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23 мая 2022г. 

Уважаемый Владимир Иванович! 

В соответствии с договором на оказание услуг на проведение оценки и задания на оценку оценщики 

произвели оценку рыночной стоимости недвижимого имущества: земельных участков, расположенных в 

Россия, Бачурино, дом участок 307а с кадастровыми номерами: 50:21:0120316:1016. 

Настоящая работа выполнена в соответствии с требованиями, изложенными в Федеральном законе от 29 

июля 1998 года №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», ФСО №№ 1, 2, 3, 7, 9, 10 и 

другими стандартами, и правилами.  

Оценка Объекта была произведена по состоянию на 23 мая 2022г. 

На основании выполненных расчетов была определена рыночная стоимость, которая составляет: 

№п/п Наименование 
Стоимость, 

руб. 

1 
Земельный участок площадью 1500 кв.м, расположенный по адресу: Россия, Бачурино, дом участок 307а, 

кад. номер: 50:21:0120316:1016 
11 658 795,00 

ИТОГО: 11 658 795,00  

Сделанный анализ, высказанные мнения и полученные выводы действительны исключительно в пределах, 

оговоренных в данном отчете допущений и ограничивающих условий и являются нашими персональными, 

непредвзятыми профессиональными анализом, мнениями и выводами. Выводы, содержащиеся в отчете, 

основаны на выполненных нами расчетах, заключениях и иной информации, полученной в результате анализа 

рынка, на нашем опыте и профессиональных знаниях.  

Полная характеристика Объекта оценки, анализ рынка, необходимая информация, расчеты стоимости 

Объекта представлены в Отчете об оценке, отдельные части которого не могут трактоваться раздельно, а 

только в связи с полным его текстом, с учетом всех принятых допущений и ограничений. 

С уважением,  

Директор  
ООО «Дельта»  
Железов Д.В.   
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1. Основные факты и выводы 
Таблица 1-1 Основные факты и выводы 

Основание для проведения оценщиком оценки объекта оценки 

Договор № б/н по оказание услуг на проведение оценки от 12.05.2022 года 

Общая информация, идентифицирующая объект оценки 

Объект оценки Земельный участок площадью 1500 кв.м, расположенный по 

адресу: Россия, Бачурино, дом участок 307а, кад. номер: 

50:21:0120316:1016; 

Оцениваемые имущественные 

права 

Право собственности  

Собственник Прыгаев Юрий Николаевич 

Обременения на объекты оценки В залоге, запрещение регистрации 

Текущее использование На стадии определения рыночной стоимости 

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке, без учета НДС, 

руб. 1 

Подход к оценке Затратный, руб. 
Сравнительный, 

руб. 
Доходный, руб. 

Итоговая стоимость, 
руб. без НДС  

Земельные участки   

1 

Земельный участок 
площадью 1500 кв.м, 
расположенный по 
адресу: Россия, 
Бачурино, дом участок 
307а, кад. номер: 
50:21:0120316:1016  

Обоснованный 
отказ 

11 658 795,00 
Обоснованный 

отказ 
11 658 795,00 

Итого: 11 658 795,00  

Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки 

11 658 795,00  (Одиннадцать миллионов шестьсот пятьдесят восемь тысяч семьсот 

девяносто пять рублей ноль копеек) 

Ограничения и пределы применения результатов оценки: продажу объектов оценки вести через 

электронные торги 

2. Задание на оценку2 
 
Таблица 2-1 Задание на оценку 

Объект оценки Земельный участок площадью 1500 кв.м, расположенный по 

адресу: Россия, Бачурино, дом участок 307а, кад. номер: 

50:21:0120316:1016 

 
1  НДС не облагаются операции по реализации имущества и (или) имущественных прав должников, признанных в 

соответствии с законодательством Российской Федерации несостоятельными (банкротами) (пп. 15 п. 2 ст. 146 НК 

РФ) 
2 Основанием для проведения работ является договор на проведение оценки б/н от 12 мая 2022г. 

