две альтернативы: быть беззащитной колонией по 
примеру Индии, латиноамериканских, африканских стран и в дальнейшем поддаться 
разорению, разграблению и культурному уничтожению или оставаться самостоятельной и 
богатой страной. Россия выбрала второй вариант - путь сохранения и развития 
российской цивилизации и многонациональной культуры, путь сохранения независимости 
и самостоятельности, путь развития благосостояния собственного народа. Наличие всех 
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необходимых ресурсов, как природных (плодородные земли, пресная вода), ископаемых 
(нефть, газ, цветные металлы), так и интеллектуальных (образование, наука), сильное 
государство и развитая инфраструктура – всё благоприятствуют этому. 

Внешнеэкономическая и политическая самоизоляция, которую мы «проходили» во 
второй половине 20-го века – тоже не лучший способ развития. Лучше торговать и 
выгодно продавать то, что есть у нас в избытке, чем самоизолироваться от мировых 
достижений и воевать. Такова реальность. 

Перспективы рынка недвижимости 
Учитывая, что инвестиции в недвижимость, как самый дорогостоящий товар, 

требуют благоприятной перспективы на десятки лет вперед, неуверенность на рынке 
недвижимости была причиной его медленного восстановления в 2018-2019гг. Из-за 
падения мировых цен нефти в 2015 году (и, как следствие, доходов бюджета и 
девальвации рубля), негативных потоков СМИ о санкциях против России снизился 
потребительский спрос и, особенно, спрос на дорогостоящие товары. По причине 
покупательской неуверенности снизилась активность всех рынков и, особенно, рынка 
недвижимости. Впоследствии, коррекция цен недвижимости 2015–2017 гг. и 
восстановление роста доходов населения оздоровили этот рынок и при 
общеэкономическом росте создали основу его дальнейшего поступательного развития. 

Сегодня можно утверждать, что рынок жилой и нежилой недвижимости 
сбалансирован, стабильно и неуклонно развивается и активизируется. Сейчас цены на 
рынке (относительно себестоимости строительства) минимальные и в дальнейшем будут 
постепенно расти, поскольку есть предпосылки общеэкономического роста и роста 
доходов населения. Рост спроса на объекты капитального строительства активизирует 
рынок земли. 

Следовательно, пришло время спокойно покупать необходимые жилые и нежилые 
объекты с целью улучшения жилищных условий и развития бизнеса, в том числе 
рентного. 

Внедрение с 2019 года эскроу-счетов и переход от долевого строительства к 
банковскому кредитованию поэтапно решит проблему «обманутых дольщиков». Это 
несколько повысит уровень цен недвижимости за счет включения банков и страховых 
компаний в схему финансирования. Уход с рынка неэффективных застройщиков и 
финансовый контроль сделают этот рынок менее рискованным и в дальнейшем снизят 
ставки банковского финансирования строительства. 

https://gks.ru/storage/mediabank/osn-10-2019.pdf, 
http://www.gks.ru/bgd/free/B04_03/IssWWW.exe/Stg/d04/122.htm, 

https://cbr.ru/, https://cbr.ru/analytics/bnksyst/, 
https://www.minfin.ru/ru/perfomance/public_debt/external/structure/, 

http://www.roskazna.ru/ispolnenie-byudzhetov/federalnyj-byudzhet/1020/. 
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7.2 АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Согласно п. 12-13, 15 ФСО №7: 
Анализ наиболее эффективного использования лежит в основе оценок рыночной 

стоимости недвижимости. 
 Наиболее эффективное использование представляет собой такое использование 

недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее 
наибольшей стоимости) и которое физически возможно, юридически разрешено 
(на дату определения стоимости объекта оценки) и финансово оправдано. 

 Анализ наиболее эффективного использования позволяет выявить наиболее 
прибыльное использование объекта недвижимости, на который ориентируются 
участники рынка (покупатели и продавцы) при формировании цены сделки. При 
определении рыночной стоимости оценщик руководствуется результатами этого 
анализа для выбора подходов и методов оценки объекта оценки и выбора 
сопоставимых объектов недвижимости при применении каждого подхода. 

Согласно п. 16 ФСО №7: 
Анализ наиболее эффективного использования объектов экспертизы проводится, 

как правило, по объемно-планировочным и конструктивным решениям. Для объектов 
оценки, включающих в себя земельный участок и объекты капитального строительства, 
наиболее эффективное использование определяется с учетом имеющихся объектов 
капитального строительства. При этом такой анализ выполняется путем проведения 
необходимых для этого вычислений либо без них, если представлены обоснования, не 
требующие расчетов. 

Наиболее эффективное использование (НЭИ) земельного участка и улучшений – 
это вероятное, законное, физически возможное, экономически целесообразное и 
финансово осуществимое использование, которое приводит к максимальной 
продуктивности объекта и наивысшей его стоимости. 

Совокупность процедур отыскания и обоснование выбора варианта НЭИ из 
множества альтернативных вариантов использования объекта оценки, называется 
анализом НЭИ. 

Анализ НЭИ объекта оценки проводится по критериям соответствия 
законодательству, физической осуществимости, экономической целесообразности и 
финансовой осуществимости, максимальной доходности и наивысшей стоимости. 

Анализ НЭИ производится в двух направлениях: для незастроенного земельного 
участка и земельного участка с улучшениями. 

Алгоритм поиска варианта наиболее эффективного использования оцениваемого 
объекта недвижимости состоит из четырех этапов: 

Составляется максимально полный (по возможности исчерпывающий) перечень 
вариантов использования, которые «в принципе» могут быть реализованы на базе 
оцениваемого объекта недвижимости. Данный перечень должен быть составлен с учетом 
особенностей местоположения оцениваемого объекта и текущего состояния рынка 
недвижимости. 

На втором этапе анализа НЭИ из выделенных вариантов использования 
исключаются те варианты, реализация которых может встретить непреодолимые 
препятствия вследствие законодательных и нормативно-правовых ограничений. 

На третьем этапе анализа НЭИ определяются возможности физической 
осуществимости вариантов, остающихся в перечне после процедур двух предыдущих 
этапов. На этом этапе из перечня исключаются варианты, осуществление которых 
невозможно из-за физических характеристик земельного участка и технико-
эксплуатационных характеристик здания. Из этого перечня исключаются также варианты, 
которые не могут быть реализованы из-за невыполнимости каких-либо звеньев 
технологической цепочки планируемого строительства. 

Законодательно разрешенные и физически осуществимые варианты остаются в 
перечне потенциально возможных вариантов только в случае их экономической 
целесообразности; 

На последнем этапе из экономически целесообразных вариантов выбирается 
вариант использования оцениваемого объекта недвижимости, обеспечивающий 
собственнику максимальную рыночную стоимость Объекта оценки. 
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Вывод: Проведение расчетов не требуется в связи с тем, что по критерию 
местоположения рассматриваемый объект не может быть использован в ином 
качестве, так как данное использование не ориентировано на максимизацию 
дохода. Таким образом, можно заключить, что на дату оценки использование 
объекта оценки по назначению, с точки зрения тенденций развития рынка 
недвижимости, а также особенностей местоположения является наиболее 
целесообразным. 
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7.3 ТЕНДЕНЦИИ НА РЫНКЕ ЗАГОРОДНОЙ НЕДВИЖИМОСТИ МОСКОВСКОЙ ОБЛАСТИ 

ПОД ВЛИЯНИЕМ ПОЛИТИЧЕСКИХ И СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКИХ ФАКТОРОВ 

 

Рис. 5 Изменение цен на загородную недвижимость 
Источник информации: 

https://realty.rbc.ru/news/5b9f45da9a7947859f3d656c 

Вывод: 
Изучение динамики изменения, объемов предложения как в натуральном так и в 

стоимостном выражении, включая динамику поступления новых объектов на рынок и 
выбытия с рынка (потенциальных покупок), позволяет сделать вывод о том, что рынок 
объекта оценки находится во взаимосвязи с общей политической и социально-
экономической обстановки в стране и регионе расположения объекта оценки. Текущая 
политическая и социально-экономическая ситуация находит своё отражение в ситуации 
на рынке объекта оценки. 

7.4 ОПРЕДЕЛЕНИЕ СЕГМЕНТА РЫНКА, К КОТОРОМУ ПРИНАДЛЕЖИТ ОЦЕНИВАЕМЫЙ 

ОБЪЕКТ 

Под сегментацией недвижимого имущества понимают разделение 
недвижимости на определенные однородные группы. 

Разбиение рынка недвижимости на отдельные сегменты проводится в соответствии 
с преобладающими потребностями участников рынка, инвестиционной мотивацией, 
местоположением, сроком фактического функционирования объекта, физическими 
характеристиками, дизайном, особенностями зонирования недвижимости. 

Принципы классификации объектов, положенные в основу сегментации рынков 
недвижимости, подчинены конкретным задачам процедуры оценки и требуют 
всестороннего учета характеристик оцениваемой недвижимости. 

В зависимости от назначения (направления использования) объекта недвижимости, 
рынок можно разделить на пять сегментов: 

1. Жилая недвижимость (многоквартирные, односемейные дома, квартиры и 
комнаты); 

2. Коммерческая недвижимость (офисные, торговые, производственно-
промышленные, торговые, складские здания, гостиницы, рестораны); 

3. Промышленная недвижимость (промышленные предприятия, здания НИИ); 
4. Незастроенные земельные участки различного назначения (городские земли, 

сельскохозяйственные и охотничьи угодья, заповедники, зоны разработки 
полезных ископаемых); 

5. Недвижимость специального назначения (объекты, имеющие ограничения по их 
использованию в силу специфики конструктивных характеристик, например 
церкви, аэропорты, тюрьмы и др.). 
Каждый из перечисленных рынков недвижимости, в свою очередь, может быть 

разделен на специализированные субрынки. Субрынки сегментируются в соответствии с 
покупательскими предпочтениями по отношению к цене недвижимости, сложности 

https://realty.rbc.ru/news/5b9f45da9a7947859f3d656c
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управления, величине дохода, степени износа, окружению, более узкой специализацией и 
др. 

Объект оценки –   

№ Наименование объекта оценки  Адрес объекта оценки Кадастровый номер  
Площадь объекта 

оценки  

1 Земельный участок  
г. Москва, ул. Таманская, 
вл. 91, стр. 22, стр. 25 

77:08:0013014:1743 11 972,00 

2 Земельный участок  

 

г. Москва, ул. Таманская, 
вл. 106, корп. 2 

77:08:0013003:22 1 405,00 

3 Земельный участок  
г. Москва, ул. Таманская, 

вл. 91, стр. 24 
77:08:0013014:1744 6 604,00 

4 Нежилое здание  
г. Москва, ул. Таманская, 

д 91, стр. 24 
77:08:0013014:1747 860,20 

5 Нежилое здание  
г. Москва, ул. Таманская, 

д 91, стр. 22 
77:08:0013014:1079 304,60 

6 Нежилое здание  
г. Москва, ул. Таманская, 

д. 106, корп. 2 
77:08:0013014:1149 289,40 

7 Нежилое здание  
г. Москва, ул. Таманская, 

д. 91, стр. 25 
77:08:0011003:2117 1749,10 

 
Расположен на земельном участке вид разрешенного использования -  для дачного 

хозяйства или рекреационного назначения, описание которого дано в разделе 6 данного 
Отчета. 

В таблице 7.1. приведена классификация загородной недвижимости, 
разработанная компанией WELHOME и используемая в данном Отчете для определения 
класса объекта оценки. 

Табл. 12 Классификация загородной недвижимости, разработанная компанией 
WELHOME 

Показатель  
Критериальные значения 

Элит Бизнес Эконом 

Месторасположение 

Расположение 

Престижный, 
экологически 

благоприятный район 
Подмосковья. 

Преимущественно Запад 
Подмосковья. 

Экологически 
благоприятный район 

Подмосковья. 
Преимущественно 

Север, Запад, Юго-Запад 
Подмосковья. 

Допускаются различные 
значения 

Транспортная доступность 
В пределах 30 км от 

МКАД 
В пределах 60 км от 

МКАД 
Допускаются различные 

значения 

Природное окружение 

Естественный или 
искусственный 

уникальный ландшафт - 
территори лесного 

массива, расположение 
рядом с водоемом. 

Естественный или 
искусственный 
ландшафт - 

расположение на 
полевом участке по 
границе с лесом, 
территория лесного 

массива, расположение 
рядом с водоемом. 

Допускаются различные 
значения 

Количественные характеристики 

Количество объектов в 
поселке 

не более 400 
Допускаются 

различные значения 

Площади коттеджей от 500 кв.м. от 300 кв.м. от 100 кв.м. 

Площади участков от 30 соток от 15 соток от 6 соток 

Архитектурные и конструктивные особенности 

Архитектурные решения 

Уникальные авторские 
современные 

архитектурные проекты 
с эстетической и 
психологической 

нагрузкой. 

Как минимум – 
качественная 

функциональная 
архитектура. 

Дополнительная 
эстетическая нагрузка - 

является 
преимуществом. 

Допускаются различные 
значения 

Планировки 
Возможность 
обустройства 

Функциональная 
рациональная 

Допускаются различные 
значения 
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Показатель  
Критериальные значения 

Элит Бизнес Эконом 

просторных нежилых 
зон (холлы, гостиные, 
веранды, второй свет и 

др.), количества 
санузлов по числу 
спален + 1. Наличие 
эксклюзивных опций 
планировки - бассейны, 
зимние сады, каминные 

залы, 
кинозалы и пр. 

планировка. 
Возможность 

обустройства нежилых 
зон (холлы, гостиные, 
веранды, второй свет и 

др.). По 
наличию эксклюзивных 
опций планировки 

допускаются различные 
значения. 

Гараж и наличие 
дополнительных построек 

на участке 

Пристроенный или 
отдельно 

расположенный 
отапливаемый гараж 
минимальным размером 
2 м/м. Наличие или 

возможность постройки 
дополнительных 

построек - гостевого 

домика, дома для 
охраны и прислуги, 
бассейна, бани и т.п. 

Встроенный или 
пристроенный 

отапливаемый гараж. В 
отношении 

других дополнительных 
построек допускаются 

различные значения. 

Допускаются различные 
значения. 

Преимущественно 
наземная 

парковка или парковка 
под навесом. 

Материалы капитального 
строительства 

Дорогие современные 
высококачественные 

материалы. 
Преимущественно 
монолит-кирпич, 
кирпич. Допустимо 
эксклюзивное 
деревянное 
домостроение. 

Качественные 
современные 
материалы. 

Преимущественно 
монолит, 

кирпич, дерево 
(клееный брус, 

профилированный брус, 
оцилиндрованное 

бревно). 

Допускаются различные 
значения. 

Преимущественно 
пеноблоки, 

сэндвич, дерево. 

Качество внутренней 

отделки дома (для объектов 
с отделкой) 

Отделка и интерьер, 
проработанные на 
уровне наружной 
архитектуры дома, с 

применением 
эксклюзивных 

материалов и предметов 
интерьера. 

Как минимум – 
функциональная 
отделка из 

качественных и 
экологичных 
материалов. 

Допускаются различные 
значения. 

Высота потолков в доме 
Не менее 3,5 м для 
наземных этажей 

Не менее 3 м для 
наземных этажей 

Допускаются различные 
значения. 

Материал кровли 

Дорогие 
высококачественные 

материалы. 
Преимущественно медь, 
черепица, сланец. 

Качественные 
кровельные материалы - 
мягкая и фальцевая 
кровля, искусственная 

черепица. 

Допускаются различные 
значения. 

Окна 

Деревянные или комбинированные 
оконные профили от ведущих 
производителей с двухкамерным 

стеклопакетом. 

Допускаются 
различные значения. 

Инженерия и коммуникации 

Коммуникации 

Все коммуникации 

центральные. 
Московский телефонный 

номер, оптико-
волоконная телефонная 
линия и интернет, 
спутниковое 
телевидение. 

Электроснабжение и 
газификация 
центральные. 

Московский телефонный 
номер, интернет. 

Наличие минимально 
необходимых 

коммуникаций без 
требований к их 
централизации. 

Кондиционирование и 
вентиляция 

Принудительная приточно-вытяжная 
вентиляция и климат-контроль. 

Если дом без отделки - предусмотрена 
возможность установки системы. 

Допускаются 
различные значения 

Теплоэнергообеспечение Современные Современные Допускаются различные 
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Показатель  
Критериальные значения 

Элит Бизнес Эконом 

регулируемые системы 
отопления с 
применением 
материалов и 

оборудования ведущих 
производителей. 

Дополнительная опция - 
дровяной камин. 

регулируемые системы 
отопления с 
применением 
качественных 
материалов и 
оборудования. 

значения 

Инфраструктура и сервис 

Инфраструктура 

Наличие в поселке или в 
непосредственной 
близости развитой 

инфраструктуры премум 
класса - бытовой, 
развлекательной, 
спортивной, 

образовательной. 

Наличие в поселке или 
на расстоянии 

умеренной транспортной 
доступности 

инфраструктуры - 
бытовой, 

развлекательной, 
спортивной, 

образовательной. 

Допускаются различные 
значения 

Эксплуатация 
Собственная служба эксплуатации 

поселка 
Допускаются различные значения 

Благоустройство 
общественных территорий 

Качественное дорожное 
покрытие, пешеходные 
дорожки, ландшафтный 
дизайн и декоративное 

оформление 
общественных зон, 
освещение поселка, 

ливневая канализация. 

Асфальтовое покрытие 
дорог, пешеходные 

дорожки, 
благоустройство 
общественных зон, 
освещение поселка, 

ливневая канализация. 

Допускаются различные 
значения 

Охрана и безопасность 

Охрана 

Ограждение территории, 
видеонаблюдение по 
периметру ограждения, 

физическая 
военизированная 
охрана, контроль 
доступа в поселок, 
индивидуальные 

системы охранной и 
пожарной сигнализации. 

Ограждение территории, 
видеонаблюдение по 
периметру ограждения, 
физическая охрана, 
контроль доступа в 

поселок. 

Ограждение территории, 
контроль доступа в 

поселок. 

Однородность состава 
жителей поселка 

Высокий статус всех жителей. 
Однородный по доходам. 

Допускаются 
различные значения 

Источник информации: компания WELHOME, 
http://www.consultestate.ru/bulletin#type_second 

 
Исходя из строительно-технического описания Объекта и характера его 

фактического использования, оценка его рыночной стоимости будет произведена как для 
объектов недвижимого имущества, наиболее соответствующего подтипу недвижимого 
имущества загородное жилье элит класса.  

7.5  АНАЛИЗ ФАКТИЧЕСКИХ ДАННЫХ О ЦЕНАХ СДЕЛОК И (ИЛИ) ПРЕДЛОЖЕНИЙ С 

ОБЪЕКТАМИ НЕДВИЖИМОСТИ ИЗ СЕГМЕНТОВ РЫНКА, К КОТОРЫМ МОЖЕТ БЫТЬ 
ОТНЕСЕН ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ 

Обзор рынка земельных участков Московского региона 
Цены на недвижимость, как и практически на любой другой товар, определяются 

балансом спроса и предложения. И если со спросом все более-менее ясно: пока 
экономика не перейдет к устойчивому росту, платёжеспособность покупателей на рынке 
недвижимости будет оставлять желать много лучшего, то предложение пока растет 
вопреки макроэкономическим трендам. В данное время они имеют более 80% участков 
земли в зоне 40 километров от Московской области. 

Объемы ввода в эксплуатацию индивидуального жилищного строительства (ИЖС) в 
Подмосковье в 2019 году вырастут на 200 тыс. кв м по сравнению с 2018 годом. Это 

http://www.consultestate.ru/bulletin#type_second
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обусловлено, в том числе сокращением административных барьеров, сообщила 
журналистам в среду министр жилищной политики Московской области Инна Федотова. 

"Малоэтажное жилищное строительство возросло. По итогам 2018 года введено в 
эксплуатацию 3,7 млн квадратных метров ИЖС, в 2017 - 3,5 млн кв. м. На 2019 год 
планируется рост ИЖС еще на 200 тыс. кв. м. Мы, в том числе сокращаем 
административные барьеры, упрощаем процедуры", - сказала она. 

Федотова отметила, что объемы многоэтажного строительства в регионе 
постепенно сокращаются: в 2017 году было введено 5,5 млн квадратных метров 
многоэтажного жилья, а в 2018 году - 4,9 млн. 

По словам министра, власти области и дальше будут стимулировать увеличение 
объемов ввода ИЖС с помощью сокращения административных барьеров. 

Рост занимаемой доли земли почти на 1 % заметен на северных шоссе – 
Дмитровском, Волоколамском, Ленинградском и Ярославском. Некоторый прогресс виден 
на развивающемся Новорязанском направлении – доля рынка увеличилась на 0,3 %. 
Прочие местности сохранили свое место на рынке земельных участков (занимаемая доля 
примерно та же, что и в 2013 г.). Лидерами по продажам земли по-прежнему являются 
Дмитриевское, Киевское, Новорижское, Ярославское и Симферопольское направления. 
Продолжили активно развиваться жилые проекты и промышленные земли (происходила 
активная экспансия торговых сетей). Однако рынок земельных участков так и не 
восстановился до докризисного уровня. С складской недвижимости его роднило снижение 
спекулятивной части спроса. Таким образом, рынок земли подвержен тем же самым 
законам и влияниям рынка, что и различные сегменты недвижимости, – кризисам, 
перепадам спроса, возросшей налоговой нагрузке. Распределение совокупного 
предложения по реализации земельных участков по направлениям Московской области 
Сегодня, подготовленный к строительству участок может стоить в два-три раза больше, 
чем неподготовленный участок в той же локации. 
Район в Моск. обл. Цена за сотку (руб.) 

Красногорский 390 700 

Одинцовский 387 800 

Мытищинский 327 700 

Ленинский 284 800 

Люберецкий 282 300 

Пушкинский 223 500 

Балашихинский 190 500 

Истринский 186 400 

Подольский 184 300 

Наро-Фоминский 168 500 

Раменский 163 800 

Щелковский 156 500 

Домодедовский 143 500 

Солнечногорский 143 300 

Ногинский 135 100 

Волоколамский 114 800 

Сергиево-Посадский 114 700 

Рузский 114 500 

Дмитровский 111 800 

Чеховский 111 100 

Клинский 106 200 

Можайский 102 100 

Шаховской 92 800 

Лотошинский 91 800 

Ступинский 86 400 

Талдомский 85 300 

Серпуховский 83 300 

Средняя стоимость сотки земельного участка ИЖС в районах Московской области 
Источники: https://tass.ru/nedvizhimost/6085741 

https://www.moneyinformer.ru/realty/podmoskove/cena-zemli.html 
 

https://tass.ru/nedvizhimost/6085741
https://www.moneyinformer.ru/realty/podmoskove/cena-zemli.html
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7.6 РЫНОК ЗАГОРОДНОЙ НЕДВИЖИМОСТИ МОСКОВСКОГО РЕГИОНА 

Аналитики компании «Метриум» подвели итоги III квартала на первичном рынке 
загородной недвижимости. Объем предложения увеличился на 2,9%. Средняя цена 
квадратного метра снизилась на 5,3%. 