file:///F:/Оценка%20Куршино+/Инвентарная%20ведомость.xlsx%23RANGE!D508
file:///F:/Оценка%20Куршино+/Инвентарная%20ведомость.xlsx%23RANGE!D508
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Имущественные права  Право собственности  

Цель оценки Определение рыночной стоимости объекта оценки 

Предполагаемое использование 

результатов оценки и связанные с этим 

ограничения 

Для реализации имущества 

Вид стоимости Рыночная стоимость 

Дата оценки (дата проведения оценки, 

дата определения стоимости) 

23.05.2022 

Дата составления отчета 23.05.2022 

Срок проведения оценки 30 (тридцать) дней со дня исполнения Заказчиком 

обязательств, предусмотренных в Договоре 

Допущения и ограничения, на которых 

должна основываться оценка 

1. Отчет об оценке представляет собой документ, 

составленный в соответствии с законодательством РФ об 

оценочной деятельности, федеральными стандартами оценки, 

стандартами и правилами оценочной деятельности, 

установленными саморегулируемой организацией оценщиков, 

членом которой является Оценщик, подготовивший отчет об 

оценке, 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. 

2. Пределы применения полученных результатов оценки 

ограничены целью и предполагаемым использованием 

результатов оценки, а также датой оценки. 

3. Отчет об оценке основан на профессиональном 

суждении Оценщика относительно стоимости объекта оценки, 

которое не является гарантией перехода прав, по стоимости, 

рассчитанной в отчете об оценке. 

4. В процессе определения стоимости Оценщик 

применяют подходы к оценке и методы оценки, и использует 

свой профессиональный опыт. Профессиональное суждение 

Оценщика – основанное на требованиях законодательства РФ, 

федеральных стандартов оценки, стандартов и правил 

оценочной деятельности саморегулируемой организации 

оценщиков, членом которой является Оценщик, 

аргументированное, подтвержденное соответствующими 

исследованиями и верифицированное заключение о рыночной 

или иной стоимости объекта оценки, выраженное в письменной 

форме в отчете об оценке, как документе, содержащем 

сведения доказательственного значения. 

5. Суждение Оценщика относительно величины стоимости 
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действительно только на дату оценки. Оценщик не принимает 

на себя ответственность за последующие изменения 

социальных, экономических, юридических и природных условий, 

которые в дальнейшем могут повлиять на стоимость объекта 

оценки.  

6. При проведении оценки предполагается отсутствие 

каких-либо скрытых внешних и внутренних факторов, влияющих 

на стоимость объекта оценки. На Оценщике не лежит 

ответственность по обнаружению подобных факторов, либо в 

случае их последующего обнаружения. 

7. В обязанности Оценщика не входит проведение 

экспертизы документов на объект оценки на предмет их 

подлинности и соответствия действующему законодательству. 

Информация, предоставленная Заказчиком, считается 

достоверной в том случае, если она подписана 

уполномоченным на то лицом и заверена в установленном 

порядке, при условии, что у Оценщика нет оснований считать 

иначе. 

8. В отчете об оценке имеются ссылки на все источники 

информации, используемой в отчете об оценке, позволяющие 

делать выводы об авторстве соответствующей информации и 

дате ее подготовки, либо прилагаются копии материалов и 

распечаток. В случае если информация при опубликовании на 

сайте в сети Интернет не обеспечена свободным и 

необременительным доступом на дату проведения оценки и 

после даты проведения оценки или в будущем возможно 

изменение адреса страницы, на которой опубликована 

используемая в отчете об оценке информация, или 

используется информация, опубликованная не в периодическом 

печатном издании, распространяемом на территории 

Российской Федерации, к отчету об оценке прилагаются копии 

соответствующих материалов. 

9. Оценщики не могут разглашать содержание отчета об 

оценке в целом или по частям без предварительного 

письменного согласования с Заказчиком, за исключением 

случаев, предусмотренных законодательством РФ. 