По данным «Метриум», в III квартале 2019 года на рынке загородной 
недвижимости Московского региона1 экспонировалось 35 коттеджных поселков с общим 
объемом предложения 740 домовладений. По сравнению с прошлым кварталом 
совокупный объем увеличился на 2,9%, что обусловлено прежде всего поступлением 
в продажу нового поселка бизнес-класса на Новорижском направлении «Михалково 
Парк», а также выводом нового предложения в существующих комплексах. 

Структура предложения распределена достаточно равномерно. Наибольшая доля 
зафиксирована на Рублево-Успенском направлении 26,4% (-2,43 п.п.). Примерно равные 
доли у Киевского 23,7% (-0,4 п.п.), Дмитровского 22,9% (+0,16 п.п) 
и Новорижского 22,3% (+2,82 п.п) направлений. Наименьший объем предложения 
отметился на Минском шоссе 4,7% (-0,14 п.п.). 

 
  
Практически половина всего предложения локализовано в пределах 21-30 км 

от МКАД (52%, −0,4 п.п.). Более трети экспозиции — в границах 11-20 км (38%, −1,4 
п.п.). Остальной объем распределен между двумя радиусами: до 10 км, где 
сосредоточено 7% рынка (+2,3 п.п.) и свыше 30 км, где сконцентрирована оставшаяся 
часть предложения (3%, −0,5 п.п.). 

Более половины предложения экспонируется в элитных коттеджных поселках — 
56,1%, (+0,4 п.п.). Четверть предложения реализуется в поселках комфорт-класса — 
23,7% (-0,7 п.п.) Немногим меньше экспонируется в бизнес-классе — 20,2% (+0,2 п.п.). 
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В III квартале 2019 года средняя площадь домовладения составила 523,9 кв. м, 
подсчитали в «Метриум». За квартал ее размер сократился на 6,6%, что обусловлено 
в первую очередь стартом продаж в новом КП «Михалково Парк» с достаточно 
небольшими домами в экспозиции. Поселок расположен на Новорижском шоссе, где 
отметилось наибольшее снижение средней площади домовладения (-22%). На остальных 
направлениях существенного изменения средней площади зафиксировано не было. 

 
По подсчетам аналитиков «Метриум», средняя цена квадратного метра на рынке 

загородной недвижимости по итогам III квартала составила 129 795 руб. По сравнению 
с предыдущим кварталом это значение снизилось на 5,3%. Причиной послужила 
совокупность определенных факторов — за отчетный период рынок загородной 
недвижимости пополнился пулом нового предложения по ценам ниже рыночных, также 
на снижение средней цены предложения повлияла и коррекция курса доллара (часть 
лотов экспонируется в валюте). Отрицательная динамика зафиксирована на Рублево-
Успенском (-12,1%) и Новорижском (-5,9%) направлениях. Рост средневзвешенной цены 
отмечен на Дмитровском (+1,9%), Минском (+3,2%) и Киевском (+6,4%) шоссе. 

 

 
Уменьшение средней площади домовладений в совокупности с уменьшением 

средней цены привели к корректировке показателя средней стоимости. Средний бюджет 
домовладения составил 68,1 млн руб., что ниже показателя II квартала на 9,8%. 
Снижение также наблюдается на Новорижском (-24,2%) и Рублево-Успенском (-8,1%) 
шоссе. На Минском (+3,2%), Дмитровском (+1,5%) и Киевском (+6%) направлениях 
напротив наблюдается рост среднего бюджета. 
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Средняя стоимость домовладения составила 80,5 млн руб. За отчетный период она 

выросла на 5,5%. Аналогично показателю средней цены кв. м динамика в зависимости 
от направления была разнонаправленной. Максимальное снижение цены зафиксировано 
на Новорижском (-6,8%) и Минском (-6,2%) шоссе, где сконцентрированы проекты, 
экспонирующиеся в валюте. Изменение курса оказало заметное влияние на величину 
показателя стоимости. Увеличение отмечено на Киевском (+10,4%) и Дмитровском 
(+2,3%) шоссе. 

Основные тенденции 
Примечательно, что цены в большинстве проектов остаются на прежнем уровне, 

однако показатель средневзвешенной цены продолжает снижаться. На настоящий момент 
средняя цена квадратного метра составляет 129 795 руб., что практически соответствует 
уровню конца 2017 года. Главным драйвером отрицательной ценовой коррекции является 
изменение структуры предложения, в старых поселках выходит новый пул более 
ликвидного предложения с эффективными планировками и меньшей площадью лотов. 
Снижение курса доллара в III квартале 2019 также повлияло на среднюю цену 
предложения, так как часть лотов до сих пор экспонируется в долларах. 

Загородный рынок по-прежнему находится в состоянии стагнации. Превалирующий 
объем предложения является низколиквидным, несмотря на это, определенный интерес 
к формату остается. Наибольшей популярностью у покупателей пользуются компактные 
и функциональные лоты с развитой собственной инфраструктурой. Более того, гибкие 
условия покупки от застройщиков подстегивают интерес покупателей». 

Прогноз 
Стагнация, начавшаяся на рынке загородного жилья после кризиса 2008 года, 

вряд ли закончится в 2020 году. Востребованными могут оказаться только самые 
актуальные домовладения с функциональными планировками и оптимальной площадью, 
современной архитектурой, качественной отделкой. Продавцы неликвидных лотов будут 
вынуждены либо идти на дальнейшее снижение цен, либо ждать лучших времен. 

7.7 АНАЛИЗ ФАКТИЧЕСКИХ ДАННЫХ О ЦЕНАХ СДЕЛОК И (ИЛИ) ПРЕДЛОЖЕНИЙ С 

ОБЪЕКТАМИ НЕДВИЖИМОСТИ ИЗ СЕГМЕНТОВ РЫНКА, К КОТОРЫМ МОЖЕТ БЫТЬ 
ОТНЕСЕН ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ 

Для земельных участков  

Располо
жение 

объекта  

Стоимость 
объекта, 

долл США 

Площ
адь, 
сот 

Стоимость 
одной сотки в 
рублях на дату 

оценки 

Описание 

Источн
ик 

информ
ации 

Москва, 
Серебря
ный Бор 

13 000 000 30.00 28 633 973 

Лот: 9911683. Земельный участок 30 сот. 
коттеджный посёлок Серебряный бор. В черте 

города шоссе, 1 км от МКАД. Коттеджный поселок 
Серебряный Бор находится в заповедном 

природоохранном Сосновом бору с вековыми 
насаждениями на северо-западе Москвы. При 

строительстве поселка особое внимание уделялось 
экологии местности, наличию лесных массивов, а 
также природных водоемов. Так как во владениях 

https://w
ww.cian.r
u/sale/su
burban/2
2492467

3/ 
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поселка имеется природный водоем, то еще при 
строительстве была запланирована организация 
яхт-клуба, причала и эллинга для владельцев 

водного транспорта, а также обустроенного пляжа. 
Имеется Аэроклуб и вертолетная площадка, лыжная 

база и подъемник для занятий горнолыжным 
спортом. А для любителей тенниса имеется 

оснащенный теннисный корт. 

Москва, 
Серебря
ный Бор 

7 425 000 16.5 29 735 280 

"Серебряный бор" располагается на искусственном 
острове, образовавшемся в ходе постройки 

Хорошевского канала. Концепция коттеджного 
поселка относится к категории стародачных 
наделов. Территория "Серебряного бора" 

спланирована так, чтобы жители как можно больше 
гуляли в тишине по аллеям среди хвойного леса. 
Здесь обустроены пляжи, конноспортивные и яхт-
клубы, беседки для барбекю и прогулочные зоны.  
Площади домов фешенебельного "острова" посреди 
столицы варьируются в пределах 360-380 кв. м. При 
них предусмотрены участки на 3-17 соток, а также 
отдельные земельные наделы площадью до 110 
соток с прудами и теннисными кортами на 

территории.  

https://w
ww.twee
d.ru/coun
try/novori
zhskoe/z
emlya-v-
kottedzh

nom-
poselke-
serebrya
nyy-bor-
16-5-sot-
prodazha 

Москва, 
Серебря
ный Бор 

36 443 400 86.77 27 752 928 
Предлагается лесной участок в коттеджном поселке 

"Серебряный бор" площадью 86,77 соток. 

https://pr
ime.su/ca
talog/zag
orodnaya

-
nedvizhi
most/pro
dazha/20

765/ 

Москва, 
Серебря
ный Бор 

7 500 000 15.00 33 039 200 

"Серебряный бор" располагается на искусственном 
острове, образовавшемся в ходе постройки 

Хорошевского канала. Концепция коттеджного 
поселка относится к категории стародачных 
наделов. Территория "Серебряного бора" 

спланирована так, чтобы жители как можно больше 
гуляли в тишине по аллеям среди хвойного леса. 
Здесь обустроены пляжи, конноспортивные и яхт-
клубы, беседки для барбекю и прогулочные зоны.  
Площади домов фешенебельного "острова" посреди 
столицы варьируются в пределах 360-380 кв. м. При 
них предусмотрены участки на 3-17 соток, а также 
отдельные земельные наделы площадью до 110 
соток с прудами и теннисными кортами на 

территории. 

https://w
ww.twee
d.ru/coun
try/novori
zhskoe/z
emlya-v-
kottedzh

nom-
poselke-
serebrya
nyy-bor-
15-sot-

prodazha 

Таким образом, стоимость одной сотки земли, разрешенный вид 
использования – ИЖС, в районе объекта оценки, находится в диапазоне от 
27 752 928,0 до 33 039 200 рублей.  

Для ЕОН 

Расположени
е объекта  

Площа
дь 

строен
ия, 

кв.м.  

Площа
дь 

земель
ного 

участк
а, сот 

Стоимость 
объекта в долл. 

США, на дату 
оценки 

Стоимость 
объекта в 

руб., на дату 
оценки 

Описание 

Источни
к 

информ
ации 

Москва, 
СЗАО, р-н 

Хорошево-
Мневники, 
Таманская 
ул., 36к3 

380,0 13,0 6 000 000 396 470 400 

Лот: 1304728. Дом под ключ 
380 кв.м на участке 13 сот. 
Количество спален: 3. 

Количество с/у: 4. коттеджный 
посёлок Серебряный бор. 
Новорижское шоссе, 1 км от 
МКАД. Цоколь: тренажерный, 
игровая, гардеробная, зона 
SPA: джакузи, сауна, с/у, 

душевая, боллерная. 1 этаж: 
холл, гостиная, гараж на 2 
м/м, столовая, зона отдыха, 
кухня, кухня с выходом на 
веранду, с/у, гардеробная. 2 
этаж: cпальня с с/у и детской 
спальной, хозяйская спальня с 

https://w
ww.cian.r
u/sale/sub
urban/224
852138/  

https://www.cian.ru/kupit-dom/
https://www.cian.ru/kupit-dom-moskva-szao-041/
https://www.cian.ru/kupit-dom-moskva-horoshevo-mnevniki-04130/
https://www.cian.ru/kupit-dom-moskva-horoshevo-mnevniki-04130/
https://www.cian.ru/kupit-dom-moskva-horoshevo-mnevniki-04130/
https://www.cian.ru/kupit-dom-moskva-tamanskaya-ulica-022229/
https://www.cian.ru/kupit-dom-moskva-tamanskaya-ulica-022229/
https://www.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&engine_version=2&house%5B0%5D=980066&object_type%5B0%5D=1&offer_type=suburban
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с/у и гардеробной. 
Коттеджный поселок 

Серебряный Бор находится в 
заповедном природоохранном 
Сосновом бору с вековыми 
насаждениями на северо-
западе Москвы. При 

строительстве поселка особое 
внимание уделялось экологии 
местности, наличию лесных 
массивов, а также природных 

водоемов. Так как во 
владениях поселка имеется 

природный водоем, то еще при 
строительстве была 

запланирована организация 
яхт-клуба, причала и эллинга 
для владельцев водного 
транспорта, а также 

обустроенного пляжа. Имеется 
Аэроклуб и вертолетная 
площадка, лыжная база и 
подъемник для занятий 

горнолыжным спортом. А для 
любителей тенниса имеется 
оснащенный теннисный корт. 

Москва, 
СЗАО, р-н 

Хорошево-
Мневники, 4-

я 
Хорошевског

о 
Серебряного 
Бора линия 

380.0 22,0 4 500 000 297 352 800 

ОТ СОБСТВЕННИКА, ОКП 
Серебряный Бор, дом 360 кв.м, 
3 1 эт: прихожая, гараж на 2 
авто, с/у гостевой, 2 эт: 
спальня, с/у+душ, комната св. 
Назначения, гардеробная, 
кухня-столовая,-гостиная, 
с/у+душ, холл, 3 эт: спальня с 
с/у+душ, спальня с 
с/у+ванна+душ, Оснащение 
дома: Стиральная машина, 
посудомоечная машина, 
мебель, мебель на кухне, 
отопление, подогрев полов, 
канализация, спутниковое тв, 
городской телефон, 
высокоскоростной интернет. 
На участке: ГАРАЖ на еще 2 
авто+двухкомнатная квартира 
для персонала, парковка, 
лесные деревья, 30 КвТ! ЕСТЬ 
ВОЗМОЖНОСТЬ УВЕЛИЧИТЬ 
УЧАСТОК до (20 соток!!! в 
СОБСТВЕННОСТЬ!) ЕСТЬ 
ВОЗМОЖНОСТЬ ПОДКЛЮЧИТЬ 
ГАЗ!!! ЗА ЭТИ ДЕНЬГИ ВЫ 
ПОЛУЧАЕТЕ ТОЛЬКО 12 соток 
в СОБСТВЕННОСТЬ!!! и 10 
соток в пользование!!! 

https://w
ww.cian.r
u/sale/sub
urban/193
197589/  

Москва, 
СЗАО, р-н 

Хорошево-
Мневники, 2-

я 
Хорошевског

о 
Серебряного 
Бора линия, 

60 

208,0 15,8 8 600 000 568 274 240 

Лот 3060 - Арсен. Продажа 
дома в Серебряном бору. 

Идеальное месторасположение 
в поселке - тихое приватное 
место, все соседние дома 
построены. На участке 15,8 
сотки расположены дом, 
построенный по канадской 
технологии, гараж на 2 
автомобиля и беседка-
барбекю. Поселок 

"Серебряный бор" находится в 
северо-западной части 

столицы по Новорижскому 
шоссе, в районе Хорошево-
Мневники. На территории 

поселка находится реликтовый 
сосновый бор. Территория 
поселка "Серебряный бор" и 
все построенные коттеджные 

строения мало чем 
напоминают современные 

особняки, которые относятся к 

https://w
ww.cian.r
u/sale/sub
urban/202
327916/ 

https://www.cian.ru/kupit-dom/
https://www.cian.ru/kupit-dom-moskva-szao-041/
https://www.cian.ru/kupit-dom-moskva-horoshevo-mnevniki-04130/
https://www.cian.ru/kupit-dom-moskva-horoshevo-mnevniki-04130/
https://www.cian.ru/kupit-dom-moskva-horoshevo-mnevniki-04130/
https://www.cian.ru/kupit-dom-moskva-4-ya-horoshevskogo-serebryanogo-bora-liniya-02798092/
https://www.cian.ru/kupit-dom-moskva-4-ya-horoshevskogo-serebryanogo-bora-liniya-02798092/
https://www.cian.ru/kupit-dom-moskva-4-ya-horoshevskogo-serebryanogo-bora-liniya-02798092/
https://www.cian.ru/kupit-dom-moskva-4-ya-horoshevskogo-serebryanogo-bora-liniya-02798092/
https://www.cian.ru/kupit-dom-moskva-4-ya-horoshevskogo-serebryanogo-bora-liniya-02798092/
https://www.cian.ru/kupit-dom-moskva-4-ya-horoshevskogo-serebryanogo-bora-liniya-02798092/
https://www.cian.ru/kupit-dom/
https://www.cian.ru/kupit-dom-moskva-szao-041/
https://www.cian.ru/kupit-dom-moskva-horoshevo-mnevniki-04130/
https://www.cian.ru/kupit-dom-moskva-horoshevo-mnevniki-04130/
https://www.cian.ru/kupit-dom-moskva-horoshevo-mnevniki-04130/
https://www.cian.ru/kupit-dom-moskva-2-ya-horoshevskogo-serebryanogo-bora-liniya-02798898/
https://www.cian.ru/kupit-dom-moskva-2-ya-horoshevskogo-serebryanogo-bora-liniya-02798898/
https://www.cian.ru/kupit-dom-moskva-2-ya-horoshevskogo-serebryanogo-bora-liniya-02798898/
https://www.cian.ru/kupit-dom-moskva-2-ya-horoshevskogo-serebryanogo-bora-liniya-02798898/
https://www.cian.ru/kupit-dom-moskva-2-ya-horoshevskogo-serebryanogo-bora-liniya-02798898/
https://www.cian.ru/kupit-dom-moskva-2-ya-horoshevskogo-serebryanogo-bora-liniya-02798898/
https://www.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&engine_version=2&house%5B0%5D=2012447&object_type%5B0%5D=1&offer_type=suburban
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категории "премиум-класса". 
Это стародачное место с 
уникальной экологией и 

чистым воздухом. Неподалеку 
находятся Москва-река и 

лодочная станция. 

Москва, 
СЗАО, р-н 

Хорошево-
Мневники, 2-

я 
Хорошевског

о 
Серебряного 
Бора линия, 

60 

360,0 16,0 5 000 000 330 392 000 

Лот 3037 - Арсен. 
Трехэтажный дом в 
классическом стиле, 
расположен на тихой улице с 
видом на парк. Здание 
построено из экологически 
чистых материалов, 
предлагается с отделкой и 
мебелью. Общая площадь 
усадьбы 360 м2, площадь 
участка 16 соток. На 
территории выполнен 
ландшафтный дизайн, 
встроенный гараж на 2 
автомобиля. 1 Этаж: гараж, 
котельная, прихожая, санузел, 
2 Этаж: гардеробная, 
гостиная, кухня, помещение 
свободного назначения, 
санузел, спальня, столовая, 3 
Этаж: спальня с санузлом - 2 
Поселок "Серебряный бор" 
находится в северо-западной 
части столицы по 
Новорижскому шоссе, в районе 
Хорошево-Мневники. На 
территории поселка находится 
реликтовый сосновый бор. 
Территория поселка 
"Серебряный бор" и все 
построенные коттеджные 
строения мало чем 
напоминают современные 
особняки, которые относятся к 
категории "премиум-класса". 
Это стародачное место с 
уникальной экологией и 
чистым воздухом. Неподалеку 
находятся Москва-река и 
лодочная станция. 

https://w
ww.cian.r
u/sale/sub
urban/195
291900/  

Таким образом, стоимость одного ЕОН, в районе объекта оценки, 
находится в диапазоне от 297 352 800 до  568 274 240 рублей.  

 

7.8 АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ 

НА РЫНКЕ НЕДВИЖИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ  

Самые важные факторы, влияющих на спрос, предложение и цены на рынке 
загородной недвижимости – это местоположение, целевое назначение земель (категория 
и вид разрешенного использования), физические характеристики, вид права. 

Кроме того, к числу факторов, влияющих на спрос, предложение и цены на рынке 
загородной недвижимости можно еще три категории факторов. 

Основные факторы, влияющие на стоимость объекта на загородном рынке: 

 наличие охраны и огороженность окружающей территории; 
 транспортная доступность, престижность района расположения; 
 целевое назначение земель (категория и вид разрешенного использования); 
 тип дома (материал перекрытий и стен); 
 возраст и техническое состояние дома; 
 наличие и состав инженерных коммуникаций, инженерное оборудование 

дома; 

https://www.cian.ru/kupit-dom/
https://www.cian.ru/kupit-dom-moskva-szao-041/
https://www.cian.ru/kupit-dom-moskva-horoshevo-mnevniki-04130/
https://www.cian.ru/kupit-dom-moskva-horoshevo-mnevniki-04130/
https://www.cian.ru/kupit-dom-moskva-horoshevo-mnevniki-04130/
https://www.cian.ru/kupit-dom-moskva-2-ya-horoshevskogo-serebryanogo-bora-liniya-02798898/
https://www.cian.ru/kupit-dom-moskva-2-ya-horoshevskogo-serebryanogo-bora-liniya-02798898/
https://www.cian.ru/kupit-dom-moskva-2-ya-horoshevskogo-serebryanogo-bora-liniya-02798898/
https://www.cian.ru/kupit-dom-moskva-2-ya-horoshevskogo-serebryanogo-bora-liniya-02798898/
https://www.cian.ru/kupit-dom-moskva-2-ya-horoshevskogo-serebryanogo-bora-liniya-02798898/
https://www.cian.ru/kupit-dom-moskva-2-ya-horoshevskogo-serebryanogo-bora-liniya-02798898/
https://www.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&engine_version=2&house%5B0%5D=2012447&object_type%5B0%5D=1&offer_type=suburban
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 близость к крупным водным объектам. 

Дополнительные факторы, влияющие на стоимость объекта на загородном 
рынке: 

 состояние внутренней и наружной отделки дома; 
 наличие хвойных деревьев и/или ландшафтного дизайна на земельном 

участке; 
 характер правоустанавливающих документов. 

Второстепенные факторы, влияющие на стоимость объекта на загородном 
рынке: 

 наличие мест для прогулок с детьми, детсадов, школ, гимназий; 
 наличие места для парковки, близость автостоянок, гаражей; 
 наличие мест отдыха, парков, спортплощадок; 
 близость магазинов, рынков; 
 вид из окна. 

По основным факторам определяется стоимость загородного объекта 
недвижимости; дополнительные факторы стоимость несколько корректируют; 
второстепенные - влияют на привлекательность загородного объекта недвижимости 
для той или иной категории покупателей. 

 

7.9 ОСНОВНЫЕ ВЫВОДЫ ОТНОСИТЕЛЬНО РЫНКА ЗАГОРОДНОЙ НЕДВИЖИМОСТИ 

МОСКОВСОГО РЕГИОНА 

 Стоимость одной сотки земли, разрешенный вид использования – ИЖС, в районе 
объекта оценки, находится в диапазоне от 20 591 002,8 до 26 431 360,0 рублей.  

 Таким образом, стоимость одного ЕОН, в районе объекта оценки, находится в 
диапазоне от 297 352 800 до 568 274 240 рублей.  

 Среднерыночный срок экспозиции на объекты, аналогичные объекту недвижимости 
составляет 6 месяцев. 
Источник информации: http://www.metrium.ru/, бюллетень RWAY, http://economy.gov.ru/, 

http://www.consultestate.ru/, http://www.irn.ru/, http://www.restate.ru/. 
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8 ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ 

8.1 ЭТАПЫ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ 

В соответствии с п. 23 ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и 
требования к проведению оценки», утвержденного приказом Минэкономразвития РФ от 
20 мая 2015 г. №297, проведение оценки объекта включает в себя следующие этапы: 

 заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 
 сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 
 применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление 

необходимых расчетов; 
 согласование (в случае необходимости) результатов и определение итоговой 

величины стоимости объекта оценки; 
 составление отчета об оценке. 

8.2 ПОДХОДЫ К ОЦЕНКЕ 

Подход к оценке – способ расчета стоимости с использованием одного или 
нескольких конкретных методов оценки. 

В зависимости от характера и назначения имущества могут применяться три 
подхода к оценке: 

 затратный подход; 

 сравнительный подход; 
 доходный подход. 

 
Каждый из этих подходов приводит к получению различных ценовых 

характеристик объектов. Дальнейший сравнительный анализ позволяет взвесить 
достоинства и недостатки каждого из использованных методов и установить 
окончательную оценку объекта собственности на основании данных того метода или 
методов, которые расценены как наиболее надежные. 

Затратный подход (cost approach) - совокупность методов оценки стоимости 
объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства 
либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. 

Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые 
для создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при 
создании объекта оценки материалов и технологий. 

Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для 
создания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, 
применяющихся на дату оценки. 

Затратный подход основан на принципе замещения, согласно которому 
предполагается, что разумный покупатель не заплатит за объект недвижимости больше, 
чем стоимость строительства объекта, аналогичного по своей полезности оцениваемому 
объекту. 

Применение затратного подхода к оценке недвижимости состоит из следующих 
этапов: 

 оценка рыночной стоимости земельного участка как свободного и доступного для 
наиболее эффективного использования; 

 оценка затрат на воспроизводство (затрат на замещение) объекта оценки на дату 
оценки; 

 оценка косвенных издержек, имеющих место в период после окончания 
строительства и до достижения первоначально свободным зданием рыночного 
уровня занятости и обустройства; 

 оценка подходящей для данного проекта величины прибыли предпринимателя 
(инвестора); 

 оценка величины накопленного износа; 
 оценка затрат на воспроизводство или замещения воспроизводства с учетом 

накопленного износа; 
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 оценка стоимости полного права собственности на объект оценки на основе 
затратного подхода; 
Затратный подход применяется, когда существует возможность заменить объект 

оценки другим объектом, который либо является точной копией объекта оценки, либо 
имеет аналогичные полезные свойства. 

Учитывая вышеизложенное, а также на основании п.11  Федерального Стандарта 
Оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки» 
(ФСО №1), утвержденного приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 г. №297, а 
также, ст. 14 ФЗ-135 «Об оценочной деятельности в РФ», Оценщик счел возможным не 
применять затратный подход к оценке рыночной стоимости объекта оценки. 

Сравнительный подход (sales comparison approach) - совокупность методов 
оценки стоимости объекта оценки, основанных на сравнении объекта оценки с объектами 
- аналогами объекта оценки, в отношении которых имеется информация о ценах. 

Объектом - аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, 
сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и 
другим характеристикам, определяющим его стоимость. 

Сравнительный подход основан на принципе замещения, то есть предполагается, 
что рациональный покупатель не заплатит за конкретную собственность больше, чем 
обойдется приобретение другой сходной собственности, обладающей такой же 
полезностью. 

Применяя сравнительный подход к оценке, оценщик должен: 
 выбрать единицы сравнения и провести сравнительный анализ объекта оценки и 

каждого объекта-аналога по всем элементам сравнения. 
 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; 

 согласовать результаты корректирования значений единиц сравнения по 
выбранным объектам-аналогам. 
Сравнительный подход применяется, когда существует достоверная и доступная 

для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. 
Оцениваемый объект недвижимости представляет собой жилой дом. Данный 

подход наиболее полно отвечает требованиям учета конъюнктуры рынка объектов жилья. 
Учитывая вышеизложенное, а также на основании п.11  Федерального Стандарта Оценки 
«Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки» (ФСО 
№1), утвержденного приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 г. №297, а также, 
ст. 14 ФЗ-135 «Об оценочной деятельности в РФ», Оценщик счел возможным применить 
сравнительный подход к оценке рыночной стоимости дома. 

 
Доходный подход (income approach) - совокупность методов оценки стоимости 

объекта оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от использования 
объекта оценки. 

Доходный подход основывается на принципе ожидания. 
Принцип ожидания - принцип оценивания недвижимости, в соответствии с 

которым рыночная стоимость недвижимости равна текущей ценности будущего дохода 
или благ, производимых недвижимостью, с точки зрения типовых покупателей и 
продавцов 

Этот принцип утверждает, что типичный инвестор или покупатель приобретает 
недвижимость, ожидая в будущем доходы или выгоды. 

Применяя доходный подход к оценке, оценщик должен: 
 установить период прогнозирования. Под периодом прогнозирования понимается 

период в будущем, на который от даты оценки производится прогнозирование 
количественных характеристик факторов, влияющих на величину будущих 
доходов; 

 исследовать способность объекта оценки приносить поток доходов в течение 
периода прогнозирования, а также сделать заключение о способности объекта 
приносить поток доходов в период после периода прогнозирования; 
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 определить ставку дисконтирования, отражающую доходность вложений в 
сопоставимые с объектом оценки по уровню риска объекты инвестирования, 
используемую для приведения будущих потоков доходов к дате оценки; 

 осуществить процедуру приведения потока ожидаемых доходов в период 
прогнозирования, а также доходов после периода прогнозирования в стоимость на 
дату оценки. 
Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, 

позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен 
приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. При применении доходного 
подхода оценщик определяет величину будущих доходов и расходов и моменты их 
получения. 

Несмотря на существующий рынок аренды загородной недвижимости (объектов), 
он продолжает в основном оставаться нелегальным. Договора аренды в подавляющем 
количестве случаев нигде не регистрируются, а оплата производится в виде не 
облагаемой налогом наличной суммы. Это обстоятельство не позволяет Оценщику собрать 
достаточное количество достоверной информации о размере арендной платы и ставок 
аренды по объектам-аналогам. Использовать же информацию, не имеющую 
документального подтверждения и обоснования, Оценщик посчитал невозможным. 
Учитывая вышеизложенное, а также на основании п.11  Федерального Стандарта Оценки 
«Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки» (ФСО 
№1), утвержденного приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 г. №297, а также, 
ст. 14 ФЗ-135 «Об оценочной деятельности в РФ», Оценщик счел невозможным 
применить доходный подход к оценке рыночной стоимости объекта оценки. 
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8.3 ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

8.3.1 Определение рыночной стоимости объекта оценки на основе сравнительного 

подхода 

Методология сравнительного подхода 
При определении рыночной стоимости объекта недвижимости применяется 

сравнительный подход. 
Сравнительный подход при оценке объектов недвижимости реализуется в 

следующих методах: 
метод рыночных сравнений 
метод соотнесения цены и дохода. 
Исходя из цели и задачи оценки, характеристик объекта оценки, условий его 

использования и наличия информационной базы о ценах и параметрах аналогичных 
объектов, для расчета рыночной стоимости объекта оценки на основе сравнительного 
подхода, Оценщик счел целесообразным использовать метод  рыночных сравнений. 

 Метод рыночных сравнений - метод оценки рыночной стоимости объекта оценки, 
основанный на анализе рыночных цен сделок или предложений по продаже или аренде 
объектов, сопоставимых с оцениваемым, — аналогов, имевших место на рынке 
оцениваемого объекта до даты оценки. 

Для определения стоимости объекта недвижимости методом рыночных сравнений 
используется следующая последовательность действий: 

1. Исследование рынка и сбор информации о сделках или предложениях по 
покупке или продаже объектов, аналогичных оцениваемому объекту. 

2. Проверка точности и надежности собранной информации и соответствие ее 
рыночной конъюнктуре.  

3. Выбор типичных для рынка оцениваемого объекта единиц сравнения и 
проведение сравнительного анализа по выбранной единице. 

4. Сравнение сопоставимых объектов-аналогов с оцениваемой недвижимостью 
(объектом оценки) с использованием единицы сравнения и внесение поправок в цену 
каждого объекта-аналога относительно оцениваемого объекта. 

5. Сведение откорректированных значений цен объектов-аналогов, полученных в 
ходе их анализа, в единое значение или диапазон значений стоимости.  

Метод рыночных сравнений базируется на принципе «спроса и предложения», в 
соответствии с которым цена на объект недвижимости определяется в результате 
взаимодействия спроса и предложения на объект в данном месте, в данное время и на 
данном рынке.  

Математическая модель оценки объекта недвижимости с использованием метода 
рыночных сравнений может быть представлена в следующем виде: 

,РСi

K

i

iРС VV 
 

где VРС- рыночная стоимость объекта оценки на основе метода рыночных 
сравнений; 

 K- количество аналогов 
 VРСi- рыночная стоимость объекта оценки c использованием информации о 

цене i-го объекта-аналога; 
 αi- вклад i-го объекта-аналога в стоимость объекта оценки. 

Сумма вкладов равна единице 
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Оценка рыночной стоимости объекта оценки с использованием информации о цене 
i -го объекта-аналога может быть представлена следующим образом : 
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где Pi- цена i-го объекта-аналога; 

 N- количество ценообразующих факторов; 
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 DРij- значение корректировки цены i-го объекта-аналога по j-тому 
ценообразующему фактору в денежном выражении. 

 
Выбор единицы сравнения определяется, как правило, типом недвижимости. 
Для земельного участка без улучшений используются удельные характеристики 

(удельные цены): 
Цена за единицу площади участка: 
квадратный метр – для участка под застройку в населенном пункте; 
«сотка» (сто кв.м) – для участков под индивидуальное жилищное строительство 

вне населенного пункта; 
гектар – для сельскохозяйственных угодий. 
Жилые дома, как правило, сравнивают на основе цены за квадратный метр  

полезной (арендной, общей площади). 
При исследовании рынка сделок сделок купли-продажи и аренды недвижимости в 

качестве ценообразующих факторов рассматриваются характеристики потребительских 
свойств собственно объекта и среды его функционирования. 

Поскольку общее число ценообразующих факторов для любого объекта 
недвижимости весьма велико для упрощения процедур анализа ценообразующие факторы 
группируются  в  основные  и базовые элементы сравнения. Базовые элементы сравнения 
разбивают на подклассы, которые уточняют анализируемый элемент сравнения 

 В таблице приведен перечень таких элементов сравнения, рекомендуемых к 
использованию в анализе. 

 
Элементы сравнения, учитываемые при корректировке цен 

Основные элементы сравнения Базовые элементы сравнения 

Качество прав 

Обременение договорами аренды 

Сервитуты и общественные обременения 

Качество права на земельный участок  
в составе объекта 

Условия финансирования 
Льготное кредитование продавцом покупателя 

Платеж эквивалентом денежных средств 

Особые условия 
Наличие финансового давления на сделку 

Обещание субсидий или льгот на развитие 

Условия рынка 
Изменение цен во времени 

Отличие цены предложения от цены сделки 

Местоположение  

Престижность района 

Близость к центрам деловой активности и 
жизнеобеспечения 

Качество окружения (рекреация и экология) 

Доступность объекта (транспортная, пешеходная) 

Физические характеристики 

Характеристики земельного участка 

Размеры и материалы строений 

Износ и потребность в ремонте строений 

Состояние окружающей застройки 

Экономические характеристики 
Возможности ресурсосбережения 

Соответствие объекта принципу НЭИ 

Сервис и дополнительные элементы 

Обеспеченность связью и коммунальными услугами 

Наличие парковки или гаража 

Состояние системы безопасности 

1. Последовательность внесения корректировок осуществляется следующим образом:  
корректировки с первого по четвертый элемент сравнения осуществляются всегда 

в указанной очередности, после каждой корректировки цена продажи объекта-аналога 
пересчитывается заново (до перехода к последующим корректировкам);  

последующие (после четвертого элемента сравнения) корректировки могут быть 
выполнены в любом порядке, после каждой корректировки цена продажи объекта-
аналога заново не пересчитывается. 

 

8.4 ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА 

Оценка рыночной стоимости объектов оценки земельные участки проводится на 
основе комплексного применения трех подходов: затратного, сравнительного и 
доходного. 
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Затратный подход к оценке рыночной стоимости земельного участка исходит из 
того, что инвестор, проявляя должное благоразумие, не заплатит за земельный участок 
большую сумму, чем та, за которую обойдется приобретение соответствующего участка и 
возведение на нем аналогичного по назначению и полезности здания в приемлемый для 
строительства период. 

Сравнительный подход  к оценке рыночной стоимости земельного участка основан 
на принципе замещения, то есть предполагается, что рациональный покупатель не 
заплатит за конкретную собственность больше, чем обойдется приобретение другой 
сходной собственности, обладающей такой же полезностью. 

Доходный подход  к оценке земельного участка основывается на принципе 
ожидания. Этот принцип утверждает, что типичный инвестор или покупатель приобретает 
земельный участок, ожидая в будущем доходы или выгоды. Иными словами, стоимость 
земельного участка может быть определена, как его способность приносить доход в 
будущем.  

В соответствии с «Методическими рекомендациями по определению рыночной 
стоимости земельных участков» утвержденными распоряжением Минимущества России от 
06.03.2002 № 568-р в ред. распоряжения Минимущества РФ от 31.07.2002 № 2314-р в 
настоящее время в рамках рассмотренных подходов, как правило, при оценке рыночной 
стоимости земельного участка применяются следующие методы оценки: 

метод сравнения продаж; 
метод выделения; 
метод распределения; 
метод капитализации земельной ренты; 
метод остатка; 
метод предполагаемого использования. 
Для целей данного отчета  Оценщик счел возможным определить рыночную 

стоимость земельного участка при помощи  метода сравнения продаж. 
 Метод сравнения продаж предполагает следующую последовательность 

действий: 
определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с 

объектами - аналогами (далее - элементов сравнения); 
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. 

Метод сравнения продаж может быть применен только при условии наличия 
информации о проданных или выставленных на продажу  объектах-аналогах. 

Для выбора объектов-аналогов оценщик воспользовался информацией, 
представленной в Главе 7 настоящего отчета. Выбор объектов-аналогов проводился по 
следующим основным стоимостнообразующим критериям: 

 местоположение объектов; 

 состояние инфраструктуры и доступных коммуникаций; 

 разрешенное использование земель; 

 площадь участков; 

 прочие характеристики (наличие обременений, отличительных особенностей).  

В результате исследования рынка недвижимости были получены данные о 
выставленных на продажу земельных участках, подобных входящему в состав объекта 
оценки. Описание выбранных участков-аналогов представлено в таблице. 

Данные объекты аналоги применялись при расчетах для объектов: 
  Земельный участок,  расположенный по адресу: г. Москва, ул. Таманская, вл. 91, 

стр. 22, стр. 25, к. н. 77:08:0013014:1743; общей площадью 11 972,0 кв.м.   
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 Земельный участок, расположенный по адресу:  г. Москва, ул. Таманская, вл. 106, 
корп. 2; к.н. 77:08:0013003:22, общей площадью 1 405,0 кв.м.  

 Земельный участок, расположенный по адресу: г. Москва, ул. Таманская, вл. 91, 
стр. 24; к.н. 77:08:0013014:1744; общей площадью 6 604,0 кв.м.   

 
 
 



58 

ООО «Центр независимой экспертизы собственности» 

Параметр сравнения Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 Объект-аналог 4 

Местоположение объекта Москва, Серебрянный Бор Москва, Серебрянный Бор Москва, Серебрянный Бор Москва, Серебрянный Бор 

Дата предложения Март 2020 г. Март 2020 г. Март 2020 г. Март 2020 г. 

Цена предложения, в долл. 
США 

13 000 000 7 425 000 36 443 400 7 500 000 

Цена предложения, в рубл. на 
дату оценки 

859 019 200 490 632 120 2 408 121 563 495 588 000 

Площадь, сот. 30,00 16,50 86,77 15,00 

Цена за 1 сот., руб. 28 633 973 29 735 280 27 752 928 33 039 200 

Категория земельного участка Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов 

Вид разрешенного 
использования 

Для ИЖС Для ИЖС Для ИЖС Для ИЖС 

Описание 

Лот: 9911683. Земельный 
участок 30 сот. коттеджный 
посёлок Серебряный бор. В 
черте города шоссе, 1 км от 
МКАД. Коттеджный поселок 
Серебряный Бор находится в 
заповедном природоохранном 
Сосновом бору с вековыми 

насаждениями на северо-западе 
Москвы. При строительстве 
поселка особое внимание 

уделялось экологии местности, 
наличию лесных массивов, а 

также природных водоемов. Так 
как во владениях поселка 

имеется природный водоем, то 
еще при строительстве была 
запланирована организация 
яхт-клуба, причала и эллинга 
для владельцев водного 
транспорта, а также 

обустроенного пляжа. Имеется 
Аэроклуб и вертолетная 
площадка, лыжная база и 
подъемник для занятий 

горнолыжным спортом. А для 
любителей тенниса имеется 

"Серебряный бор" 
располагается на искусственном 
острове, образовавшемся в ходе 
постройки Хорошевского 
канала. Концепция коттеджного 
поселка относится к категории 
стародачных наделов. 
Территория "Серебряного бора" 
спланирована так, чтобы 

жители как можно больше 
гуляли в тишине по аллеям 
среди хвойного леса. Здесь 
обустроены пляжи, 
конноспортивные и яхт-клубы, 
беседки для барбекю и 
прогулочные зоны.  
Площади домов 
фешенебельного "острова" 
посреди столицы варьируются в 
пределах 360-380 кв. м. При них 
предусмотрены участки на 3-17 
соток, а также отдельные 
земельные наделы площадью 
до 110 соток с прудами и 
теннисными кортами на 
территории. 

Предлагается лесной участок в 
коттеджном поселке 

"Серебряный бор" площадью 
86,77 соток. 

"Серебряный бор" 
располагается на искусственном 
острове, образовавшемся в ходе 

постройки Хорошевского 
канала. Концепция коттеджного 
поселка относится к категории 

стародачных наделов. 
Территория "Серебряного бора" 

спланирована так, чтобы 

жители как можно больше 
гуляли в тишине по аллеям 
среди хвойного леса. Здесь 

обустроены пляжи, 
конноспортивные и яхт-клубы, 

беседки для барбекю и 
прогулочные зоны.  
Площади домов 

фешенебельного "острова" 
посреди столицы варьируются в 
пределах 360-380 кв. м. При них 
предусмотрены участки на 3-17 
соток, а также отдельные 

земельные наделы площадью 
до 110 соток с прудами и 
теннисными кортами на 

территории.  
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оснащенный теннисный корт. 

Источник информации 
https://www.cian.ru/sale/suburba

n/224924673/ 

https://www.tweed.ru/country/no
vorizhskoe/zemlya-v-
kottedzhnom-poselke-

serebryanyy-bor-16-5-sot-
prodazha 

https://prime.su/catalog/zagorodn
aya-

nedvizhimost/prodazha/20765/ 

https://www.tweed.ru/country/no
vorizhskoe/zemlya-v-
kottedzhnom-poselke-

serebryanyy-bor-15-sot-prodazha 

Табл. 14 Объекты-аналоги для расчета рыночной стоимости земельного участка 

 

Табл. 15 Результаты расчета рыночной стоимости земельного участка, расположенного по адресу: г. Москва, ул. Таманская, 
вл. 91, стр. 22, стр. 25 

Элементы сравнения 
Ед.  
изм. 

Оцениваемый 
участок 

Аналоги   

1 2 3 4 

Цена предложения в 
долл, США 

$ ? 13 000 000 7 425 000 36 443 400 7 500 000 

Цена предложения в 
рублях на дату оценки  

  Цена в рублях 859 019 200 490 632 120 2 408 121 563 495 588 000 

Общая площадь сотки 119,72 30,00 16,50 86,77 15,00 

Cтоимость предложения 
за единицу площади 

руб/сот
ка 

  28 633 973 29 735 280 27 752 928 33 039 200 

2. Условия 
финансирования 

  

за счет собственных 
средств; безналичный 
платеж; без рассрочки 
оплаты 

за счет собственных 
средств; безналичный 
платеж; без рассрочки 
оплаты 

за счет собственных 
средств; безналичный 
платеж; без рассрочки 
оплаты 

за счет собственных 
средств; безналичный 
платеж; без рассрочки 
оплаты 

за счет собственных 
средств; безналичный 
платеж; без рассрочки 
оплаты 

Корректировка %   0 0 0   

Скорректированная 
стоимость 

руб/сот
ка 

  28 633 973 29 735 280 27 752 928 33 039 200 

3. Условия продажи   публичная оферта 

Корректировка %   0 0 0 0 

Скорректированная 
стоимость 

руб/сот
ка 

  28 633 973 29 735 280 27 752 928 33 039 200 

4. Дата предложения 
(дата проведения 
оценки) 

  Март 2020 г.  Март 2020 г.  Март 2020 г.  Март 2020 г.  Март 2020 г.  

Корректировка %   0 0 0 0 

Скорректированная руб./со   28 633 973 29 735 280 27 752 928 33 039 200 
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Элементы сравнения 
Ед.  
изм. 

Оцениваемый 
участок 

Аналоги   

1 2 3 4 

стоимость тка 

5. Разница между 
стоимостью 
предложения и ценой 
продажи 

    
 предусмотрено 
уторгование 

 Указана с учетом торга 
 предусмотрено 
уторгование 

 предусмотрено 
уторгование 

Корректировка %   -10,5 0 -10,5 -10,5 

Скорректированная 
стоимость 

руб./со
тка 

  25 627 406 29 735 280 24 838 871 29 570 084 

6. Местоположение   

 
г. Москва, ул. 
Таманская, вл. 91, стр. 
22, стр. 25 

Москва, Серебряный Бор Москва, Серебряный Бор Москва, Серебряный Бор Москва, Серебряный Бор 

Корректировка %   0 0 0 0 

Скорректированная 
стоимость 

руб./со
тка 

  25 627 406 29 735 280 24 838 871 29 570 084 

7. Разрешенное 

использование 
  Рекреация ИЖС ИЖС ИЖС ИЖС 

Элементы сравнения %   -45 -45 -45 -45 

Скорректированная 
стоимость 

руб./со
тка 

  14 095 073 16 354 404 13 661 379 16 263 546 

8. Величина участка соток 119,72 30,00 16,50 86,77 15,00 

Корректировка %   -11 -19 -3 -19 

Скорректированная 
стоимость 

Руб/сот
ка 

  12 544 615 13 247 067 13 251 538 13 173 472 

9. Наличие ветхих 
построек на участке 
подлежащих сносу  

  Нет Нет  Нет Нет Нет 

Корректировка %   0 0 0 0 

Скорректированная 
стоимость 

руб./со
тка 

  12 544 615 13 247 067 13 251 538 13 173 472 

10. Инженерные 
коммуникации.  