10. Итоговая величина стоимости объекта оценки, 

указанная в отчете об оценке, может быть признана 

рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом 

оценки, если с даты составления отчета об оценке до даты 

совершения сделки с объектом оценки или даты представления 

публичной оферты прошло не более 6 месяцев. 
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11. В качестве документов, устанавливающих 

количественные и качественные характеристики объекта 

оценки, использовались следующие документы, 

представленные Заказчиком:  

- Выписка из ЕГРН от 12.05.2022 № 99/2022/466611980. 
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3. Сведения о Заказчике оценки и об Оценщике 
Таблица 3-1 Сведения о Заказчике 

Заказчик оценки Куклев Владимир Иванович в лице финансового управляющего 

Прыгаева Ю.Н. 

Таблица 3-2 Сведения об Оценщике 

Фамилия, имя, отчество 

оценщика 

Железов Дмитрий Викторович 

Саморегулируемая организации 

оценщиков 

Является действующим членом Общероссийской общественной 

организации «Российское Общество Оценщиков», регистрационный 

номер № 007840 от 19 февраля 2012 года  

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности 

№032870-1 от 18 февраля 2022г. Оценка недвижимости. 

Сведения о страховании 

гражданской ответственности  

Гражданская ответственность оценщика Железова Д.В. застрахована 

СПАО «ИНГОССТРАХ», Договор (полис) № 433-701-170656/21 от 24 

июля 2021г. на сумму 5 000 000 (Пять миллионов) рублей. Срок 

действия Договора страхования: с 24 июля 2021г. по 23 июля 2022 г.  

Стаж работы в оценочной 

деятельности 

Общий 12, Оценочный 10 

 Юридическое лицо 

Полное наименование Общество с ограниченной ответственностью «Дельта» 

Основной государственный 

регистрационный номер (ОГРН) и 

дата присвоения 

1103525009851 от 14 июля 2010 года 

Местонахождение г. Вологда, ул. Путейская, 6 

Директор Железов Дмитрий Викторович 

Сведения о страховании 

гражданской ответственности 

Договор обязательного страхования ответственности при 

осуществлении оценочной деятельности №433-701-176365/20.  

Страховщик: СПАО «Ингосстрах».  

Страховая сумма: 20 000 000 (двадцать миллионов) рублей. Срок 

действия Договора страхования: с 27 сентября 2021г. по 26 сентября 

2022 г.  

Информация обо всех привлекаемых к проведению оценки и подготовке отчета об оценке 
организациях и специалистах: Не привлекались. 
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4.  Допущения и ограничительные условия, использованные оценщиком 
при проведении оценки 

1. Отчет об оценке представляет собой документ, составленный в соответствии с 
законодательством РФ об оценочной деятельности, федеральными стандартами оценки, стандартами и 
правилами оценочной деятельности, установленными саморегулируемой организацией оценщиков, 
членом которой является Оценщик, подготовивший отчет об оценке, 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. 

2. Пределы применения полученных результатов оценки ограничены целью и предполагаемым 
использованием результатов оценки, а также датой оценки. 

3. Отчет об оценке основан на профессиональном суждении Оценщика относительно стоимости 
объекта оценки, которое не является гарантией перехода прав, по стоимости, рассчитанной в отчете об 
оценке. 

4. В процессе определения стоимости Оценщик применяют подходы к оценке и методы оценки, и 
использует свой профессиональный опыт. Профессиональное суждение Оценщика – основанное на 
требованиях законодательства РФ, федеральных стандартов оценки, стандартов и правил оценочной 
деятельности саморегулируемой организации оценщиков, членом которой является Оценщик, 
аргументированное, подтвержденное соответствующими исследованиями и верифицированное 
заключение о рыночной или иной стоимости объекта оценки, выраженное в письменной форме в отчете 
об оценке, как документе, содержащем сведения доказательственного значения. 

5. Суждение Оценщика относительно величины стоимости действительно только на дату оценки. 
Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических, 
юридических и природных условий, которые в дальнейшем могут повлиять на стоимость объекта оценки.  

6. При проведении оценки предполагается отсутствие каких-либо скрытых внешних и внутренних 
факторов, влияющих на стоимость объекта оценки. На Оценщике не лежит ответственность по 
обнаружению подобных факторов, либо в случае их последующего обнаружения.  

7. В обязанности Оценщика не входит проведение экспертизы документов на объект оценки на 
предмет их подлинности и соответствия действующему законодательству. Информация, предоставленная 
Заказчиком, считается достоверной в том случае, если она подписана уполномоченным на то лицом и 
заверена в установленном порядке, при условии, что у Оценщика нет оснований считать иначе.  

8. В отчете об оценке имеются ссылки на все источники информации, используемой в отчете об 
оценке, позволяющие делать выводы об авторстве соответствующей информации и дате ее подготовки, 
либо прилагаются копии материалов и распечаток. В случае если информация при опубликовании на 
сайте в сети Интернет не обеспечена свободным и необременительным доступом на дату проведения 
оценки и после даты проведения оценки или в будущем возможно изменение адреса страницы, на 
которой опубликована используемая в отчете об оценке информация, или используется информация, 
опубликованная не в периодическом печатном издании, распространяемом на территории Российской 
Федерации, к отчету об оценке прилагаются копии соответствующих материалов. 

9. Оценщики не могут разглашать содержание отчета об оценке в целом или по частям без 
предварительного письменного согласования с Заказчиком, за исключением случаев, предусмотренных 
законодательством РФ. 

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

11. В качестве документов, устанавливающих количественные и качественные характеристики 
объекта оценки, использовались следующие документы, представленные Заказчиком: 

- Инвентаризационная опись основных средств №1 от 28 февраля 2019г.; 

12. Допущения и ограничения, связанные с различными этапами расчетов представлены далее по 
тексту отчета об оценки с пометной «допущение». 
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5. Применяемые стандарты оценочной деятельности 
Федеральные стандарты оценки, обязательные к применению на территории РФ: 

- Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению 
оценки (ФСО №1)», утвержденный Приказом МЭРТ РФ от 20 мая 2015 г. N 297 

- Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», утвержденный 
Приказом МЭРТ РФ от 20 мая 2015 г. N 298. 

- Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)» утвержденным 
Приказом МЭРТ РФ от 20 мая 2015 г. N 299. 

- Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)» утвержденного Приказом 
Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. №611;  

В соответствии с требованиями Федерального закона от 29 июля 1998 года №135-ФЗ "Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации" (ст. 20) с последующими изменениями и дополнениями, Оценщик 
при проведении работ должен руководствоваться Федеральными стандартами оценки и сводом 
стандартов и правил, разработанных саморегулируемой организацией оценщиков. 
 

6.Описание объекта оценки 

6.1. Количественные и качественные характеристики объекта оценки 

Объектами оценки согласно заданию на оценку являются: Объект недвижимости (земельный 
участок).  

6.2. Сведения об имущественных правах и обременениях 

Имущественные права  
Таблица 6-1 Описание имущественных прав земельных участков 

№ п/п Наименование 
Имущественные 

права 

1 
Земельный участок площадью 1500 кв.м, расположенный по адресу: 
Россия, Бачурино, дом участок 307а, кад. номер: 50:21:0120316:1016 

Право 
собственности 

6.2.1. Описание местоположения3 

Россия, Бачурино, дом участок 307а. 

6.2.2. Местоположение объекта  

 

 
3

https://wikipedia.ru 



ООО «Дельта» 

160000, Вологда, ул. Путейская, д. 6 
11 

Рисунок 1. Публичная кадастровая карта России 

 
Таблица 6-2 Местоположение объектов оценки 

Земельный участок 1 

Местоположение Россия, Бачурино, дом участок 307а 

 

6.2.3. Сведения об износе и устареваниях 

Не выявлено изменения социально-экономических показателей и физического изменения 
окружающей территории, способных повлиять на стоимость оцениваемых объектов по сравнению с 
другими аналогичными объектами. 