  обустрйоство По границе.  По границе.  По границе.  По границе.  
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Элементы сравнения 
Ед.  
изм. 

Оцениваемый 
участок 

Аналоги   

1 2 3 4 

Корректировка %   0 0 0 0 

Скорректированная 
стоимость 

Руб/сот
ка 

  12 544 615 13 247 067 13 251 538 13 173 472 

 
  Для выводов 

Общая чистая коррекция  %   -56,0 -64,0 -48,0 -64,0 

Скорректированная 
стоимость 

Руб/сот
ка 

  12 544 615 13 247 067 13 251 538 13 173 472 

Среднее квадратичное 

отклонение 
%   

2,62% 

 

Общая валовая 
коррекция 

%   56,0 64,0 48,0 64,0 

Весовой коэффициент     0,25 0,24 0,27 0,24 

Средневзвешенная цена 
за единицу площади 
объекта оценки 

Руб/сот
ка 

13 054 998 
 

Площадь оцениваемого 
земельного участка 

сотка 119,72 

Рыночная стоимость 
оцениваемого 
земельного участка 

Руб 
1 562 944 361 
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Обоснование вносимых корректировок 
Условия финансирования 
Условия финансирования при совершении сделки с объектами–аналогами и 

оцениваемым участком одинаковы, следовательно, величина поправки равна нулю. 
Условия продажи 
Условия продажи объектов-аналогов и оцениваемого земельного участка одинаковы 

(публичная оферта), следовательно, величина поправки равна нулю. 
Дата предложения (изменение цен во времени) 
Сведения обо всех объектах-аналогах датированы мартом 2020 года. Дата проведения 

оценки – 05 марта 2020 г. Учитывая выше изложенное, величина необходимой корректировки 
принята равной нулю. 

Разница между стоимостью предложения и ценой продажи 
Поправка на перевод цены предложения в наиболее вероятное значение цены сделки 

выполнена на основании средней по рынку уступки от запрашиваемой цены. Поскольку 
выбранные для анализа сходные объекты представляют собой объекты, предлагаемые на 
продажу, а в стоимость предложений закладывается некоторое завышение с расчетом на 
процедуру торга с клиентом, даже если указано «без торга», реальная цена по сделке 
выходит ниже, то необходимо осуществить корректировку цен предложений на 
уторговывание. По данным СРД-25, размер торга для земельных участков находится в 
диапазоне 10-11%.  

 
В данном случае для аналогов №1,3,4 величина поправки была принята  -10,5%, 

величина предложения для объекта аналога №2, указана с учетом торга.  
Корректировка на местоположение 
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Для определения корректировки на местоположение Оценщик в качестве главного 
критерия, учитывая удобные подъездные пути ко всем объектам-аналогам и объекту оценки. 

Оцениваемый участок расположен на территории парка "Серебряный бор", г. Москва.  
Объекты-аналоги №1-3 расположены в аналогичном месте. Учитывая вышеизложенное, 
величина корректировки принята равной нулю. 

Категория земель 
Категория земель земельного участка и участков-аналогов – земли населённых 

пунктов, величина корректировки принята равной нулю. 
Вид разрешенного использования 
Вид разрешенного использования оцениваемого земельного участка – земельные 

участки, предназначенные для размещения объектов рекреационного и лечебно-
оздоровительного назначения (1.2.8); земельные участки, предназначенные для размещения 
объектов физической культуры и спорта (1.2.7), у объектов-аналогов №1-4 – вид 
разрешенного использования для индивидуального жилищного строительства.  

Корректировка вводится на основании https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-
01-2020g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2091-na-razreshennoe-ispolzovanie-zemelnogo-uchastka-
korrektirovki-na-01-01-2020-goda 

 
И составит К=1-(0,18/0,40)=-45% для объектов аналогов №1-4. 
Корректировка на величину земельного участка 
Корректировка на площадь земельных участков вводится с использованием 

Справочника Оценщика недвижимости 2018 г., под ред. Лейфера Л.А.  

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2020g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2091-na-razreshennoe-ispolzovanie-zemelnogo-uchastka-korrektirovki-na-01-01-2020-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2020g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2091-na-razreshennoe-ispolzovanie-zemelnogo-uchastka-korrektirovki-na-01-01-2020-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2020g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2091-na-razreshennoe-ispolzovanie-zemelnogo-uchastka-korrektirovki-na-01-01-2020-goda
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Величина корректировки на площадь: 

Показатель 
Объект 
оценки  

Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Площадь, кв.м. 119,72 30,00 16,50 86,77 15,00 

Корректировка, 
% 

  -11 -19 -3 -19 

 
 
Корректировка на наличие ветхих сооружений на участке.  
 
Корректировка вводится на основании https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-

10-2019g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2002-na-snos-vetkhikh-zdanij-stroenij-i-sooruzhenij-
korrektirovki-na-01-10-2019-goda 

 

 
Величина корректировки на снос ветхих сооружений: 

Показатель 
Объект 
оценки  

Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Наличие на 
участке ветхих 
сооружений  

Нет Нет  Нет  Нет  Нет 

Корректировка, 
% 

  0 0 0 0 

 
Наличие инженерных коммуникаций 
Наличие доступных инженерных коммуникаций является фактором, определяющим 

стоимость объектов. Как было отмечено выше, оцениваемый земельный участок имеет все 
необходимые коммуникации, которые уже подведены к участку. Аналоги так же имеют все 
необходимые коммуникации, корректировка не вводится, поскольку наличие всех 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2002-na-snos-vetkhikh-zdanij-stroenij-i-sooruzhenij-korrektirovki-na-01-10-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2002-na-snos-vetkhikh-zdanij-stroenij-i-sooruzhenij-korrektirovki-na-01-10-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2002-na-snos-vetkhikh-zdanij-stroenij-i-sooruzhenij-korrektirovki-na-01-10-2019-goda
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необходимых коммуникаций учитывается при расчете земельного участка с улучшениями. 
Корректировка 0%. 

 
Весовые коэффициенты при расчёте окончательного значения стоимости единицы 

площади оцениваемого объекта недвижимости определялись исходя из величины общей 
чистой и валовой коррекции. При этом величина коэффициента тем больше, чем меньше 
суммарное значение вносимых корректировок. 
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Табл. 16 Результаты расчета рыночной стоимости земельного участка, расположенного по адресу: г. Москва, ул. Таманская, 
вл. 106, корп. 2 

Элементы сравнения 
Ед.  
изм. 

Оцениваемый 
участок 

Аналоги   

1 2 3 4 

Цена предложения в 
долл, США 

$ ? 13 000 000 7 425 000 36 443 400 7 500 000 

Цена предложения в 
рублях на дату оценки  

    859 019 200 490 632 120 2 408 121 563 495 588 000 

Общая площадь сотки 14,05 30,00 16,50 86,77 15,00 

Cтоимость предложения 
за единицу площади 

руб/сот
ка 

  28 633 973 29 735 280 27 752 928 33 039 200 

2. Условия 
финансирования 

  

за счет собственных 
средств; безналичный 
платеж; без рассрочки 
оплаты 

за счет собственных 
средств; безналичный 
платеж; без рассрочки 
оплаты 

за счет собственных 
средств; безналичный 
платеж; без рассрочки 
оплаты 

за счет собственных 
средств; безналичный 
платеж; без рассрочки 
оплаты 

за счет собственных 
средств; безналичный 
платеж; без рассрочки 
оплаты 

Корректировка %   0 0 0   

Скорректированная 
стоимость 

руб/сот
ка 

  28 633 973 29 735 280 27 752 928 33 039 200 

3. Условия продажи   публичная оферта 

Корректировка %   0 0 0 0 

Скорректированная 
стоимость 

руб/сот
ка 

  28 633 973 29 735 280 27 752 928 33 039 200 

4. Дата предложения 
(дата проведения 
оценки) 

  Март 2020 г.  Март 2020 г.  Март 2020 г.  Март 2020 г.  Март 2020 г.  

Корректировка %   0 0 0 0 

Скорректированная 
стоимость 

руб./со
тка 

  28 633 973 29 735 280 27 752 928 33 039 200 

5. Разница между 
стоимостью 
предложения и ценой 

продажи 

    
 предусмотрено 
уторгование 

 Указано с учетом торга 
 предусмотрено 
уторгование 

 предусмотрено 
уторгование 

Корректировка %   -10,5 0 -10,5 -10,5 

Скорректированная 
стоимость 

руб./со
тка 

  25 627 406 29 735 280 24 838 871 29 570 084 
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Элементы сравнения 
Ед.  
изм. 

Оцениваемый 
участок 

Аналоги   

1 2 3 4 

6. Местоположение   

 
г. Москва, ул. 
Таманская, вл. 106, 
корп. 2 

Москва, Серебряный Бор Москва, Серебряный Бор Москва, Серебряный Бор Москва, Серебряный Бор 

Корректировка %   0 0 0 0 

Скорректированная 
стоимость 

руб./со
тка 

  25 627 406 29 735 280 24 838 871 29 570 084 

7. Разрешенное 
использование 

  Дачи ИЖС ИЖС ИЖС ИЖС 

Элементы сравнения %   -52,5 -52,5 -52,5 -52,5 

Скорректированная 
стоимость 

руб./со
тка 

  12 173 018 14 124 258 11 798 464 14 045 790 

8. Величина участка соток 14,05 30,00 16,50 86,77 15,00 

Корректировка %   16 6 26 6 

Скорректированная 
стоимость 

Руб/сот
ка 

  14 120 701 14 971 713 14 866 065 14 888 537 

9. Наличие ветхих 
построек на участке 
подлежащих сносу  

  Нет Нет  Нет  Нет  Нет 

Корректировка %   0 0 0 0 

Скорректированная 
стоимость 

руб./со
тка 

  14 120 701 14 971 713 14 866 065 14 888 537 

10. Инженерные 
коммуникации.  

  Обустройство По границе.  По границе.  По границе.  По границе.  

Корректировка %   0 0 0 0 

Скорректированная 
стоимость 

Руб/сот
ка 

  14 120 701 14 971 713 14 866 065 14 888 537 

 
  Для выводов 

Общая чистая коррекция  %   -36,5 -46,5 -26,5 -46,5 

Скорректированная 
стоимость 

Руб/сот
ка 

  14 120 701 14 971 713 14 866 065 14 888 537 

Среднее квадратичное %   2,70% 
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Элементы сравнения 
Ед.  
изм. 

Оцениваемый 
участок 

Аналоги   

1 2 3 4 

отклонение  

Общая валовая 
коррекция 

%   68,5 58,5 78,5 58,5 

Весовой коэффициент     0,25 0,27 0,21 0,27 

Средневзвешенная цена 
за единицу площади 
объекта оценки 

Руб/сот
ка 

14 714 316 

Площадь оцениваемого 

земельного участка 
сотка 14,05 

Рыночная стоимость 
оцениваемого 
земельного участка 

Руб 206 736 140 
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Обоснование вносимых корректировок 
Условия финансирования 
Условия финансирования при совершении сделки с объектами–аналогами и 

оцениваемым участком одинаковы, следовательно, величина поправки равна нулю. 
Условия продажи 
Условия продажи объектов-аналогов и оцениваемого земельного участка одинаковы 

(публичная оферта), следовательно, величина поправки равна нулю. 
Дата предложения (изменение цен во времени) 
Сведения обо всех объектах-аналогах датированы мартом 2020 года. Дата проведения 

оценки – 05 марта 2020 г. Учитывая выше изложенное, величина необходимой корректировки 
принята равной нулю. 

Разница между стоимостью предложения и ценой продажи 
Поправка на перевод цены предложения в наиболее вероятное значение цены сделки 

выполнена на основании средней по рынку уступки от запрашиваемой цены. Поскольку 
выбранные для анализа сходные объекты представляют собой объекты, предлагаемые на 
продажу, а в стоимость предложений закладывается некоторое завышение с расчетом на 
процедуру торга с клиентом, даже если указано «без торга», реальная цена по сделке 
выходит ниже, то необходимо осуществить корректировку цен предложений на 
уторговывание. По данным СРД-25, размер торга для земельных участков находится в 
диапазоне 10-11%.  

 
В данном случае для аналогов №1,3,4 величина поправки была принята  -10,5%, 

величина предложения для объекта аналога №2, указана с учетом торга.  
 
Корректировка на местоположение 
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Для определения корректировки на местоположение Оценщик в качестве главного 
критерия, учитывая удобные подъездные пути ко всем объектам-аналогам и объекту оценки. 

Оцениваемый участок расположен на территории парка "Серебряный бор", г. Москва.  
Объекты-аналоги №1-3 расположены в аналогичном месте. Учитывая вышеизложенное, 
величина корректировки принята равной нулю. 

Категория земель 
Категория земель земельного участка и участков-аналогов – земли населённых 

пунктов, величина корректировки принята равной нулю. 
Вид разрешенного использования 
Вид разрешенного использования оцениваемого земельного участка – земельные 

участки, находящиеся в составе дачных объединений (1.2.4)– вид разрешенного 
использования для индивидуального жилищного строительства.  

Корректировка вводится на основании https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-
01-2020g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2091-na-razreshennoe-ispolzovanie-zemelnogo-uchastka-
korrektirovki-na-01-01-2020-goda 

 

 
И составит К=1-(0,21/0,40)=-52,5% для объектов аналогов №1-4. 
Корректировка на величину земельного участка 
Корректировка на площадь земельных участков вводится с использованием 

Справочника Оценщика недвижимости 2018 г., под ред. Лейфера Л.А.  
 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2020g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2091-na-razreshennoe-ispolzovanie-zemelnogo-uchastka-korrektirovki-na-01-01-2020-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2020g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2091-na-razreshennoe-ispolzovanie-zemelnogo-uchastka-korrektirovki-na-01-01-2020-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2020g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2091-na-razreshennoe-ispolzovanie-zemelnogo-uchastka-korrektirovki-na-01-01-2020-goda
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Величина корректировки на площадь: 

Показатель 
Объект 
оценки  

Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Площадь, кв.м. 14,05 30,00 16,50 86,77 15,00 

Корректировка, 
%  

16 6 26 6 

 
Корректировка на наличие ветхих сооружений на участке.  
 
Корректировка вводится на основании https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-

10-2019g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2002-na-snos-vetkhikh-zdanij-stroenij-i-sooruzhenij-
korrektirovki-na-01-10-2019-goda 

 

 
Величина корректировки на снос ветхих сооружений: 

Показатель 
Объект 
оценки  

Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Наличие на 
участке ветхих 
сооружений  

Нет Нет  Нет  Нет  Нет 

Корректировка, 
% 

  0 0 0 0 

 
Наличие инженерных коммуникаций 
Наличие доступных инженерных коммуникаций является фактором, определяющим 

стоимость объектов. Как было отмечено выше, оцениваемый земельный участок имеет все 
необходимые коммуникации, которые уже подведены к участку. Аналоги так же имеют все 
необходимые коммуникации, корректировка не вводится, поскольку наличие всех 
необходимых коммуникаций учитывается при расчете земельного участка с улучшениями. 
Корректировка 0%. 

 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2002-na-snos-vetkhikh-zdanij-stroenij-i-sooruzhenij-korrektirovki-na-01-10-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2002-na-snos-vetkhikh-zdanij-stroenij-i-sooruzhenij-korrektirovki-na-01-10-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2002-na-snos-vetkhikh-zdanij-stroenij-i-sooruzhenij-korrektirovki-na-01-10-2019-goda


72 

ООО «Центр независимой экспертизы собственности» 

Весовые коэффициенты при расчёте окончательного значения стоимости единицы 
площади оцениваемого объекта недвижимости определялись исходя из величины общей 
чистой и валовой коррекции. При этом величина коэффициента тем больше, чем меньше 
суммарное значение вносимых корректировок. 
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Табл. 17 Результаты расчета рыночной стоимости земельного участка, расположенного по адресу: г. Москва, ул. Таманская, 
вл. 91, стр. 24 

 

Элементы сравнения 
Ед.  
изм. 

Оцениваемый 
участок 

Аналоги   

1 2 3 4 

Цена предложения в 
долл, США 

$ ? 13 000 000 7 425 000 36 443 400 7 500 000 

Цена предложения в 
рублях на дату оценки  

  Цена в рублях 859 019 200 490 632 120 2 408 121 563 495 588 000 

Общая площадь сотки 66,04 30,00 16,50 86,77 15,00 

Cтоимость предложения 
за единицу площади 

руб/сот
ка 

  28 633 973 29 735 280 27 752 928 33 039 200 

2. Условия 
финансирования 

  

за счет собственных 
средств; безналичный 
платеж; без рассрочки 
оплаты 

за счет собственных 
средств; безналичный 
платеж; без рассрочки 
оплаты 

за счет собственных 
средств; безналичный 
платеж; без рассрочки 
оплаты 

за счет собственных 
средств; безналичный 
платеж; без рассрочки 
оплаты 

за счет собственных 
средств; безналичный 
платеж; без рассрочки 
оплаты 

Корректировка %   0 0 0   

Скорректированная 
стоимость 

руб/сот
ка 

  28 633 973 29 735 280 27 752 928 33 039 200 

3. Условия продажи   публичная оферта 

Корректировка %   0 0 0 0 

Скорректированная 
стоимость 

руб/сот
ка 

  28 633 973 29 735 280 27 752 928 33 039 200 

4. Дата предложения 
(дата проведения 
оценки) 

  Март 2020 г.  Март 2020 г.  Март 2020 г.  Март 2020 г.  Март 2020 г.  

Корректировка %   0 0 0 0 

Скорректированная 

стоимость 

руб./со

тка 
  28 633 973 29 735 280 27 752 928 33 039 200 

5. Разница между 
стоимостью 
предложения и ценой 
продажи 

    
 предусмотрено 
уторгование 

 С учетом торга 
 предусмотрено 
уторгование 

 предусмотрено 
уторгование 

Корректировка %   -10,5 0 -10,5 -10,5 
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Элементы сравнения 
Ед.  
изм. 

Оцениваемый 
участок 

Аналоги   

1 2 3 4 

Скорректированная 
стоимость 

руб./со
тка 

  25 627 406 29 735 280 24 838 871 29 570 084 

6. Местоположение   

 
г. Москва, ул. 
Таманская, вл. 91, стр. 
24 

Москва, Серебряный Бор Москва, Серебряный Бор Москва, Серебряный Бор Москва, Серебряный Бор 

Корректировка %   0 0 0 0 

Скорректированная 
стоимость 

руб./со
тка 

  25 627 406 29 735 280 24 838 871 29 570 084 

7. Разрешенное 
использование 

  Рекреация ИЖС ИЖС ИЖС ИЖС 

Элементы сравнения %   -45 -45 -45 -45 

Скорректированная 
стоимость 

руб./со
тка 

  14 095 073 16 354 404 13 661 379 16 263 546 

8. Величина участка соток 66,04 30,00 16,50 86,77 15,00 

Корректировка %   -8 -16 0 -16 

Скорректированная 
стоимость 

Руб/сот
ка 

  12 967 467 13 737 699 13 661 379 13 661 379 

9. Наличие ветхих 
построек на участке 
подлежащих сносу  

  Нет Нет  Нет Нет Нет 

Корректировка %   0 0 0 0 

Скорректированная 
стоимость 

руб./со
тка 

  12 967 467 13 737 699 13 661 379 13 661 379 

10. Инженерные 
коммуникации.  

  обустройство По границе.  По границе.  По границе.  По границе.  

Корректировка %   0 0 0 0 

Скорректированная 
стоимость 

Руб/сот
ка 

  12 967 467 13 737 699 13 661 379 13 661 379 

 
  Для выводов 

Общая чистая коррекция  %   -53,0 -61,0 -45,0 -61,0 

Скорректированная Руб/сот   12 967 467 13 737 699 13 661 379 13 661 379 
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Элементы сравнения 
Ед.  
изм. 

Оцениваемый 
участок 

Аналоги   

1 2 3 4 

стоимость ка 

Среднее квадратичное 
отклонение 

%   
2,68% 
 

Общая валовая 
коррекция 

%   53,0 61,0 45,0 61,0 

Весовой коэффициент     0,25 0,24 0,27 0,24 

Средневзвешенная цена 
за единицу площади 
объекта оценки 

Руб/сот
ка 

13 506 218 

Площадь оцениваемого 
земельного участка 

сотка 66,04 

Рыночная стоимость 
оцениваемого 
земельного участка 

Руб 891 950 637 

 
Источник: Расчеты Оценщика 
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Обоснование вносимых корректировок 
Условия финансирования 
Условия финансирования при совершении сделки с объектами–аналогами и 

оцениваемым участком одинаковы, следовательно, величина поправки равна нулю. 
Условия продажи 
Условия продажи объектов-аналогов и оцениваемого земельного участка 

одинаковы (публичная оферта), следовательно, величина поправки равна нулю. 
Дата предложения (изменение цен во времени) 
Сведения обо всех объектах-аналогах датированы мартом 2020 года. Дата 

проведения оценки – 05 марта 2020 г. Учитывая выше изложенное, величина 
необходимой корректировки принята равной нулю. 

Разница между стоимостью предложения и ценой продажи 
Поправка на перевод цены предложения в наиболее вероятное значение цены 

сделки выполнена на основании средней по рынку уступки от запрашиваемой цены. 
Поскольку выбранные для анализа сходные объекты представляют собой объекты, 
предлагаемые на продажу, а в стоимость предложений закладывается некоторое 
завышение с расчетом на процедуру торга с клиентом, даже если указано «без торга», 
реальная цена по сделке выходит ниже, то необходимо осуществить корректировку цен 
предложений на уторговывание. По данным СРД-25, размер торга для земельных участков 
находится в диапазоне 10-11%.  

 
В данном случае для аналогов №1,3,4 величина поправки была принята  -10,5%, 

величина предложения для объекта аналога №2, указана с учетом торга.  
 