6.3. Количественные и качественные характеристики элементов, входящих в состав 
оцениваемого объекта, которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки 
оцениваемого объекта недвижимости 

На основании представленных Заказчиком документов, были установлены количественные и 
качественные характеристики оцениваемого объекта, представленные в таблице. 
Таблица 6-3 Количественные и качественные характеристики основных средств. Сооружения, машины и 
оборудование, крупный рогатый скот 

№ 
п/п 

Наименование Количественные и качественные 
характеристики 

1 Земельный участок площадью 1500 кв.м, расположенный по адресу: 
Россия, Бачурино, дом участок 307а, кад. номер: 50:21:0120316:1016 

Адрес: Россия, Бачурино, дом участок 307а 
Категория земель: 
Земли населенных пунктов 
Форма собственности: 
Частная собственность 
Кадастровая стоимость: 
7 750 740 руб. 
Уточненная площадь: 
1500 кв. м 

6.4. Информация о текущем использовании объекта оценки 

На стадии определения стоимости и реализации имущества. 

6.5. Другие факторы и характеристики, относящиеся к оцениваемому объекту, существенно 
влияющие на его стоимость 

отсутствуют. 

6.6. Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и 
качественные характеристики оцениваемого объекта недвижимости 

- Выписка из ЕГРН от 12.05.2022 № 99/2022/466611980; 

- Публичная кадастровая карта Росреестра РФ 2022г. 
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7. Анализ рынка объекта оценки 
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:  
 

По данным Росстата, объём ВВП России за 2021 г. вырос на 4,7% и достиг 130,8 трлн руб. 

Рассмотрим за счёт каких отраслей экономики произошёл такой рост и чего можно ожидать в 2022 г. 

В 2021 г. рост ВВП России стал самым высоким начиная с 2008 г. Тогда был побит очередной 

рекорд - увеличение российской экономики составило 5,2%. После кризиса 2008 - 2009 гг. рост российской 

экономики замедлился. Кризис 2014 г. и санкции, введённые против нашей страны, заставили ВВП 

снизиться по итогам 2015 г. Начиная с 2016 г. российская экономика начала расти. Пик роста пришёлся на 

2018 г., когда увеличение ВВП составило 2,8%. Однако «коронакризис» в 2020 г. «утопил» российскую 

экономику на 2,7%. 

В 2021 г. Росстат оценил рост российской экономики в 4,7%, но это первая оценка. В марте, после 

того как органы статистики уточнят данные за IV квартал, Росстат представит обновлённую информацию 

по росту ВВП. Однако можно предположить, что пересмотр оценки будет в сторону улучшения, так как в 

конце года российская экономика только нарастила темпы роста. 

Динамика ВВП России, % к предыдущему году 

 
Рисунок 5. Источник: данные Росстата 

Оценка Росстата оказалась выше прогноза Минэкономразвития, который предполагал, что 

российская экономика по итогам 2021 г. вырастет на 4,6%. Банк России прогнозировал рост ВВП России 

по итогам 2021 г. на 4,7%. 

ВВП России (в текущих ценах), трлн руб. 

https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/24_18-02-2022.htm
https://www.economy.gov.ru/material/file/6211dc39795bea0da2120d1d8df9d646/20220209.pdf
https://cbr.ru/Collection/Collection/File/39791/forecast_220211.pdf
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Рисунок 6. Источник: данные Росстата 

Объём ВВП России за 2021 г., по первой оценке, составил 130,8 трлн руб. Индекс-дефлятор ВВП 

за прошлый год по отношению к ценам 2020 г. составил 116,4%. 

В структуре ВВП в 2021 г. относительно 2020 г. расходы на конечное потребление сократились с 

71,2% до 67,9%. Главным образом это произошло за счёт снижения расходов на госуправление, 

обеспечение которого сильно выросло в 2020 г. из-за антикризисных мер поддержки. В 2021 г. эти 

расходы снизились с 20,1% до 17,8%. 

Валовое накопление снизилось с 23,6% до 22,5% за счёт сокращения доли валового накопления 

основного капитала с 21,6% до 20%. Это вызвано ростом инвестиционной активности предприятий. 

Доля чистого экспорта возросла с 5,2% до 9,6%. Изменения в структуре ВВП России вызваны 

значительным ростом цен на экспортируемые топливно-энергетические товары. 

Ускорение годового роста ВВП в 2021 г. обусловлено не только низкой базой 2020 г., но и 

наращиванием доходов практически во всех отраслях экономики. 

Больше остальных выросли доходы: 

• в гостиничном и ресторанном бизнесе - на 24,1%, 

• в сфере коммунальных услуг - на 13,8%, 

• в деятельности домашних хозяйств - на 10,6%, 

• в финансовом секторе - на 9,2%, 

• в области культуры и спорта - на 8,4%, 

• в сфере информации и связи - на 8,1%, 

• торговли - 8,1%. 
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Структура использования ВВП, % 

 
Рисунок 7. Источник: данные Росстата 

Основными причинами роста представленных отраслей являются: 

1. Низкая база 2020 г. Доходы резко сократились, население снизило потребление. Кроме 

того, ограничения, введённые из-за пандемии коронавируса, серьёзно повлияли на туристический 

сектор, так как границы между государствами долгое время были закрыты. 

2. Восстановление потребления в 2021 г. По мере восстановления экономических процессов, 

снижения безработицы, роста доходов граждан, а также дополнительных соцвыплат от 

государства, граждане стали больше тратить. Снизилась склонность к сбережению, так как 

депозиты из-за низкой ключевой ставки стали менее выгодными. По мере ослабления 

ограничительных мер, активной вакцинации и открытия границ стала расти востребованность в 

туристическом секторе. 

3. Значительный рост прибылей российских компаний. В 2021 г. их чистая прибыль выросла 

в два раза по сравнению с показателем 2019 г. Многим компаниям и вовсе удалось побить 

исторический рекорд. Увеличение внешнего и внутреннего спроса простимулировало рост 

инвестиций. Компании привлекали инвестиции не только в основной капитал, но и в запасы из-за 

глобальных дефицитов поставок материалов, сырья и комплектующих. 

4. Увеличение спроса на услуги финансового сектора. Оживление производства 

поспособствовало росту спроса на услуги банков и страховых компаний. 

В 2021 г. просели такие отрасли, как сельское хозяйство - на 1,3%, сектор государственного 

управления и обеспечения военной безопасности, социальное обеспечение - на 0,1%. 

На сельскохозяйственную отрасль оказал влияние низкий урожай в 2021 г. По данным Росстата, 

валовой сбор зерна снизился на 9,1%, производство пшеницы - на 11,5%, ячменя - на 14%. 

https://rosstat.gov.ru/enterprise_economy?print=1
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Сектор госуправления сократился на базе высоких показателей 2020 г., когда были направлены 

значительные средства на поддержку социального сектора. 

Согласно последнему прогнозу Минэкономразвития от 30 сентября 2021 г., по итогам 2022 г. в 

базовом сценарии прогнозируется рост ВВП на 3%, при консервативном - на 2,6%. Однако в конце 

февраля появилась информация о том, что Минэкономразвития решило понизить свой прогноз по росту 

ВВП России в 2022 г. с 3% до 2,8%. Причиной названы более высокие темпы роста российской экономики 

по результатам 2021 г., чем они прогнозировались ранее. Согласно прогнозным данным Банка России, 

рост ВВП России в последующие несколько лет немного замедлится. По итогам 2022 г. прогнозируется 

ускорение российской экономики на 2-3%, в 2023 г. - на 1,5-2,5%, в 2024 г. - на 2-3%. 

Как будет развиваться российская экономика в этом году - покажет время. Хотя пандемия 

коронавируса идёт на спад и ограничительные меры постепенно снимаются, Россия столкнулась с 

новыми рисками и препятствиями в виде санкций и сложной геополитической ситуации. 

Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект: Объект оценки 
относится к рынку земли населенных пунктов. 
 

https://www.economy.gov.ru/material/directions/makroec/prognozy_socialno_ekonomicheskogo_razvitiya/prognoz_socialno_ekonomicheskogo_razvitiya_rf_na_2022_god_i_na_planovyy_period_2023_i_2024_godov.html
https://www.forbes.ru/biznes/456287-minekonomrazvitia-resilo-snizit-prognoz-tempov-rosta-vvp-v-2022-godu
https://cbr.ru/Collection/Collection/File/39791/forecast_220211.pdf
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8. Анализ наиболее эффективного использования 
Объектом оценки являются Объекты недвижимости (земельные участки). 