Корректировка на местоположение 
Для определения корректировки на местоположение Оценщик в качестве главного 

критерия, учитывая удобные подъездные пути ко всем объектам-аналогам и объекту 
оценки. 
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Оцениваемый участок расположен на территории парка "Серебряный бор", г. 
Москва.  Объекты-аналоги №1-4 расположены в аналогичном месте. Учитывая 
вышеизложенное, величина корректировки принята равной нулю. 

Категория земель 
Категория земель земельного участка и участков-аналогов – земли населённых 

пунктов, величина корректировки принята равной нулю. 
Вид разрешенного использования 
Вид разрешенного использования оцениваемого земельного участка – земельные 

участки, предназначенные для размещения объектов рекреационного и лечебно-
оздоровительного назначения (1.2.8); земельные участки, предназначенные для 
размещения объектов физической культуры и спорта (1.2.7), у объектов-аналогов №1-4 – 
вид разрешенного использования для индивидуального жилищного строительства.  

Корректировка вводится на основании https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-
na-01-01-2020g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2091-na-razreshennoe-ispolzovanie-zemelnogo-
uchastka-korrektirovki-na-01-01-2020-goda 

 
И составит К=1-(0,18/0,40)=-45% для объектов аналогов №1-4. 
Корректировка на величину земельного участка 
Корректировка на площадь земельных участков вводится с использованием 

Справочника Оценщика недвижимости 2018 г., под ред. Лейфера Л.А.  
 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2020g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2091-na-razreshennoe-ispolzovanie-zemelnogo-uchastka-korrektirovki-na-01-01-2020-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2020g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2091-na-razreshennoe-ispolzovanie-zemelnogo-uchastka-korrektirovki-na-01-01-2020-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2020g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2091-na-razreshennoe-ispolzovanie-zemelnogo-uchastka-korrektirovki-na-01-01-2020-goda
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Величина корректировки на площадь: 

Показатель 
Объект 
оценки  

Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Площадь, кв.м. 66,04 30,00 16,50 86,77 15,00 

Корректировка, 
% 

  -8 -16 0 -16 

 
Корректировка на наличие ветхих сооружений на участке.  
 
Корректировка вводится на основании https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-

na-01-10-2019g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2002-na-snos-vetkhikh-zdanij-stroenij-i-
sooruzhenij-korrektirovki-na-01-10-2019-goda 

 

 
Величина корректировки на снос ветхих сооружений: 

Показатель 
Объект 
оценки  

Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Наличие на 
участке ветхих 
сооружений  

Нет Нет  Нет  Нет  Нет 

Корректировка, 
% 

  0 0 0 0 

 
 
Наличие инженерных коммуникаций 
Наличие доступных инженерных коммуникаций является фактором, определяющим 

стоимость объектов. Как было отмечено выше, оцениваемый земельный участок имеет все 
необходимые коммуникации, которые уже подведены к участку. Аналоги так же имеют все 
необходимые коммуникации, корректировка не вводится, поскольку наличие всех 
необходимых коммуникаций учитывается при расчете земельного участка с улучшениями. 
Корректировка 0%. 

 
Весовые коэффициенты при расчёте окончательного значения стоимости единицы 

площади оцениваемого объекта недвижимости определялись исходя из величины общей 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2002-na-snos-vetkhikh-zdanij-stroenij-i-sooruzhenij-korrektirovki-na-01-10-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2002-na-snos-vetkhikh-zdanij-stroenij-i-sooruzhenij-korrektirovki-na-01-10-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2002-na-snos-vetkhikh-zdanij-stroenij-i-sooruzhenij-korrektirovki-na-01-10-2019-goda
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чистой и валовой коррекции. При этом величина коэффициента тем больше, чем меньше 
суммарное значение вносимых корректировок. 
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Расчет рыночной стоимости улучшений 

Для выбора объектов-аналогов оценщик воспользовался информацией, 
представленной в Главе 7 настоящего отчета. Выбор объектов-аналогов проводился по 
следующим основным ценообразующим критериям: 

 местоположение объектов; 
 состояние инфраструктуры и доступных коммуникаций; 
 общая площадь земельного участка; 
 площадь улучшений; 
 прочие характеристики (наличие обременений, отличительных 

особенностей). 
В результате исследования рынка недвижимости были получены данные о 

выставленных на продажу объектах, подобных оцениваемому. Описание выбранных 
объектов-аналогов представлено в таблице ниже. 

Т.к. у объектов аналогов категория земли ИЖС, Оценщик производит расчет 
стоимости земельного участка, категории ИЖС, согласно аналогам представленным в 
таблице 8 данного отчета.  
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Табл. 18 Результаты расчета рыночной стоимости земельного участка вид разрешённого использования ИЖС (справочно, 
применяется для расчета стоимости улучшений) 

 

Элементы сравнения 
Ед.  
изм. 

Оцениваемый 
участок 

Аналоги   

1 2 3 4 

Цена предложения в 
долл, США 

$ ? 13 000 000 7 425 000 36 443 400 7 500 000 

Цена предложения в 
рублях на дату оценки  

  Цена в рублях 859 019 200 490 632 120 2 408 121 563 495 588 000 

Общая площадь сотки 11,00 30,00 16,50 86,77 15,00 

Cтоимость предложения 
за единицу площади 

руб/сот
ка 

  28 633 973 29 735 280 27 752 928 33 039 200 

2. Условия 
финансирования 

  

за счет собственных 
средств; безналичный 
платеж; без рассрочки 
оплаты 

за счет собственных 
средств; безналичный 
платеж; без рассрочки 
оплаты 

за счет собственных 
средств; безналичный 
платеж; без рассрочки 
оплаты 

за счет собственных 
средств; безналичный 
платеж; без рассрочки 
оплаты 

за счет собственных 
средств; безналичный 
платеж; без рассрочки 
оплаты 

Корректировка %   0 0 0   

Скорректированная 
стоимость 

руб/сот
ка 

  28 633 973 29 735 280 27 752 928 33 039 200 

3. Условия продажи   публичная оферта 

Корректировка %   0 0 0 0 

Скорректированная 
стоимость 

руб/сот
ка 

  28 633 973 29 735 280 27 752 928 33 039 200 

4. Дата предложения 
(дата проведения 
оценки) 

  Март 2020 г.  Март 2020 г.  Март 2020 г.  Март 2020 г.  Март 2020 г.  

Корректировка %   0 0 0 0 

Скорректированная 
стоимость 

руб./со
тка 

  28 633 973 29 735 280 27 752 928 33 039 200 

5. Разница между 
стоимостью 

предложения и ценой 
продажи 

    
 предусмотрено 

уторгование 

 предусмотрено 

уторгование 

 предусмотрено 

уторгование 

 предусмотрено 

уторгование 

Корректировка %   -10,5 0 -10,5 -10,5 

Скорректированная 
стоимость 

руб./со
тка 

  25 627 406 29 735 280 24 838 871 29 570 084 
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Элементы сравнения 
Ед.  
изм. 

Оцениваемый 
участок 

Аналоги   

1 2 3 4 

6. Местоположение   
 
г. Москва, ул. Таманская 

Москва, Серебрянный 
Бор 

Москва, Серебрянный 
Бор 

Москва, Серебрянный 
Бор 

Москва, Серебрянный 
Бор 

Корректировка %   0 0 0 0 

Скорректированная 
стоимость 

руб./со
тка 

  25 627 406 29 735 280 24 838 871 29 570 084 

7. Разрешенное 
использование 

  ИЖС ИЖС ИЖС ИЖС ИЖС 

Элементы сравнения %   0 0 0 0 

Скорректированная 
стоимость 

руб./со
тка 

  25 627 406 29 735 280 24 838 871 29 570 084 

8. Величина участка соток 11,008 30,00 16,50 86,77 15,00 

Корректировка %   6 6 26 0 

Скорректированная 
стоимость 

Руб/сот
ка 

  27 165 050 31 519 397 31 296 977 29 570 084 

9. Наличие ветхих 
построек на участке 
подлежащих сносу  

  Нет Нет  Нет  Нет  Нет 

Корректировка %   0 0 0 0 

Скорректированная 
стоимость 

руб./со
тка 

  27 165 050 31 519 397 31 296 977 29 570 084 

10. Инженерные 
коммуникации.  

  обустрйоство По границе.  По границе.  По границе.  По границе.  

Корректировка %   0 0 0 0 

Скорректированная 
стоимость 

Руб/сот
ка 

  27 165 050 31 519 397 31 296 977 29 570 084 

 
  Для выводов 

Общая чистая коррекция  %   6,0 6,0 26,0 0,0 

Скорректированная Руб/сот   27 165 050 31 519 397 31 296 977 29 570 084 

                                           
8
 Значение площади участка принимается как средняя площадь участков входящих в ЕОН объектов-аналогов для расчетов улучшений.  
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Элементы сравнения 
Ед.  
изм. 

Оцениваемый 
участок 

Аналоги   

1 2 3 4 

стоимость ка 

Среднее квадратичное 
отклонение 

%   
6,74% 
 

Общая валовая 
коррекция 

%   6,0 6,0 26,0 0,0 

Весовой коэффициент     0,25 0,25 0,20 0,30 

Средневзвешенная цена 
за единицу площади 
объекта оценки 

Руб/сот
ка 

29 801 532 

Площадь оцениваемого 
земельного участка 

сотка 11,00 

Рыночная стоимость 
оцениваемого 
земельного участка 

Руб 327 816 852 

 
Источник: Расчеты Оценщика 
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Обоснование вносимых корректировок 
Условия финансирования 
Условия финансирования при совершении сделки с объектами–аналогами и 

оцениваемым участком одинаковы, следовательно, величина поправки равна нулю. 
Условия продажи 
Условия продажи объектов-аналогов и оцениваемого земельного участка одинаковы 

(публичная оферта), следовательно, величина поправки равна нулю. 
Дата предложения (изменение цен во времени) 
Сведения обо всех объектах-аналогах датированы мартом 2020 года. Дата проведения 

оценки – 05 марта 2020 г. Учитывая выше изложенное, величина необходимой корректировки 
принята равной нулю. 

Разница между стоимостью предложения и ценой продажи 
Поправка на перевод цены предложения в наиболее вероятное значение цены сделки 

выполнена на основании средней по рынку уступки от запрашиваемой цены. Поскольку 
выбранные для анализа сходные объекты представляют собой объекты, предлагаемые на 
продажу, а в стоимость предложений закладывается некоторое завышение с расчетом на 
процедуру торга с клиентом, даже если указано «без торга», реальная цена по сделке выходит 
ниже, то необходимо осуществить корректировку цен предложений на уторговывание. По 
данным СРД-25, размер торга для земельных участков находится в диапазоне 10-11%.  

 
В данном случае для аналогов №1,3,4 величина поправки была принята  -10,5%, 

величина предложения для объекта аналога №2, указана с учетом торга.  
 
  
Корректировка на местоположение 
Для определения корректировки на местоположение Оценщик в качестве главного 

критерия, учитывая удобные подъездные пути ко всем объектам-аналогам и объекту оценки. 
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Оцениваемый участок расположен на территории парка "Серебряный бор", г. Москва.  
Объекты-аналоги №1-4 расположены в аналогичном месте. Учитывая вышеизложенное, 
величина корректировки принята равной нулю. 

Категория земель 
Категория земель земельного участка и участков-аналогов – земли населённых пунктов, 

величина корректировки принята равной нулю. 
Категория земель 
Категория земель земельного участка и участков-аналогов – земли населённых пунктов, 

величина корректировки принята равной нулю. 
Вид разрешенного использования 
Вид разрешенного использования оцениваемого земельного участка – для 

обслуживания жилого дома, у объектов-аналогов №1-5 – вид разрешенного использования 
сопоставим с объектом оценки. Корректировка не требуется. 

Корректировка на величину земельного участка 
Корректировка на площадь земельных участков вводится с использованием 

Справочника Оценщика недвижимости 2018 г., под ред. Лейфера Л.А.  
 

 
 

Величина корректировки на площадь: 

Показатель 
Объект 
оценки  

Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Площадь, кв.м. 11,00 30,00 16,50 86,77 15,00 

Корректировка, 
% 

  6 6 26 0 

 
Корректировка на наличие ветхих сооружений на участке.  
 
Корректировка вводится на основании https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-

10-2019g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2002-na-snos-vetkhikh-zdanij-stroenij-i-sooruzhenij-
korrektirovki-na-01-10-2019-goda 

 

 
Величина корректировки на снос ветхих сооружений: 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2002-na-snos-vetkhikh-zdanij-stroenij-i-sooruzhenij-korrektirovki-na-01-10-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2002-na-snos-vetkhikh-zdanij-stroenij-i-sooruzhenij-korrektirovki-na-01-10-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2002-na-snos-vetkhikh-zdanij-stroenij-i-sooruzhenij-korrektirovki-na-01-10-2019-goda
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Показатель 
Объект 
оценки  

Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Наличие на 
участке ветхих 
сооружений  

Нет Нет  Нет  Нет  Нет 

Корректировка, 
% 

  0 0 0 0 

 
 
Наличие инженерных коммуникаций 
Наличие доступных инженерных коммуникаций является фактором, определяющим 

стоимость объектов. Как было отмечено выше, оцениваемый земельный участок имеет все 
необходимые коммуникации, которые уже подведены к участку. Аналоги так же имеют все 
необходимые коммуникации, корректировка не вводится, поскольку наличие всех необходимых 
коммуникаций учитывается при расчете земельного участка с улучшениями. Корректировка 
0%. 

Весовые коэффициенты при расчёте окончательного значения стоимости единицы 
площади оцениваемого объекта недвижимости определялись исходя из величины общей 
чистой и валовой коррекции. При этом величина коэффициента тем больше, чем меньше 
суммарное значение вносимых корректировок. 
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Табл. 19 Объекты-аналоги для расчета рыночной стоимости объектов оценки 
здания 

Параметр сравнения Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Адрес объекта 
г. Москва, КП "Серебряный 

Бор" 
г. Москва, КП 

"Серебряный Бор" 

Москва, СЗАО, р-н 
Хорошево-Мневники, 2-я 
Хорошевского Серебряного 

Бора линия 

Дата оценки Март 2020 г. Март 2020 г. Март 2020 г. 

Цена предложения, долл 
США на дату оценки 

6 000 000,00 10 000 000,00 5 000 000,00 

Цена предложения, руб. 
на дату оценки 

396 470 400 
 

660 784 000 
 

330 392 000 

Площадь дома, кв.м. 380,00 500,00 420,00 

Площадь ЗУ, сот. 10,00 15,00 8,00 

Материал стен Кирпич Кирпич Кирпич 

Техническое 
состояние/Внутренняя 

отделка 

Техническое состояние 
хорошее/Евроремонт 

Техническое состояние 
хорошее/Евроремонт 

Техническое состояние 
хорошее/Евроремонт 

Описание 

Уникальное предложение в 

черте Москвы — полностью 
готовый к проживанию 

коттедж общей площадью 380 
кв.м. в Серебряном Бору, 

СЗАО. 
 

Авторский проект в спокойных 
пастельных тонах идеально 
подчеркивается роскошным 
природным окружением. 
Кирпично-монолитный 

конструктив обеспечивает 
комфортное проживание в 

любое время года. Выполнена 
качественная внутренняя 

отделка — дом подготовлен к 
Вашему оперативному 

переезду. Три жилых уровня 
подразумевают традиционную 
организацию пространства: 
цокольный этаж — это 
домашний спортзал и 

функциональные кладовые 
помещения, на первом этаже 
разместились гардеробные 
комнаты, гостиная, кухня, 

столовая и гостевая спальня с 
с/у, второй этаж стал 

комфортным пространством 
для приватного отдыха — 
здесь для владельцев 
подготовлены 2 спальни 
(каждая со своим с/у). 

 
Ухоженный участок 

правильной формы занимает 
площадь 10 соток, выполнен 

ландшафтный дизайн. 
Предусмотрена возможность 
присоединения соседнего 
участка (12,5 соток) с 

возведенным на нем домом. 

Цоколь: кладовые комнаты, 
спортивный зал, котельная 

1 этаж: холл, гардеробные 
комнаты, с/у, гостиная 

Коттеджный поселок 
Серебряный Бор 
находится в 
заповедном 

природоохранном 
Сосновом бору с 

вековыми 
насаждениями на 

северо-западе Москвы. 
При строительстве 
поселка особое 

внимание уделялось 
экологии местности, 
наличию лесных 
массивов, а также 

природных водоемов. 
Так как во владениях 
поселка имеется 

природный водоем, то 
еще при строительстве 
была запланирована 
организация яхт-клуба, 
причала и эллинга для 
владельцев водного 
транспорта, а также 

обустроенного пляжа. А 
для любителей тенниса 
имеется оснащенный 
теннисный корт. 

Описание 
этажей/уровней: 1 
этаж: прихожая, 
гардеробная, с/у, 
гостиная, кухня, 
столовая, кабинет, 
бассейн, с/у, комната 
отдыха, сауна 2 этаж: 
холл, хозяйская 
спальня с с/у и 

гардеробной комнатой, 
две детские спальни, 

с/у 
 

Уполномоченный 

представитель 
собственника! Продажа 

дома в стиле "современная 
классика" общей 

площадью 420 кв.м. в КП 
"Серебряный Бор", на 
первой линии от воды. 
Дом в три уровня "под 
ключ" с мебелью. 

Земельный участок в 
собственности! 

ПЛАНИРОВКА: Цоколь: 
техническое помещение, 
комната отдыха с камином, 
бассейн, с/у, душевая; 1 
этаж: прихожая, гостиная 
с камином, библиотека, 

кухня-столовая с выходом 
на террасу и видом на 

Москва-река, гостевой с/у, 
гараж на 1 м/м; 2 этаж: 

холл с балконом, основная 
спальня с гардеробом и 
большим с/у, детская 

спальня, отдельный блок: 
спальня, кабинет, 

гардероб, с/у. Коттеджный 
поселок "Серебряный бор" 
располагается в одном из 
самых живописных мест 
столицы, принадлежащем 
территории Хорошевского 

лесопарка. Данный 
элитный поселок 
находится на 

искусственном острове, 
соединенном со столицей 

Хорошевским 
железобетонным мостом, 
ведущим к проспекту 

Маршала Жукова. Поселок 
располагается в 

окружении объектов 
инфраструктуры VIP-
класса, что гарантирует 
соответствующий уровень 

обслуживания и 
индивидуальный подход к 
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Параметр сравнения Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

комната, кухня, столовая, 
гостевая спальня 

2 этаж: 2 спальные комнаты с 
с/у 

 

каждому, даже самому 
взыскательному клиенту. 

Здесь есть все 

необходимое для 
камерного проживания. 

Источник информации: 

https://intermarksavills.ru/objec
ts/dom-moskva-poselok-

serebryanyy-bor-kp-v-konture-
doma-s-otdelkoy-pod-klyuch-

kruglosutochnaya-ohrana-4960 

https://aimrealty.ru/zago
rodnaya-

nedvizhimost/kottedzhy-
i-taunhausi/10649/ 

https://www.cian.ru/sale/su
burban/224455993/ 

Табл. 20 Расчет рыночной стоимости нежилого здания общей площадью 860,20 кв.м. 
без учета стоимости прав на земельный участок г. Москва, ул Таманская, д 91, стр. 
24 

Элементы сравнения 
Ед.  
изм
. 

Объект 
оценки 

Аналоги (жилые здания) 

1 2 3 

Цена предложения в 

долл, США 
$   6 000 000 10 000 000 5 000 000 

Цена предложения в 
рублях на дату оценки  

руб. ? 396 470 400 660 784 000 330 392 000 

1. Разница между 
стоимостью 
предложения и ценой 
продажи 

    
 предусмотрено  
уторгование 

 предусмотрено  
уторгование 

 предусмотрено  
уторгование 

Корректировка %   -8,5 -8,5 -8,5 

Скорректированная 
стоимость 

руб.   362 770 416 604 617 360 302 308 680 

Величина земельного 
участка 

сото
к 

66,04 10,00 15,00 8,00 

Корректировка руб.   -298 015 320 -447 022 980 -238 412 256 

Скорректированная 
стоимость улучшения без 
учета стоимости 
земельного участка 

руб.   64 755 096 157 594 380 63 896 424 

Стоимость 1 кв.м. 
улучшения 

    170 408 315 189 152 134 

1. Условия 
финансирования 

  

за счет 
собственных 
средств; 
безналичный 
платеж; без 
рассрочки 
оплаты 

за счет 
собственных 
средств; 
безналичный 
платеж; без 
рассрочки оплаты 

за счет 
собственных 
средств; 
безналичный 
платеж; без 
рассрочки оплаты 

за счет 
собственных 
средств; 
безналичный 
платеж; без 
рассрочки оплаты 

Корректировка %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость 

руб.   170 408 315 189 152 134 

2. Условия продажи   публичная оферта 

Корректировка %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость 

руб.   170 408 315 189 152 134 

3. Дата предложения 
(дата проведения 
оценки) 

  Март 2020 г.  Март 2020 г.  Март 2020 г.  Март 2020 г.  

Корректировка %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость 

руб.   170 408 315 189 152 134 

https://www.cian.ru/sale/suburban/224455993/
https://www.cian.ru/sale/suburban/224455993/
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Элементы сравнения 
Ед.  
изм
. 

Объект 
оценки 

Аналоги (жилые здания) 

1 2 3 

5. Местоположение   

 
г. Москва, ул 
Таманская, д 
91, стр. 24 

г. Москва, КП 
"Серебряный Бор" 

г. Москва, КП 
"Серебряный Бор" 

Москва, СЗАО, р-н 
Хорошево-
Мневники, 2-я 
Хорошевского 
Серебряного Бора 
линия 

Корректировка %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость 

руб.
/кв.
м 

  170 408 315 189 152 134 

7. Доступные 
инженерные 
коммуникации 

  

Коммуникации 
подведены, 
введены в дом 
и разведены 
по дому.  

Коммуникации 
подведены, 
введены в дом и 
разведены по 
дому.  

Коммуникации 
подведены, 
введены в дом и 
разведены по дому.  

Коммуникации 
подведены, 
введены в дом и 
разведены по дому.  