Наиболее эффективное использование (НЭИ) определяется как наиболее вероятное 

использование имущества, являющееся физически возможным, надлежаще оправданным, юридически 

допустимым, осуществимым с финансовой точки зрения и в результате, которого надлежащая оценка 

стоимости имущества будет максимальной. 

Как видно из приведенного выше определения наиболее эффективное использование 

недвижимости определяется путем анализа соответствия потенциальных вариантов ее использования 

следующим критериям: 

1. Юридическая законность.  

2. Физическая возможность.  

3. Финансовая осуществимость. Рассмотрение того, какое физически осуществимое и 

разрешенное законом использование будет давать приемлемый доход владельцу участка. 

4. Максимальная стоимость.  

Исходя из критериев анализа объекты оценки рассматриваются по своему прямому 

назначению, а именно земельные участки населенных пунктов. 
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9. Описание процесса оценки объекта оценки 
 

Согласно заданию, целью настоящей оценки является определение рыночной стоимости 
оцениваемого объекта, предполагаемое использование результата оценки: для купли-продажи.  

Основными документами при проведении оценки являются Федеральный закон от 29 июля 1998 г. 
№135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» и Федеральные стандарты оценки 
(ФСО №1,2,3,7,9.10), обязательные к применению субъектами оценочной деятельности, утвержденных 
Приказом Минэкономразвития России. 

9.1 Определение понятия рыночной стоимости 

Согласно разделу III. «Виды стоимости» п. 6 ФСО №2 «При определении рыночной стоимости 
объекта оценки определяется наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть отчужден 
на дату оценки на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, 
располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо 
чрезвычайные обстоятельства, то есть, когда:  

- одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана 
принимать исполнение;  

- стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах;  
- объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для 

аналогичных объектов;  
- 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.  

Возможность отчуждения на открытом рынке означает, что оцениваемого объекта недвижимости 
представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов, 
при этом срок экспозиции объекта на рынке должен быть достаточным для привлечения внимания 
достаточного числа потенциальных покупателей.  

Разумность действий сторон сделки означает, что цена сделки - наибольшая из достижимых по 
разумным соображениям цен для продавца и наименьшая из достижимых по разумным соображениям 
цен для покупателя.  

Полнота располагаемой информации означает, что стороны сделки в достаточной степени 
информированы о предмете сделки, действуют, стремясь достичь условий сделки, наилучших с точки 
зрения каждой из сторон, в соответствии с полным объемом информации о состоянии рынка и 
оцениваемого объекта недвижимости, доступным на дату оценки.  

Отсутствие чрезвычайных обстоятельств означает, что у каждой из сторон сделки имеются мотивы 
для совершения сделки, при этом в отношении сторон нет принуждения совершить сделку». 

9.2 Согласно п. 16. ФСО №1 проведение оценки включает следующие этапы: 

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

расчетов;  
г) согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и определение итоговой 

величины стоимости объекта оценки;  
д) составление отчета об оценке. 

9.3 Общие понятия процесса оценки 

Согласно пунктам раздела II. «Общие понятия оценки» ФСО №1: 
«… 5. При определении стоимости объекта оценки определяется расчетная величина цены 

объекта оценки, определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости (итоговая 
стоимость объекта). Совершение сделки с объектом оценки не является необходимым условием для 
установления его стоимости.  
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6. Итоговая стоимость объекта оценки определяется путем расчета стоимости объекта оценки при 
использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, 
полученных в рамках применения различных подходов к оценке.  

7. Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, объединенных общей 
методологией. Методом оценки является последовательность процедур, позволяющая на основе 
существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из 
подходов к оценке». 

9.4 Обзор подходов к оценке 

Согласно Разделу III «Подходы к оценке» ФСО №1 при определении рыночной стоимости 
используются три основных подхода к оценке: 

• сравнительный подход; 

• затратный 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 подходов и установить окончательную оценку Объекта собственности. 