Корректировка     0 0 0 

Скорректированная 

стоимость 

руб.
/кв.
м 

  170 408 315 189 152 134 

8. Общая площадь 
улучшения 

  860,20 380,00 500,00 420,00 

Корректировка %   -9 -6 -8 

Скорректированная 
стоимость 

руб.
/кв.
м 

  155 071 296 278 139 963 

9. Характеристика 
улучшения 

  

Техническое 
состояние 
хорошее. 
Простая 
отделка 

Техническое 
состояние 
хорошее. 
Евроремонт  

Техническое 
состояние хорошее. 
Евроремонт  

Техническое 
состояние хорошее. 
Евроремонт  

Корректировка     -16 -16 -16 

Скорректированная 
стоимость 

руб.
/кв.
м 

  130 260 248 874 117 569 

10. Материал стен   
Монолит-
кирпич 

Кирпич Кирпич Кирпич 

Корректировка     4 4 4 

Скорректированная 
стоимость 

руб.
/кв.
м 

  135 470 258 829 122 272 

10. Наличие мебели и 
техники 

  Нет Да Да Да 

Корректировка     -2 -2 -2 

Скорректированная 
стоимость 

    132 761 253 652 119 827 

11. Расположение на 
первой береговой линии 

  Нет Нет Да Нет 

Корректировка     0 -34 0 

Скорректированная 
стоимость 

    132 761 167 410 119 827 

    Для выводов 

Общая чистая коррекция  %   -7 -4 -4 

Скорректированная 
стоимость 

руб.   132 761 167 410 119 827 

Коэффициент вариации %   
17,57% 
 

Общая валовая %   40 71 39 
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Элементы сравнения 
Ед.  
изм
. 

Объект 
оценки 

Аналоги (жилые здания) 

1 2 3 

коррекция 

Весовой коэффициент     0,367 0,263 0,370 

Рыночная стоимость 
улучшений за кв.м. 

руб. 137 088 

Корректировка на 
правовой статус  

  0,86 

Рыночная стоимость 
улучшений за кв.м. 

  117 896 

Рыночная стоимость 
оцениваемого объекта 
недвижимости с учетом 
НДС (20%) 

руб. 101 414 139 

Рыночная стоимость 
оцениваемого объекта 
недвижимости без учета 
НДС (20%) 

руб. 
84 511 782,50 
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Обоснование внесенных корректировок: 
Корректировка на величину земельного участка 
Расчет величины корректировки на размер земельного участка выполнялся по 

следующей формуле: 
 

 
г

де 
к

зу -  
величина корректировки на размер земельного участка, 

ден.ед.; 
 S 
- 

размер земельного участка в составе объекта-аналога, 
соток; 

 С
сот - 

рыночная стоимость земельного участка в составе объекта 
оценки, ден.ед./сотка. 

В качестве примера рассчитана корректировка для аналога №1: 
Кзу= -13,0* 25 035 816 = -350 501 424 руб. 

Разница между стоимостью предложения и ценой продажи 
Поправка на перевод цены предложения в наиболее вероятное значение цены сделки 

выполнена на основании средней по рынку уступки от запрашиваемой цены. Поскольку 
выбранные для анализа сходные объекты представляют собой объекты, предлагаемые на 
продажу, а в стоимость предложений закладывается некоторое завышение с расчетом на 
процедуру торга с клиентом, даже если указано «без торга», реальная цена по сделке выходит 
ниже, то необходимо осуществить корректировку цен предложений на уторговывание. По 
данным Справочника Оценщика недвижимости "Жилые дома - 2019" под ред. Лейфер Л. А.  

 
 
В данном случае для аналогов №1-3 величина поправки была принята  -8,5%. 
 Условия финансирования 

,сотзу CSк 
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Условия финансирования при совершении сделки с объектами–аналогами и 
оцениваемым участком одинаковы, следовательно, величина поправки равна нулю. 

Условия продажи 
Условия продажи объектов-аналогов и объекта оценки одинаковы (публичная оферта), 

следовательно, величина поправки равна нулю. 
Дата предложения (изменение цен во времени) 
Сведения обо всех объектах-аналогах датированы мартом 2020 года. Учитывая 

вышеизложенное, величина необходимой корректировки принята равной нулю. 
Корректировка на местоположение 
Оцениваемый объект оценки расположен в пределах МКАД. Местоположение объектов-

аналогов  №1-3 одинаково привлекательно для потенциальных покупателей, они расположены 
так же на территории парка "Серебряный Бор". Учитывая изложенное, величина 
корректировки принята равной нулю. 

 
6. Наличие инженерных коммуникаций 
У оцениваемого дома, присутствуют все необходимые коммуникации, как и у аналогов 

№1-3, корректировка не требуется. 
7. Корректировка на общую площадь улучшений 
Корректировка вводится на основании Справочник оценщика недвижимости - 2019 под 

редакцией Лейфера Л. А. Жилые дома. 

 
Коэффициент торможения принимается на уровне -0,11. 

Табл. 21 Расчет корректировки на площадь 

Показатель Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Площадь, кв.м. 860,20 380,00 500,00 420,00 

Коэффициент для расчета  0,91 0,94 0,92 

Корректировка, % 
 

-9 -6 -8 

Корректировка на характеристики улучшений 
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В данном случае корректировка на отделку вводится согласно данных представленных 
ниже. 

 

Табл. 13 Расчет корректировки на отделку 

Показатель Объект оценки  Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Техническое 
состояние 

Техническое 
состояние 

хорошее/Простая 
отделка 

Техническое 
состояние 

хорошее/Евроремонт 

Техническое 
состояние 

хорошее/Евроремонт 

Техническое 
состояние 

хорошее/Евроремонт 

Абсолютная 
корректировка, руб. 

  -16 -16 -16 

 
Корректировка на материал стен 
Материал стен здания, также оказывает влияние на стоимость. Чем более современен и 

экологичен материал стен, тем более привлекательной для покупателей является дом. Как 
правило, панельные и блочные дома дешевле кирпичных домов, даже если они схожи по всем 
остальным характеристикам.  

В данном случае корректировка вводится согласно https://statrielt.ru/statistika-
rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/180-korrektirovki-
individualnykh-domov-opublikovano-12-10-2019-g/1938-na-material-sten-konstruktsiyu-
individualnogo-doma-korrektirovki-na-01-10-2019-goda. 

 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/180-korrektirovki-individualnykh-domov-opublikovano-12-10-2019-g/1938-na-material-sten-konstruktsiyu-individualnogo-doma-korrektirovki-na-01-10-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/180-korrektirovki-individualnykh-domov-opublikovano-12-10-2019-g/1938-na-material-sten-konstruktsiyu-individualnogo-doma-korrektirovki-na-01-10-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/180-korrektirovki-individualnykh-domov-opublikovano-12-10-2019-g/1938-na-material-sten-konstruktsiyu-individualnogo-doma-korrektirovki-na-01-10-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/180-korrektirovki-individualnykh-domov-opublikovano-12-10-2019-g/1938-na-material-sten-konstruktsiyu-individualnogo-doma-korrektirovki-na-01-10-2019-goda
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Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Монолит-кирпич Кирпич Кирпич Кирпич 

  +4% +4% +4% 

Корректировка на наличие мебели и техники 
Корректировка вводится на основании https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-

10-2019g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/180-korrektirovki-individualnykh-domov-
opublikovano-12-10-2019-g/1929-na-mebel-bytovuyu-tekhniku-individualnykh-domov-nalichie-
otsutstvie-korrektirovki-na-01-10-2019-goda 

 
 

У объектов аналогов в стоимость предложения включено наличие мебели и техники, 
корректировка -2%. 

Корректировка на техническое состояние/физический износ 
Степень физического износа объектов оценки были определена в разделе 6.3 

настоящего Отчета. 
Физический износ объектов-аналогов был определен на основе результатов 

интервьюирования продавцов объектов-аналогов. 
Техническое состояние объекта оценки хорошее, как и объектов-аналогов №1-3. 

Корректировка не вносится. 
Корректировка расположение на первой береговой линии 
Наличие прямого выхода участка на котором расположено здание к береговой линии, 

является весомым преимуществом и ценообразуещем фактором. Корректировка вводится на 
основании: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2020g/korrektirovki-stoimosti-
zemli/2157-na-konfiguratsiyu-formu-relef-zemelnogo-uchastka-i-panoramnyj-vid-s-uchastka-
korrektirovki-na-01-04-2020-goda 

 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/180-korrektirovki-individualnykh-domov-opublikovano-12-10-2019-g/1929-na-mebel-bytovuyu-tekhniku-individualnykh-domov-nalichie-otsutstvie-korrektirovki-na-01-10-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/180-korrektirovki-individualnykh-domov-opublikovano-12-10-2019-g/1929-na-mebel-bytovuyu-tekhniku-individualnykh-domov-nalichie-otsutstvie-korrektirovki-na-01-10-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/180-korrektirovki-individualnykh-domov-opublikovano-12-10-2019-g/1929-na-mebel-bytovuyu-tekhniku-individualnykh-domov-nalichie-otsutstvie-korrektirovki-na-01-10-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/180-korrektirovki-individualnykh-domov-opublikovano-12-10-2019-g/1929-na-mebel-bytovuyu-tekhniku-individualnykh-domov-nalichie-otsutstvie-korrektirovki-na-01-10-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2020g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2157-na-konfiguratsiyu-formu-relef-zemelnogo-uchastka-i-panoramnyj-vid-s-uchastka-korrektirovki-na-01-04-2020-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2020g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2157-na-konfiguratsiyu-formu-relef-zemelnogo-uchastka-i-panoramnyj-vid-s-uchastka-korrektirovki-na-01-04-2020-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2020g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2157-na-konfiguratsiyu-formu-relef-zemelnogo-uchastka-i-panoramnyj-vid-s-uchastka-korrektirovki-na-01-04-2020-goda
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У объекта аналога №2 имеется панорамный вид на реку, с прямым выходом к ее 
берегу, корректировка -34% 

Корректировка на правовой статус здания 
Объект оценки является нежилым зданием, в то время как может использоваться по 

функциональному назначению, как объект для длительного пребывание людей. Таким образом 
необходимо внести корректировка на правовой статус объекта оценки. Аналогичная ситуация 
со статусом объекта недвижимости создалась на рынке жилья расположенного в 
многоквартирных домах, квартиры и так называемые апартаменты. В связи с чем Оценщик, 
счел возможным вывести корректировку на правовой статус объекта оценки, путем метода 
"парных продаж", для объектов расположенных в многоквартирных домах, имеющих 
одинаковые ценообразующие характеристики, у которых основным фактором различия в 
стоимости является правовой статус объекта. Расчеты корректировки представлены в таблице.  

 
Объект 19 Объект 2 Объект 3 

Ссылка на объект 
https://www.cian.ru/sale/flat
/226788260/ 

https://www.cian.ru/sale/flat
/226547688/ 

https://www.cian.ru/sale/flat
/226547681/ 

Цена за кв. м. нежилое 
помещение 

270 894,00 278 116,00 273 308,00 

Ссылка на объект 
https://www.cian.ru/sale/flat
/226795690/ 

https://www.cian.ru/sale/flat
/226547401/ 

https://www.cian.ru/sale/flat
/226547429/ 

Цена за кв. м. жилое 
помещение 

300 837,00 323 086,00 328 920,00 

Разница в стоимости  0,90 0,86 0,83 

Среднее значение разницы в стоимости  0,86 

  
Весовые коэффициенты при расчёте окончательного значения стоимости единицы 

площади оцениваемого объекта недвижимости определялись исходя из величины общей 
чистой и валовой коррекции. При этом величина коэффициента тем больше, чем меньше 
суммарное значение вносимых корректировок. 
 

                                           
9
 Электронные копии страниц объявлений использованных для расчета корректировки 

представлены в Приложении 3 данного отчета. 

https://www.cian.ru/sale/flat/226788260/
https://www.cian.ru/sale/flat/226788260/
https://www.cian.ru/sale/flat/226547688/
https://www.cian.ru/sale/flat/226547688/
https://www.cian.ru/sale/flat/226547681/
https://www.cian.ru/sale/flat/226547681/
https://www.cian.ru/sale/flat/226795690/
https://www.cian.ru/sale/flat/226795690/
https://www.cian.ru/sale/flat/226547401/
https://www.cian.ru/sale/flat/226547401/
https://www.cian.ru/sale/flat/226547429/
https://www.cian.ru/sale/flat/226547429/
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Табл. 21 Расчет рыночной стоимости нежилого здания общей площадью 304,60 кв.м. 
без учета стоимости прав на земельный участок г. Москва, ул. Таманская, д 91, стр. 
22 

Элементы сравнения 
Ед.  
изм
. 

Объект 
оценки 

Аналоги (жилые здания) 

1 2 3 

Цена предложения в 
долл, США 

$   6 000 000 10 000 000 5 000 000 

Цена предложения в 
рублях на дату оценки  

руб. ? 396 470 400 660 784 000 330 392 000 

1. Разница между 
стоимостью 
предложения и ценой 
продажи 

    
 предусмотрено  
уторгование 

 предусмотрено  
уторгование 

 предусмотрено  
уторгование 

Корректировка %   -8,5 -8,5 -8,5 

Скорректированная 
стоимость 

руб.   362 770 416 604 617 360 302 308 680 

Величина земельного 
участка 

сото
к 

119,72 10,00 15,00 8,00 

Корректировка руб.   -298 015 320 -447 022 980 -238 412 256 

Скорректированная 
стоимость улучшения без 
учета стоимости 
земельного участка 

руб.   64 755 096 157 594 380 63 896 424 

Стоимость 1 кв.м. 
улучшения 

    170 408 315 189 152 134 

1. Условия 
финансирования 

  

за счет 
собственных 
средств; 
безналичный 
платеж; без 
рассрочки 
оплаты 

за счет 
собственных 
средств; 
безналичный 
платеж; без 
рассрочки оплаты 

за счет 
собственных 
средств; 
безналичный 
платеж; без 
рассрочки оплаты 

за счет 
собственных 
средств; 
безналичный 
платеж; без 
рассрочки оплаты 

Корректировка %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость 

руб.   170 408 315 189 152 134 

2. Условия продажи   публичная оферта 

Корректировка %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость 

руб.   170 408 315 189 152 134 

3. Дата предложения 
(дата проведения 
оценки) 

  Март 2020 г.  Март 2020 г.  Март 2020 г.  Март 2020 г.  

Корректировка %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость 

руб.   170 408 315 189 152 134 

5. Местоположение   

 
г. Москва, ул. 
Таманская, д 
91, стр. 22 

г. Москва, КП 
"Серебряный Бор" 

г. Москва, КП 
"Серебряный Бор" 

Москва, СЗАО, р-н 
Хорошево-
Мневники, 2-я 
Хорошевского 
Серебряного Бора 
линия 

Корректировка %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость 

руб.
/кв.
м 

  170 408 315 189 152 134 

7. Доступные 
инженерные 
коммуникации 

  

Коммуникации 
подведены, 
введены в дом 
и разведены 
по дому.  

Коммуникации 
подведены, 
введены в дом и 
разведены по 
дому.  

Коммуникации 
подведены, 
введены в дом и 
разведены по дому.  

Коммуникации 
подведены, 
введены в дом и 
разведены по дому.  

Корректировка     0 0 0 
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Элементы сравнения 
Ед.  
изм
. 

Объект 
оценки 

Аналоги (жилые здания) 

1 2 3 

Скорректированная 
стоимость 

руб.
/кв.

м 

  170 408 315 189 152 134 

8. Общая площадь 
улучшения 

  304,60 380,00 500,00 420,00 

Корректировка %   2 6 4 

Скорректированная 
стоимость 

руб.
/кв.
м 

  173 816 334 100 158 219 

9. Характеристика 
улучшения 

  

Техническое 
состояние 
хорошее. 
Простая 
отделка 

Техническое 
состояние 
хорошее. 
Евроремонт  

Техническое 
состояние хорошее. 
Евроремонт  

Техническое 
состояние хорошее. 
Евроремонт  

Корректировка     -16 -16 -16 

Скорректированная 
стоимость 

руб.
/кв.
м 

  146 005 280 644 132 904 

10. Материал стен   Деревянные  Кирпич Кирпич Кирпич 

Корректировка     -20 -20 -20 

Скорректированная 
стоимость 

руб.
/кв.
м 

  116 804 224 515 106 323 

10. Наличие мебели и 
техники 

  Нет Да Да Да 

Корректировка     -2 -2 -2 

Скорректированная 
стоимость 

    114 468 220 025 104 197 

11. Расположение на 
первой береговой линии 

  Нет Нет Да Нет 

Корректировка     0 -34 0 

Скорректированная 
стоимость 

    114 468 145 217 104 197 

    Для выводов 

Общая чистая коррекция  %   -20 -16 -16 

Скорректированная 
стоимость 

руб.   114 468 145 217 104 197 

Коэффициент вариации %   17,60% 

Общая валовая 
коррекция 

%   49 87 51 

Весовой коэффициент     0,369 0,267 0,364 

Рыночная стоимость 
улучшений за кв.м. 

руб. 118 939 

Корректировка на 
правовой статус 

  0,86 

Рыночная стоимость 
улучшений за кв.м. 

  102 288 

Рыночная стоимость 
оцениваемого объекта 
недвижимости с учетом 
НДС (20%) 

руб. 31 156 925 

Рыночная стоимость 
оцениваемого объекта 
недвижимости без учета 
НДС (20%) 

 
25 964 104,17 

 

 
Обоснование внесенных корректировок: 



98 

ООО «Центр независимой экспертизы собственности» 

Корректировка на величину земельного участка 
Расчет величины корректировки на размер земельного участка выполнялся по 

следующей формуле: 
 

 
г

де 
к

зу -  
величина корректировки на размер земельного участка, 

ден.ед.; 
 S 
- 

размер земельного участка в составе объекта-аналога, 
соток; 

 С
сот - 

рыночная стоимость земельного участка в составе объекта 
оценки, ден.ед./сотка. 

В качестве примера рассчитана корректировка для аналога №1: 
Кзу= -13,0* 25 035 816 = -350 501 424 руб. 

Разница между стоимостью предложения и ценой продажи 
Поправка на перевод цены предложения в наиболее вероятное значение цены сделки 

выполнена на основании средней по рынку уступки от запрашиваемой цены. Поскольку 
выбранные для анализа сходные объекты представляют собой объекты, предлагаемые на 
продажу, а в стоимость предложений закладывается некоторое завышение с расчетом на 
процедуру торга с клиентом, даже если указано «без торга», реальная цена по сделке выходит 
ниже, то необходимо осуществить корректировку цен предложений на уторговывание. По 
данным Справочника Оценщика недвижимости "Жилые дома - 2019" под ред. Лейфер Л. А.  

 
 
В данном случае для аналогов №1-3 величина поправки была принята  -8,5%. 
 
 Условия финансирования 

,сотзу CSк 
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Условия финансирования при совершении сделки с объектами–аналогами и 
оцениваемым участком одинаковы, следовательно, величина поправки равна нулю. 

Условия продажи 
Условия продажи объектов-аналогов и объекта оценки одинаковы (публичная оферта), 

следовательно, величина поправки равна нулю. 
Дата предложения (изменение цен во времени) 
Сведения обо всех объектах-аналогах датированы мартом 2020 года. Учитывая 

вышеизложенное, величина необходимой корректировки принята равной нулю. 
Корректировка на местоположение 
Оцениваемый объект оценки расположен в пределах МКАД. Местоположение объектов-

аналогов  №1-3 одинаково привлекательно для потенциальных покупателей, они расположены 
так же на территории парка "Серебряный Бор". Учитывая изложенное, величина 
корректировки принята равной нулю. 

 
6. Наличие инженерных коммуникаций 
У оцениваемого дома, присутствуют все необходимые коммуникации, как и у аналогов 

№1-3, корректировка не требуется. 
7. Корректировка на общую площадь улучшений 
Корректировка вводится на основании Справочник оценщика недвижимости - 2019 под 

редакцией Лейфера Л. А. Жилые дома. 

 
Коэффициент торможения принимается на уровне -0,11. 

Табл. 22 Расчет корректировки на площадь 

Показатель Объект оценки  Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Площадь, кв.м. 304,60 380,00 500,00 420,00 

Коэффициент для расчета  1,02 1,06 1,04 

Корректировка, %   +2% +6% +4% 

Корректировка на характеристики улучшений 
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В данном случае корректировка на отделку вводится согласно данных представленных 
ниже. 

 

Табл. 23 Расчет корректировки на отделку 

Показатель Объект оценки  Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Техническое 
состояние 

Техническое 
состояние 

хорошее/Простая 
отделка 

Техническое 
состояние 

хорошее/Евроремонт 

Техническое 
состояние 

хорошее/Евроремонт 

Техническое 
состояние 

хорошее/Евроремонт 

Абсолютная 
корректировка, руб. 

  -16 -16 -16 

 
Корректировка на материал стен 
Материал стен здания, также оказывает влияние на стоимость. Чем более современен и 

экологичен материал стен, тем более привлекательной для покупателей является дом. Как 
правило, панельные и блочные дома дешевле кирпичных домов, даже если они схожи по всем 
остальным характеристикам.  

В данном случае корректировка вводится согласно https://statrielt.ru/statistika-
rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/180-korrektirovki-
individualnykh-domov-opublikovano-12-10-2019-g/1938-na-material-sten-konstruktsiyu-
individualnogo-doma-korrektirovki-na-01-10-2019-goda. 

 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/180-korrektirovki-individualnykh-domov-opublikovano-12-10-2019-g/1938-na-material-sten-konstruktsiyu-individualnogo-doma-korrektirovki-na-01-10-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/180-korrektirovki-individualnykh-domov-opublikovano-12-10-2019-g/1938-na-material-sten-konstruktsiyu-individualnogo-doma-korrektirovki-na-01-10-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/180-korrektirovki-individualnykh-domov-opublikovano-12-10-2019-g/1938-na-material-sten-konstruktsiyu-individualnogo-doma-korrektirovki-na-01-10-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/180-korrektirovki-individualnykh-domov-opublikovano-12-10-2019-g/1938-na-material-sten-konstruktsiyu-individualnogo-doma-korrektirovki-na-01-10-2019-goda
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Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Деревянные  Кирпич Кирпич Кирпич 

  -20 -20 -20 

Корректировка на наличие мебели и техники 
Корректировка вводится на основании https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-

10-2019g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/180-korrektirovki-individualnykh-domov-
opublikovano-12-10-2019-g/1929-na-mebel-bytovuyu-tekhniku-individualnykh-domov-nalichie-
otsutstvie-korrektirovki-na-01-10-2019-goda 

 
 
У объектов аналогов в стоимость предложения включено наличие мебели и техники, 

корректировка -2%. 
Корректировка на техническое состояние/физический износ 
Степень физического износа объектов оценки были определена в разделе 6.3 

настоящего Отчета. 
Физический износ объектов-аналогов был определен на основе результатов 

интервьюирования продавцов объектов-аналогов. 
Техническое состояние объекта оценки хорошее, как и объектов-аналогов №1-3. 

Корректировка не вносится. 
Корректировка расположение на первой береговой линии 
Наличие прямого выхода участка на котором расположено здание к береговой линии, 

является весомым преимуществом и ценообразуещем фактором. Корректировка вводится на 
основании: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2020g/korrektirovki-stoimosti-
zemli/2157-na-konfiguratsiyu-formu-relef-zemelnogo-uchastka-i-panoramnyj-vid-s-uchastka-
korrektirovki-na-01-04-2020-goda 

 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/180-korrektirovki-individualnykh-domov-opublikovano-12-10-2019-g/1929-na-mebel-bytovuyu-tekhniku-individualnykh-domov-nalichie-otsutstvie-korrektirovki-na-01-10-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/180-korrektirovki-individualnykh-domov-opublikovano-12-10-2019-g/1929-na-mebel-bytovuyu-tekhniku-individualnykh-domov-nalichie-otsutstvie-korrektirovki-na-01-10-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/180-korrektirovki-individualnykh-domov-opublikovano-12-10-2019-g/1929-na-mebel-bytovuyu-tekhniku-individualnykh-domov-nalichie-otsutstvie-korrektirovki-na-01-10-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/180-korrektirovki-individualnykh-domov-opublikovano-12-10-2019-g/1929-na-mebel-bytovuyu-tekhniku-individualnykh-domov-nalichie-otsutstvie-korrektirovki-na-01-10-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2020g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2157-na-konfiguratsiyu-formu-relef-zemelnogo-uchastka-i-panoramnyj-vid-s-uchastka-korrektirovki-na-01-04-2020-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2020g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2157-na-konfiguratsiyu-formu-relef-zemelnogo-uchastka-i-panoramnyj-vid-s-uchastka-korrektirovki-na-01-04-2020-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2020g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2157-na-konfiguratsiyu-formu-relef-zemelnogo-uchastka-i-panoramnyj-vid-s-uchastka-korrektirovki-na-01-04-2020-goda
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У объекта аналога №2 имеется панорамный вид на реку, с прямым выходом к ее 
берегу, корректировка -34% 

 
Корректировка на правовой статус здания 
Объект оценки является нежилым зданием, в то время как может использоваться по 

функциональному назначению, как объект для длительного пребывание людей. Таким образом 
необходимо внести корректировка на правовой статус объекта оценки. Аналогичная ситуация 
со статусом объекта недвижимости создалась на рынке жилья расположенного в 
многоквартирных домах, квартиры и так называемые апартаменты. В связи с чем Оценщик, 
счел возможным вывести корректировку на правовой статус объекта оценки, путем метода 
"парных продаж", для объектов расположенных в многоквартирных домах, имеющих 
одинаковые ценообразующие характеристики, у которых основным фактором различия в 
стоимости является правовой статус объекта. Расчеты корректировки представлены в таблице.  

 
Объект 110 Объект 2 Объект 3 

Ссылка на объект 
https://www.cian.ru/sale/flat
/226788260/ 

https://www.cian.ru/sale/flat
/226547688/ 

https://www.cian.ru/sale/flat
/226547681/ 

Цена за кв. м. нежилое 

помещение 
270 894,00 278 116,00 273 308,00 

Ссылка на объект 
https://www.cian.ru/sale/flat
/226795690/ 

https://www.cian.ru/sale/flat
/226547401/ 

https://www.cian.ru/sale/flat
/226547429/ 

Цена за кв. м. жилое 
помещение 

300 837,00 323 086,00 328 920,00 

Разница в стоимости  0,90 0,86 0,83 

Среднее значение разницы в стоимости  0,86 

  
 
 
Весовые коэффициенты при расчёте окончательного значения стоимости единицы 

площади оцениваемого объекта недвижимости определялись исходя из величины общей 
чистой и валовой коррекции. При этом величина коэффициента тем больше, чем меньше 
суммарное значение вносимых корректировок. 

Табл. 24 Расчет рыночной стоимости нежилого здания общей площадью 289,40 кв.м. 
без учета стоимости прав на земельный участок г. Москва, ул. Таманская, д. 106, 
корп. 2 

                                           
10

 Электронные копии страниц объявлений использованных для расчета корректировки 
представлены в Приложении 3 данного отчета.  

https://www.cian.ru/sale/flat/226788260/
https://www.cian.ru/sale/flat/226788260/
https://www.cian.ru/sale/flat/226547688/
https://www.cian.ru/sale/flat/226547688/
https://www.cian.ru/sale/flat/226547681/
https://www.cian.ru/sale/flat/226547681/
https://www.cian.ru/sale/flat/226795690/
https://www.cian.ru/sale/flat/226795690/
https://www.cian.ru/sale/flat/226547401/
https://www.cian.ru/sale/flat/226547401/
https://www.cian.ru/sale/flat/226547429/
https://www.cian.ru/sale/flat/226547429/
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Элементы сравнения 
Ед.  
изм
. 

Объект 
оценки 

Аналоги 

1 2 3 

Цена предложения в 
долл, США 

$   6 000 000 10 000 000 5 000 000 

Цена предложения в 
рублях на дату оценки  

руб. ? 396 470 400 660 784 000 330 392 000 

1. Разница между 
стоимостью 
предложения и ценой 
продажи 

    
 предусмотрено  
уторгование 

 предусмотрено  
уторгование 

 предусмотрено  
уторгование 

Корректировка %   -8,5 -8,5 -8,5 

Скорректированная 
стоимость 

руб.   362 770 416 604 617 360 302 308 680 

Величина земельного 
участка 

сото
к 

14,05 10,00 15,00 8,00 

Корректировка руб.   -298 015 320 -447 022 980 -238 412 256 

Скорректированная 
стоимость улучшения без 
учета стоимости 
земельного участка 

руб.   64 755 096 157 594 380 63 896 424 

Стоимость 1 кв.м. 
улучшения 

    170 408 315 189 152 134 

1. Условия 
финансирования 

  

за счет 
собственных 
средств; 
безналичный 
платеж; без 
рассрочки 
оплаты 

за счет 
собственных 
средств; 
безналичный 
платеж; без 
рассрочки оплаты 

за счет 
собственных 
средств; 
безналичный 
платеж; без 
рассрочки оплаты 

за счет 
собственных 
средств; 
безналичный 
платеж; без 
рассрочки оплаты 

Корректировка %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость 

руб.   170 408 315 189 152 134 

2. Условия продажи   публичная оферта 

Корректировка %   0 0 0 

Скорректированная 

стоимость 
руб.   170 408 315 189 152 134 

3. Дата предложения 
(дата проведения 
оценки) 

  Март 2020 г.  Март 2020 г.  Март 2020 г.  Март 2020 г.  

Корректировка %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость 

руб.   170 408 315 189 152 134 

5. Местоположение   

 
г. Москва, ул. 
Таманская, вл. 
106, корп. 2 

г. Москва, КП 
"Серебряный Бор" 

г. Москва, КП 
"Серебряный Бор" 

Москва, СЗАО, р-н 
Хорошево-
Мневники, 2-я 
Хорошевского 
Серебряного Бора 
линия 

Корректировка %   0 0 0 

Скорректированная 

стоимость 

руб.
/кв.
м 

  170 408 315 189 152 134 

7. Доступные 
инженерные 
коммуникации 

  

Коммуникации 
подведены, 
введены в дом 
и разведены 
по дому.  

Коммуникации 
подведены, 
введены в дом и 
разведены по 
дому.  

Коммуникации 
подведены, 
введены в дом и 
разведены по дому.  

Коммуникации 
подведены, 
введены в дом и 
разведены по дому.  

Корректировка     0 0 0 

Скорректированная 
стоимость 

руб.
/кв.
м 

  170 408 315 189 152 134 

8. Общая площадь 
улучшения 

  289,40 380,00 500,00 420,00 

Корректировка %   3 6 4 
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Элементы сравнения 
Ед.  
изм
. 

Объект 
оценки 

Аналоги 

1 2 3 

Скорректированная 
стоимость 

руб.
/кв.

м 

  175 520 334 100 158 219 

9. Характеристика 
улучшения 

  

Техническое 
состояние 
хорошее. 
Простая 
отделка 

Техническое 
состояние 
хорошее. 
Евроремонт  

Техническое 
состояние хорошее. 
Евроремонт  

Техническое 
состояние хорошее. 
Евроремонт  

Корректировка     -16 -16 -16 

Скорректированная 
стоимость 

руб.
/кв.
м 

  147 437 280 644 132 904 

10. Материал стен   Кирпич Кирпич Кирпич Кирпич 

Корректировка     0 0 0 

Скорректированная 
стоимость 

руб.
/кв.
м 

  147 437 280 644 132 904 

10. Наличие мебели и 
техники 

  Нет Да Да Да 

Корректировка     -2 -2 -2 

Скорректированная 
стоимость 

    144 488 275 031 130 246 

11. Физическое 
состояние объекта  

  
Удовлетворите
льное  

Хорошее Хорошее Хорошее 

Корректировка     -24 -24 -24 

Скорректированная 
стоимость 

    109 811 209 024 98 987 

12. Расположение на 

первой береговой линии 
  Нет Нет Да Нет 

Корректировка     0 -34 0 

Скорректированная 
стоимость 

    109 811 137 956 98 987 

    Для выводов 

Общая чистая коррекция  %   1 4 4 

Скорректированная 
стоимость 

руб.   109 811 137 956 98 987 

Коэффициент вариации %   
17,40% 
 

Общая валовая 
коррекция11 

%   54 91 55 

Весовой коэффициент     0,365 0,272 0,363 

Рыночная стоимость 
улучшений за кв.м. 

руб. 113 537 

Корректировка на 

правовой статус 
  0,86 

Рыночная стоимость 
улучшений за кв.м. 

  97 642 

                                           
11

 Объектом оценки расчетов приведенных в таблице 24 на стр. 101, является Нежилое здание, 
расположенное по адресу: г. Москва, ул. Таманская, д. 106, корп. 2; к.н. 77:08:0013014:1149; общей 
площадью 289,4 кв.м., согласно данным представленным Заказчиком и открытых источников, объект 
оценки построен в 1948 году (физический износ согласно расчетам Оценщика в табл. 10 на стр. 20 
составляет 48%). В связи, с чем возникла необходимость применения корректировки на физическое 
состояние объекта оценки и объектов аналогов. Использование аналогов идентичного физического 
состояния не возможно, в связи с отсутствием на дату оценки на сайтах о продаже недвижимости домов 
схожих годов постройки. Что привело к завышению общей валовой коррекции. 
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Элементы сравнения 
Ед.  
изм
. 

Объект 
оценки 

Аналоги 

1 2 3 

Рыночная стоимость 
оцениваемого объекта 

недвижимости с учетом 
НДС (20%) 

руб. 28 257 595 

Рыночная стоимость 
оцениваемого объекта 
недвижимости без учета 
НДС (20%) 

 
23 547 995,83 

 

 
Обоснование внесенных корректировок: 
Корректировка на величину земельного участка 
Расчет величины корректировки на размер земельного участка выполнялся по 

следующей формуле: 
 

 
г

де 
к

зу -  
величина корректировки на размер земельного участка, 

ден.ед.; 
 S 
- 

размер земельного участка в составе объекта-аналога, 
соток; 

 С
сот - 

рыночная стоимость земельного участка в составе объекта 
оценки, ден.ед./сотка. 

В качестве примера рассчитана корректировка для аналога №1: 
Кзу= -13,0* 25 035 816 = -350 501 424 руб. 

Разница между стоимостью предложения и ценой продажи 
Поправка на перевод цены предложения в наиболее вероятное значение цены сделки 

выполнена на основании средней по рынку уступки от запрашиваемой цены. Поскольку 
выбранные для анализа сходные объекты представляют собой объекты, предлагаемые на 
продажу, а в стоимость предложений закладывается некоторое завышение с расчетом на 
процедуру торга с клиентом, даже если указано «без торга», реальная цена по сделке выходит 
ниже, то необходимо осуществить корректировку цен предложений на уторговывание. . По 
данным Справочника Оценщика недвижимости "Жилые дома - 2019" под ред. Лейфер Л. А.  

 
 
В данном случае для аналогов №1-3 величина поправки была принята  -8,5%. 

,сотзу CSк 
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 Условия финансирования 
Условия финансирования при совершении сделки с объектами–аналогами и 

оцениваемым участком одинаковы, следовательно, величина поправки равна нулю. 
Условия продажи 
Условия продажи объектов-аналогов и объекта оценки одинаковы (публичная оферта), 

следовательно, величина поправки равна нулю. 
Дата предложения (изменение цен во времени) 
Сведения обо всех объектах-аналогах датированы мартом 2020 года. Учитывая 

вышеизложенное, величина необходимой корректировки принята равной нулю. 
Корректировка на местоположение 
Оцениваемый объект оценки расположен в пределах МКАД. Местоположение объектов-

аналогов  №1-3 одинаково привлекательно для потенциальных покупателей, они расположены 
так же на территории парка "Серебряный Бор". Учитывая изложенное, величина 
корректировки принята равной нулю. 

 
6. Наличие инженерных коммуникаций 
У оцениваемого дома, присутствуют все необходимые коммуникации, как и у аналогов 

№1-3, корректировка не требуется. 
7. Корректировка на общую площадь улучшений 
Корректировка вводится на основании Справочник оценщика недвижимости - 2019 под 

редакцией Лейфера Л. А. Жилые дома. 

 
Коэффициент торможения принимается на уровне -0,11. 

Табл. 14 Расчет корректировки на площадь 

Показатель Объект оценки  Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Площадь, кв.м. 289,40 380,00 500,00 420,00 

Коэффициент для расчета  1,03 1,06 1,04 

Корректировка, %   +3% +6% +4% 
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Корректировка на характеристики улучшений 
В данном случае корректировка на отделку вводится согласно данных представленных 

ниже. 

 

Табл. 15 Расчет корректировки на отделку 

Показатель Объект оценки  Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Техническое 
состояние 

Техническое 
состояние 

хорошее/Простая 
отделка 

Техническое 
состояние 

хорошее/Евроремонт 

Техническое 
состояние 

хорошее/Евроремонт 

Техническое 
состояние 

хорошее/Евроремонт 

Абсолютная 
корректировка, руб. 

  -16 -16 -16 

 
Корректировка на материал стен 
Материал стен здания, также оказывает влияние на стоимость. Чем более современен и 

экологичен материал стен, тем более привлекательной для покупателей является дом. Как 
правило, панельные и блочные дома дешевле кирпичных домов, даже если они схожи по всем 
остальным характеристикам.  

В данном случае корректировка вводится согласно https://statrielt.ru/statistika-
rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/180-korrektirovki-
individualnykh-domov-opublikovano-12-10-2019-g/1938-na-material-sten-konstruktsiyu-
individualnogo-doma-korrektirovki-na-01-10-2019-goda. 

 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/180-korrektirovki-individualnykh-domov-opublikovano-12-10-2019-g/1938-na-material-sten-konstruktsiyu-individualnogo-doma-korrektirovki-na-01-10-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/180-korrektirovki-individualnykh-domov-opublikovano-12-10-2019-g/1938-na-material-sten-konstruktsiyu-individualnogo-doma-korrektirovki-na-01-10-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/180-korrektirovki-individualnykh-domov-opublikovano-12-10-2019-g/1938-na-material-sten-konstruktsiyu-individualnogo-doma-korrektirovki-na-01-10-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/180-korrektirovki-individualnykh-domov-opublikovano-12-10-2019-g/1938-na-material-sten-konstruktsiyu-individualnogo-doma-korrektirovki-na-01-10-2019-goda
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Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Кирпич Кирпич Кирпич Кирпич 

  0 0 0 

Корректировка на наличие мебели и техники 
Корректировка вводится на основании https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-

10-2019g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/180-korrektirovki-individualnykh-domov-
opublikovano-12-10-2019-g/1929-na-mebel-bytovuyu-tekhniku-individualnykh-domov-nalichie-
otsutstvie-korrektirovki-na-01-10-2019-goda 

 
 
У объектов аналогов в стоимость предложения включено наличие мебели и техники, 

корректировка -2%. 
Корректировка на техническое состояние/физический износ 
Степень физического износа объектов оценки были определена в разделе 6.3 

настоящего Отчета. 
Физический износ объектов-аналогов был определен на основе результатов 

интервьюирования продавцов объектов-аналогов. 
Техническое состояние объекта оценки удовлетворительное, у объектов-аналогов №1-3 

- хорошее. Корректировка -24%. 
Источник: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-zhilykh-

zdanij-i-pomeshchenij/180-korrektirovki-individualnykh-domov-opublikovano-12-10-2019-g/1939-na-
iznos-sostoyanie-individualnogo-doma-korrektirovki-na-01-10-2019-goda 

 
Корректировка расположение на первой береговой линии 
Наличие прямого выхода участка на котором расположено здание к береговой линии, 

является весомым преимуществом и ценообразуещем фактором. Корректировка вводится на 
основании: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2020g/korrektirovki-stoimosti-
zemli/2157-na-konfiguratsiyu-formu-relef-zemelnogo-uchastka-i-panoramnyj-vid-s-uchastka-
korrektirovki-na-01-04-2020-goda 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/180-korrektirovki-individualnykh-domov-opublikovano-12-10-2019-g/1929-na-mebel-bytovuyu-tekhniku-individualnykh-domov-nalichie-otsutstvie-korrektirovki-na-01-10-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/180-korrektirovki-individualnykh-domov-opublikovano-12-10-2019-g/1929-na-mebel-bytovuyu-tekhniku-individualnykh-domov-nalichie-otsutstvie-korrektirovki-na-01-10-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/180-korrektirovki-individualnykh-domov-opublikovano-12-10-2019-g/1929-na-mebel-bytovuyu-tekhniku-individualnykh-domov-nalichie-otsutstvie-korrektirovki-na-01-10-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/180-korrektirovki-individualnykh-domov-opublikovano-12-10-2019-g/1929-na-mebel-bytovuyu-tekhniku-individualnykh-domov-nalichie-otsutstvie-korrektirovki-na-01-10-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/180-korrektirovki-individualnykh-domov-opublikovano-12-10-2019-g/1939-na-iznos-sostoyanie-individualnogo-doma-korrektirovki-na-01-10-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/180-korrektirovki-individualnykh-domov-opublikovano-12-10-2019-g/1939-na-iznos-sostoyanie-individualnogo-doma-korrektirovki-na-01-10-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/180-korrektirovki-individualnykh-domov-opublikovano-12-10-2019-g/1939-na-iznos-sostoyanie-individualnogo-doma-korrektirovki-na-01-10-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2020g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2157-na-konfiguratsiyu-formu-relef-zemelnogo-uchastka-i-panoramnyj-vid-s-uchastka-korrektirovki-na-01-04-2020-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2020g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2157-na-konfiguratsiyu-formu-relef-zemelnogo-uchastka-i-panoramnyj-vid-s-uchastka-korrektirovki-na-01-04-2020-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2020g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2157-na-konfiguratsiyu-formu-relef-zemelnogo-uchastka-i-panoramnyj-vid-s-uchastka-korrektirovki-na-01-04-2020-goda
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У объекта аналога №2 имеется панорамный вид на реку, с прямым выходом к ее 

берегу, корректировка -34% 
 
Корректировка на правовой статус здания 
Объект оценки является нежилым зданием, в то время как может использоваться по 

функциональному назначению, как объект для длительного пребывание людей. Таким образом 
необходимо внести корректировка на правовой статус объекта оценки. Аналогичная ситуация 
со статусом объекта недвижимости создалась на рынке жилья расположенного в 
многоквартирных домах, квартиры и так называемые апартаменты. В связи с чем Оценщик, 
счел возможным вывести корректировку на правовой статус объекта оценки, путем метода 
"парных продаж", для объектов расположенных в многоквартирных домах, имеющих 
одинаковые ценообразующие характеристики, у которых основным фактором различия в 
стоимости является правовой статус объекта. Расчеты корректировки представлены в таблице.  

 
Объект 112 Объект 2 Объект 3 

Ссылка на объект 
https://www.cian.ru/sale/flat
/226788260/ 

https://www.cian.ru/sale/flat
/226547688/ 

https://www.cian.ru/sale/flat
/226547681/ 

Цена за кв. м. нежилое 
помещение 

270 894,00 278 116,00 273 308,00 

Ссылка на объект 
https://www.cian.ru/sale/flat
/226795690/ 

https://www.cian.ru/sale/flat
/226547401/ 

https://www.cian.ru/sale/flat
/226547429/ 

Цена за кв. м. жилое 
помещение 

300 837,00 323 086,00 328 920,00 

Разница в стоимости  0,90 0,86 0,83 

Среднее значение разницы в стоимости  0,86 

  
 
Весовые коэффициенты при расчёте окончательного значения стоимости единицы 

площади оцениваемого объекта недвижимости определялись исходя из величины общей 
чистой и валовой коррекции. При этом величина коэффициента тем больше, чем меньше 
суммарное значение вносимых корректировок. 
 

                                           
12

 Электронные копии страниц объявлений использованных для расчета корректировки 
представлены в Приложении 3 данного отчета. 

https://www.cian.ru/sale/flat/226788260/
https://www.cian.ru/sale/flat/226788260/
https://www.cian.ru/sale/flat/226547688/
https://www.cian.ru/sale/flat/226547688/
https://www.cian.ru/sale/flat/226547681/
https://www.cian.ru/sale/flat/226547681/
https://www.cian.ru/sale/flat/226795690/
https://www.cian.ru/sale/flat/226795690/
https://www.cian.ru/sale/flat/226547401/
https://www.cian.ru/sale/flat/226547401/
https://www.cian.ru/sale/flat/226547429/
https://www.cian.ru/sale/flat/226547429/
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Табл. 16 Расчет рыночной стоимости нежилое здания общей площадью 1749,10 кв.м. 
без учета стоимости прав на земельный участок г. Москва, ул. Таманская, д. 91, стр. 
25 

Элементы сравнения 

Ед.  

изм
. 

Объект 
оценки 

Аналоги (жилые здания) 

1 2 3 

Цена предложения в 
долл, США 

$   6 000 000 10 000 000 5 000 000 

Цена предложения в 
рублях на дату оценки  

руб. ? 396 470 400 660 784 000 330 392 000 

1. Разница между 
стоимостью 
предложения и ценой 
продажи 

    
 предусмотрено  
уторгование 

 предусмотрено  
уторгование 

 предусмотрено  
уторгование 

Корректировка %   -8,5 -8,5 -8,5 

Скорректированная 
стоимость 

руб.   362 770 416 604 617 360 302 308 680 

Величина земельного 
участка 

сото
к 

119,72 10,00 15,00 8,00 

Корректировка руб.   -298 015 320 -447 022 980 -238 412 256 

Скорректированная 
стоимость улучшения без 
учета стоимости 
земельного участка 

руб.   64 755 096 157 594 380 63 896 424 

Стоимость 1 кв.м. 
улучшения 

    170 408 315 189 152 134 

1. Условия 
финансирования 

  

за счет 
собственных 
средств; 
безналичный 
платеж; без 
рассрочки 
оплаты 

за счет 
собственных 
средств; 
безналичный 
платеж; без 
рассрочки оплаты 

за счет 
собственных 
средств; 
безналичный 
платеж; без 
рассрочки оплаты 

за счет 
собственных 
средств; 
безналичный 
платеж; без 
рассрочки оплаты 

Корректировка %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость 

руб.   170 408 315 189 152 134 

2. Условия продажи   публичная оферта 

Корректировка %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость 

руб.   170 408 315 189 152 134 

3. Дата предложения 
(дата проведения 
оценки) 

  Март 2020 г.  Март 2020 г.  Март 2020 г.  Март 2020 г.  

Корректировка %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость 

руб.   170 408 315 189 152 134 

5. Местоположение   

 
г. Москва, ул. 
Таманская, д. 
91, стр. 25 

г. Москва, КП 
"Серебряный Бор" 

г. Москва, КП 
"Серебряный Бор" 

Москва, СЗАО, р-н 
Хорошево-
Мневники, 2-я 
Хорошевского 
Серебряного Бора 
линия 

Корректировка %   0 0 0 

Скорректированная 
стоимость 

руб.
/кв.
м 

  170 408 315 189 152 134 

7. Доступные 
инженерные 
коммуникации 

  

Коммуникации 
подведены, 
введены в дом 
и разведены 
по дому.  

Коммуникации 
подведены, 
введены в дом и 
разведены по 
дому.  

Коммуникации 
подведены, 
введены в дом и 
разведены по дому.  

Коммуникации 
подведены, 
введены в дом и 
разведены по дому.  

Корректировка     0 0 0 

Скорректированная 
стоимость 

руб.
/кв.

  170 408 315 189 152 134 
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Элементы сравнения 
Ед.  
изм
. 

Объект 
оценки 

Аналоги (жилые здания) 

1 2 3 

м 

8. Общая площадь 
улучшения 

  1749,10 380,00 500,00 420,00 

Корректировка %   -15 -13 -15 

Скорректированная 
стоимость 

руб.
/кв.
м 

  144 847 274 214 129 314 

9. Характеристика 
улучшения 

  

Техническое 
состояние 
хорошее. 
Простая 
отделка 

Техническое 
состояние 
хорошее. 
Евроремонт  

Техническое 
состояние хорошее. 
Евроремонт  

Техническое 
состояние хорошее. 
Евроремонт  

Корректировка     -16 -16 -16 

Скорректированная 
стоимость 

руб.
/кв.
м 

  121 671 230 340 108 624 

10. Материал стен   
Каменные 
кирпичные  

Кирпич Кирпич Кирпич 

Корректировка     4 4 4 

Скорректированная 
стоимость 

руб.
/кв.
м 

  126 538 239 554 112 969 

10. Наличие мебели и 
техники 

  Нет Да Да Да 

Корректировка     -2 -2 -2 

Скорректированная 
стоимость 

    124 007 234 763 110 710 

12. Расположение на 
первой береговой линии 

  Нет Нет Да Нет 

Корректировка     0 -34 0 

Скорректированная 
стоимость 

    124 007 154 944 110 710 

    Для выводов 

Общая чистая коррекция  %   -13 -11 -11 

Скорректированная 
стоимость 

руб.   124 007 154 944 110 710 

Коэффициент вариации %   
17,47% 
 

Общая валовая 
коррекция 

%   46 78 46 

Весовой коэффициент     0,365 0,270 0,365 

Рыночная стоимость 
улучшений за кв.м. 

руб. 127 507 

Корректировка на 
правовой статус 

  0,86 

Рыночная стоимость 
улучшений за кв.м. 

  109 656 

Рыночная стоимость 
оцениваемого объекта 
недвижимости с учетом 
НДС (20%) 

руб. 191 799 310 

Рыночная стоимость 
оцениваемого объекта 
недвижимости без учета 
НДС (20%) 

 
159 832 758,33 

 

 
Обоснование внесенных корректировок: 
Корректировка на величину земельного участка 
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Расчет величины корректировки на размер земельного участка выполнялся по 
следующей формуле: 

 

 
г

де 
к

зу -  
величина корректировки на размер земельного участка, 

ден.ед.; 
 S 
- 

размер земельного участка в составе объекта-аналога, 
соток; 

 С
сот - 

рыночная стоимость земельного участка в составе объекта 
оценки, ден.ед./сотка. 

В качестве примера рассчитана корректировка для аналога №1: 
Кзу= -13,0* 25 035 816 = -350 501 424 руб. 

Разница между стоимостью предложения и ценой продажи 
Поправка на перевод цены предложения в наиболее вероятное значение цены сделки 

выполнена на основании средней по рынку уступки от запрашиваемой цены. Поскольку 
выбранные для анализа сходные объекты представляют собой объекты, предлагаемые на 
продажу, а в стоимость предложений закладывается некоторое завышение с расчетом на 
процедуру торга с клиентом, даже если указано «без торга», реальная цена по сделке выходит 
ниже, то необходимо осуществить корректировку цен предложений на уторговывание. По 
данным Справочника Оценщика недвижимости "Жилые дома - 2019" под ред. Лейфер Л. А.  

 
 
В данном случае для аналогов №1-3 величина поправки была принята  -8,5%. 
 Условия финансирования 
Условия финансирования при совершении сделки с объектами–аналогами и 

оцениваемым участком одинаковы, следовательно, величина поправки равна нулю. 
Условия продажи 
Условия продажи объектов-аналогов и объекта оценки одинаковы (публичная оферта), 

следовательно, величина поправки равна нулю. 
Дата предложения (изменение цен во времени) 
Сведения обо всех объектах-аналогах датированы мартом 2020 года. Учитывая 

вышеизложенное, величина необходимой корректировки принята равной нулю. 
Корректировка на местоположение 
Оцениваемый объект оценки расположен в пределах МКАД. Местоположение объектов-

аналогов  №1-3 одинаково привлекательно для потенциальных покупателей, они расположены 

,сотзу CSк 
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так же на территории парка "Серебряный Бор". Учитывая изложенное, величина 
корректировки принята равной нулю. 

 
6. Наличие инженерных коммуникаций 
У оцениваемого дома, присутствуют все необходимые коммуникации, как и у аналогов 

№1-3, корректировка не требуется. 
7. Корректировка на общую площадь улучшений 
Корректировка вводится на основании Справочник оценщика недвижимости - 2019 под 

редакцией Лейфера Л. А. Жилые дома. 

 
Коэффициент торможения принимается на уровне -0,11. 

Табл. 17 Расчет корректировки на площадь 

Показатель Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Площадь, кв.м. 1749,10 380,00 500,00 420,00 

Коэффициент для расчета  0,85 0,87 0,85 

Корректировка, % 
 

-15% -13% -15% 

Корректировка на характеристики улучшений 
В данном случае корректировка на отделку вводится согласно данных представленных 

ниже. 
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Табл. 18 Расчет корректировки на отделку 

Показатель Объект оценки  Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Техническое 
состояние 

Техническое 
состояние 

хорошее/Простая 
отделка 

Техническое 
состояние 

хорошее/Евроремонт 

Техническое 
состояние 

хорошее/Евроремонт 

Техническое 
состояние 

хорошее/Евроремонт 

Абсолютная 
корректировка, руб. 

  -16 -16 -16 

 
Корректировка на материал стен 
Материал стен здания, также оказывает влияние на стоимость. Чем более современен и 

экологичен материал стен, тем более привлекательной для покупателей является дом. Как 
правило, панельные и блочные дома дешевле кирпичных домов, даже если они схожи по всем 
остальным характеристикам.  

В данном случае корректировка вводится согласно https://statrielt.ru/statistika-
rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/180-korrektirovki-
individualnykh-domov-opublikovano-12-10-2019-g/1938-na-material-sten-konstruktsiyu-
individualnogo-doma-korrektirovki-na-01-10-2019-goda. 

 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/180-korrektirovki-individualnykh-domov-opublikovano-12-10-2019-g/1938-na-material-sten-konstruktsiyu-individualnogo-doma-korrektirovki-na-01-10-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/180-korrektirovki-individualnykh-domov-opublikovano-12-10-2019-g/1938-na-material-sten-konstruktsiyu-individualnogo-doma-korrektirovki-na-01-10-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/180-korrektirovki-individualnykh-domov-opublikovano-12-10-2019-g/1938-na-material-sten-konstruktsiyu-individualnogo-doma-korrektirovki-na-01-10-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/180-korrektirovki-individualnykh-domov-opublikovano-12-10-2019-g/1938-na-material-sten-konstruktsiyu-individualnogo-doma-korrektirovki-na-01-10-2019-goda
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Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Монолит-кирпич Кирпич Кирпич Кирпич 

  +4% +4% +4% 

Корректировка на наличие мебели и техники 
Корректировка вводится на основании https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-

na-01-10-2019g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/180-korrektirovki-individualnykh-
domov-opublikovano-12-10-2019-g/1929-na-mebel-bytovuyu-tekhniku-individualnykh-domov-
nalichie-otsutstvie-korrektirovki-na-01-10-2019-goda 

 
 
У объектов аналогов в стоимость предложения включено наличие мебели и 

техники, корректировка -2%. 
Корректировка на техническое состояние/физический износ 
Степень физического износа объектов оценки были определена в разделе 6.3 

настоящего Отчета. 
Физический износ объектов-аналогов был определен на основе результатов 

интервьюирования продавцов объектов-аналогов. 
Техническое состояние объекта оценки хорошее, как и объектов-аналогов №1-3. 

Корректировка не вносится. 
Корректировка расположение на первой береговой линии 
Наличие прямого выхода участка на котором расположено здание к береговой 

линии, является весомым преимуществом и ценообразуещем фактором. Корректировка 
вводится на основании: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-
2020g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2157-na-konfiguratsiyu-formu-relef-zemelnogo-uchastka-i-
panoramnyj-vid-s-uchastka-korrektirovki-na-01-04-2020-goda 

 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/180-korrektirovki-individualnykh-domov-opublikovano-12-10-2019-g/1929-na-mebel-bytovuyu-tekhniku-individualnykh-domov-nalichie-otsutstvie-korrektirovki-na-01-10-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/180-korrektirovki-individualnykh-domov-opublikovano-12-10-2019-g/1929-na-mebel-bytovuyu-tekhniku-individualnykh-domov-nalichie-otsutstvie-korrektirovki-na-01-10-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/180-korrektirovki-individualnykh-domov-opublikovano-12-10-2019-g/1929-na-mebel-bytovuyu-tekhniku-individualnykh-domov-nalichie-otsutstvie-korrektirovki-na-01-10-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/180-korrektirovki-individualnykh-domov-opublikovano-12-10-2019-g/1929-na-mebel-bytovuyu-tekhniku-individualnykh-domov-nalichie-otsutstvie-korrektirovki-na-01-10-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2020g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2157-na-konfiguratsiyu-formu-relef-zemelnogo-uchastka-i-panoramnyj-vid-s-uchastka-korrektirovki-na-01-04-2020-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2020g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2157-na-konfiguratsiyu-formu-relef-zemelnogo-uchastka-i-panoramnyj-vid-s-uchastka-korrektirovki-na-01-04-2020-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2020g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2157-na-konfiguratsiyu-formu-relef-zemelnogo-uchastka-i-panoramnyj-vid-s-uchastka-korrektirovki-na-01-04-2020-goda
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У объекта аналога №2 имеется панорамный вид на реку, с прямым выходом к ее 
берегу, корректировка -34% 

Корректировка на правовой статус здания 
Объект оценки является нежилым зданием, в то время как может использоваться 

по функциональному назначению, как объект для длительного пребывание людей. Таким 
образом необходимо внести корректировка на правовой статус объекта оценки. 
Аналогичная ситуация со статусом объекта недвижимости создалась на рынке жилья 
расположенного в многоквартирных домах, квартиры и так называемые апартаменты. В 
связи с чем Оценщик, счел возможным вывести корректировку на правовой статус 
объекта оценки, путем метода "парных продаж", для объектов расположенных в 
многоквартирных домах, имеющих одинаковые ценообразующие характеристики, у 
которых основным фактором различия в стоимости является правовой статус объекта. 
Расчеты корректировки представлены в таблице.  

 
Объект 113 Объект 2 Объект 3 

Ссылка на объект 
https://www.cian.ru/sale/fl
at/226788260/ 

https://www.cian.ru/sale/fl
at/226547688/ 

https://www.cian.ru/sale/fl
at/226547681/ 

Цена за кв. м. нежилое 

помещение 
270 894,00 278 116,00 273 308,00 

Ссылка на объект 
https://www.cian.ru/sale/fl
at/226795690/ 

https://www.cian.ru/sale/fl
at/226547401/ 

https://www.cian.ru/sale/fl
at/226547429/ 

Цена за кв. м. жилое 
помещение 

300 837,00 323 086,00 328 920,00 

Разница в стоимости  0,90 0,86 0,83 

Среднее значение разницы в стоимости  0,86 

  
 
Весовые коэффициенты при расчёте окончательного значения стоимости единицы 

площади оцениваемого объекта недвижимости определялись исходя из величины общей 
чистой и валовой коррекции. При этом величина коэффициента тем больше, чем меньше 
суммарное значение вносимых корректировок. 
 
  

                                           
13

 Электронные копии страниц объявлений использованных для расчета корректировки 
представлены в Приложении 3 данного отчета. 

https://www.cian.ru/sale/flat/226788260/
https://www.cian.ru/sale/flat/226788260/
https://www.cian.ru/sale/flat/226547688/
https://www.cian.ru/sale/flat/226547688/
https://www.cian.ru/sale/flat/226547681/
https://www.cian.ru/sale/flat/226547681/
https://www.cian.ru/sale/flat/226795690/
https://www.cian.ru/sale/flat/226795690/
https://www.cian.ru/sale/flat/226547401/
https://www.cian.ru/sale/flat/226547401/
https://www.cian.ru/sale/flat/226547429/
https://www.cian.ru/sale/flat/226547429/
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9 ЗАКЛЮЧЕНИЕ О РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 

9.1 МЕТОДОЛОГИЯ СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ 

Международными стандартами оценки рекомендуется применять три подхода 
оценки — затратный, сравнительный и доходный. Российские стандарты закрепляют эти 
подходы как обязательные. Следование международным стандартам и российскому 
законодательству вызывает необходимость согласования полученных результатов, так как 
названные подходы применяются к одному и тому же объекту в рамках одной и той же 
оценочной процедуры. 

Согласование результата оценки - получение итоговой оценки имущества на 
основании результатов, полученных с помощью различных методов оценки. 

Задача согласования заключается в сведении различных результатов в единую 
интегрированную оценку стоимости имущества. 

Результаты оценке рыночной стоимости представлены в таб. 28. и 29. 
В рамках данного Отчета оценщик использовал только сравнительный подход. Вес 

сравнительного подхода равен 1,00 

Табл. 19 Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к 
оценке: 

 

Наименование объекта оценки  
Рыночная стоимость в рамках 
сравнительного подхода, руб. 

Рыночная 
стоимость в 

рамках 
затратного 

подхода, руб.  

Рыночная 
стоимость в 

рамках доходного 
подхода, руб.  

Удельный вес подхода 1,00 - - 

Земельный участок, расположенный по 
адресу: г. Москва, ул. Таманская, вл. 91, 
стр. 22, стр. 25, к. н. 77:08:0013014:1743; 

общей площадью 11 972,0 кв.м.  

1 562 944 361,00 Не применялся Не применялся 

Земельный участок, расположенный по 
адресу: г. Москва, ул. Таманская, вл. 106, 
корп. 2; к.н. 77:08:0013003:22, общей 

площадью 1 405,0 кв.м. 

206 736 140,00 Не применялся Не применялся 

Земельный участок, расположенный по 
адресу: г. Москва, ул. Таманская, вл. 91, 
стр. 24; к.н. 77:08:0013014:1744; общей 

площадью 6 604,0 кв.м.  

891 950 637,00 Не применялся Не применялся 

Нежилое здание, расположенное по 
адресу: г. Москва, ул Таманская, д 91, 
стр. 24; к.н. 77:08:0013014:1747; общей 

площадью 860,2 кв.м.  

84 511 782,50 Не применялся Не применялся 

Нежилое здание, расположенное по 
адресу: г. Москва, ул. Таманская, д 91, 
стр. 22; к.н. 77:08:0013014:1079; общей 

площадью 304,6 кв.м.  

25 964 104,17 Не применялся Не применялся 

Нежилое здание, расположенное по 
адресу: г. Москва, ул. Таманская, д. 106, 
корп. 2; к.н. 77:08:0013014:1149; общей 

площадью 289,4 кв.м. 

23 547 995,83 Не применялся Не применялся 

Нежилое здание, расположенное по 
адресу: г. Москва, ул. Таманская, д. 91, 
стр. 25; к.н. 77:08:0011003:2117; общей 

площадью 1749,10 кв.м.  

159 832 758,33 Не применялся Не применялся 

 

Табл. 20 Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки: 

 

Объект оценки 
Рыночная стоимость объекта оценки, без НДС (20%)14 

Руб. 

Земельный участок, расположенный по адресу: г. 
Москва, ул. Таманская, вл. 91, стр. 22, стр. 25, к. 
н. 77:08:0013014:1743; общей площадью 11 

972,0 кв.м.  

1 562 944 361,00 

                                           
14

 Объекты оценки Земельные участки, согласно ст. 146 НК РФ НДС не облагаются.  
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Объект оценки 
Рыночная стоимость объекта оценки, без НДС (20%)14 

Руб. 

Земельный участок, расположенный по адресу: г. 
Москва, ул. Таманская, вл. 106, корп. 2; к.н. 

77:08:0013003:22, общей площадью 1 405,0 кв.м. 
206 736 140,00 

Земельный участок, расположенный по адресу: г. 
Москва, ул. Таманская, вл. 91, стр. 24; к.н. 

77:08:0013014:1744; общей площадью 6 604,0 
кв.м.  

891 950 637,00 

Нежилое здание, расположенное по адресу: г. 
Москва, ул Таманская, д 91, стр. 24; к.н. 

77:08:0013014:1747; общей площадью 860,2 
кв.м.  

84 511 782,50 

Нежилое здание, расположенное по адресу: г. 
Москва, ул. Таманская, д 91, стр. 22; к.н. 

77:08:0013014:1079; общей площадью 304,6 
кв.м.  

25 964 104,17 

Нежилое здание, расположенное по адресу: г. 
Москва, ул. Таманская, д. 106, корп. 2; к.н. 
77:08:0013014:1149; общей площадью 289,4 

кв.м. 

23 547 995,83 

Нежилое здание, расположенное по адресу: г. 
Москва, ул. Таманская, д. 91, стр. 25; к.н. 

77:08:0011003:2117; общей площадью 1749,10 
кв.м.  

159 832 758,33 

Итоговая рыночная стоимость 7 ед. 
недвижимого имущества  

2 955 487 778,83 
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ПРИЛОЖЕНИЯ 

ПРИЛОЖЕНИЕ №1 

Используемая терминология 

Дата оценки (дата проведения оценки, дата определения стоимости) - дата, по 
состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки. 

Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 
основанных на определении ожидаемых доходов от объекта оценки. 

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 
основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения 
объекта оценки с учетом износа и устареваний. 

Затраты на воспроизводство объекта оценки - затраты, необходимые для 
создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании 
объекта оценки материалов и технологий. 

Инвестиционная стоимости объекта оценки - стоимость для конкретного лица 
или группы лиц при установленных данным лицом (лицами) инвестиционных целях 
использования объекта оценки 

Итоговая величина стоимости объекта оценки - величина стоимости объекта 
оценки, определенная при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком 
согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных 
подходов к оценке. 

Кадастровая стоимость объекта оценки - определенная методами массовой 
оценки рыночная стоимость, установленная и утвержденная в соответствии с 
законодательством, регулирующим проведение кадастровой оценки. 

Ликвидационная стоимость объекта оценки - расчетная величина, 
отражающая наиболее вероятную цену, по которой данный объект оценки может быть 
отчужден за срок экспозиции объекта оценки, меньший типичного срока экспозиции для 
рыночных условий, в условиях, когда продавец вынужден совершить сделку по 
отчуждению имущества 

Метод оценки - последовательность процедур, позволяющая на основе 
существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в 
рамках одного из подходов к оценке. 

Затраты на замещение объекта оценки - затраты, необходимые для создания 
аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на 
дату оценки. 

Объект-аналог объекта оценки - объект, сходный объекту оценки по основным 
экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим 
его стоимость. 

Отчет об оценке - документ, составленный в соответствии с законодательством 
Российской Федерации об оценочной деятельности, федеральным стандартом оценки, №3 
«Требования к отчету об оценке (ФСО №3) стандартами и правилами оценочной 
деятельности, установленными саморегулируемой организацией оценщиков, членом 
которой является оценщик, подготовивший отчет, предназначенный для заказчика оценки 
и иных заинтересованных лиц (пользователей отчета об оценке), содержащий 
подтвержденное на основе собранной информации и расчетов профессиональное 
суждение оценщика относительно стоимости объекта оценки. 

Подход к оценке - совокупность методов оценки, объединенных общей 
методологией. 

Рыночная стоимость объекта оценки - наиболее вероятная цена, по которой 
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; 



121 

ООО «Центр независимой экспертизы собственности» 

- стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих 
интересах; 

- объект оценки представлен на открытый рынок 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. 
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. 
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ПРИЛОЖЕНИЕ №2 

Копии документов, подтверждающие проведение оценки 
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ПРИЛОЖЕНИЕ №3 

Копии информационно-аналитического материала 

Аналог улучшений №1 

 
 

Аналог улучшений №2 
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Аналог улучшений №3 
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Аналог земельный участок №1 
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Аналог земельный участок №2 
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Аналог земельный участок №3 
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Аналог земельный участок №4 
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Аналоги для расчета корректировки на правовой статус 
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ПРИЛОЖЕНИЕ №4 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Копии документов строительно-технического и юридического характера 
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Копии документов строительно-технического и юридического характера 
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Копии документов строительно-технического и юридического характера 
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Копии документов строительно-технического и юридического характера 
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Копии документов строительно-технического и юридического характера 
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Копии документов строительно-технического и юридического характера 
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Копии документов строительно-технического и юридического характера 



151 

ООО «Центр независимой экспертизы собственности» 
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