Сравнительный подход 
Сравнительный подход к оценке имущества предполагает, что ценность объектов собственности 

определяется тем, за сколько они могут быть проданы при наличии достаточно сформированного рынка. 
Другими словами, наиболее вероятной величиной стоимости оцениваемого объекта может быть реальная 
цена продажи аналогичного объекта, зафиксированная рынком. 

Сравнительный (рыночный подход) может быть реализован двумя методами:  

• методом прямого сравнительного анализа продаж; 

• методом валового рентного мультипликатора. 
Метод прямого сравнительного анализа продаж основан на том, что субъекты на рынке 

осуществляют сделки купли-продажи по аналогии, т.е. основываясь на информации об аналогичных 
сделках. 

Данный метод включает сбор данных о рынке продаж и предложений по объектам, сходным с 
оцениваемым. Цены на объекты-аналоги затем корректируются с учетом параметров, по которым 
объекты отличаются друг от друга. После корректировки цен их можно использовать для определения 
рыночной стоимости оцениваемой собственности. 

Основные этапы процедуры оценки при данном методе: 
1. Исследование рынка с целью сбора информации о совершенных сделках, котировках, 

предложениях, по продаже объектов недвижимости, аналогичных объекту оценки. 
2. Отбор информации с целью повышения ее достоверности и получения подтверждения того, 

что совершенные сделки произошли в свободных рыночных условиях. 
3. Подбор подходящих единиц измерения и проведение сравнительного анализа для каждой 

выбранной единицы измерения. 
4. Сравнение оцениваемого объекта и отобранных для сравнения по отдельным элементам 

объектов, проданных или продающихся на рынке, корректировка цены оцениваемого объекта. 
5. Установление стоимости оцениваемого объекта путем анализа сравнительных характеристик 

и сведение их к одному стоимостному показателю или группе показателей. В условиях недостатка или 
низкой достоверности информации о рынке вместо стоимостной оценки объекта выходные данные могут 
быть представлены в виде группы показателей. 

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

определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта оценки с 
учетом износа и устареваний. 

Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует достоверная 
информация, позволяющая определить затраты на приобретение, воспроизводство либо замещение 
объекта оценки. 
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В рамках затратного подхода применяются различные методы, основанные на определении 
затрат на создание точной копии объекта оценки или объекта, имеющего аналогичные полезные свойства. 
Критерии признания объекта точной копией объекта оценки или объектом, имеющим сопоставимые 
полезные свойства, определяются федеральными стандартами оценки, устанавливающими требования к 
проведению оценки отдельных видов объектов оценки и (или) для специальных целей. 

Доходный подход. 
Доходный подход основывается на принципе ожидания. Данный принцип утверждает, что 

типичный инвестор или покупатель приобретает недвижимость в ожидании получения будущих доходов 
или выгод. Иными словами, стоимость объекта может быть определена как текущая стоимость 
будущих доходов, проистекающих из факта владения данным объектом. 

В рамках доходного подхода возможно применение одного из двух методов: 
- метод прямой капитализации доходов; 
- метод дисконтированных денежных потоков. 

В обоих методах происходит преобразование будущих доходов от объекта в его стоимость с 
учетом уровня риска, характерного для данного объекта.  

9.5 Использование (или обоснование отказа от использования) затратного, сравнительного и 
доходного подходов 

Раздел III. «Подходы к оценке» ФСО №1 определяет три подхода, из которых: 
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. Объектом – аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный 
объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, 
определяющим его стоимость.  

Доходный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 
определении ожидаемых доходов от использования 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. 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.  

Оценщик при проведении оценки обязан использовать (или обосновать отказ от использования) 
затратный, сравнительный и доходный подходы к оценке. Оценщик вправе самостоятельно определять в 
рамках каждого из подходов к оценке конкретные методы оценки. 

Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, объединенных общей 
методологией. Методом оценки является последовательность процедур, позволяющая на основе 
существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из 
подходов к оценке. 

Оценщик на основе полученных в рамках каждого из подходов к оценке результатов определяет 
итоговую величину стоимости объекта оценки. 

Выбор (отказ) того или иного подхода осуществляется исходя из специфики оцениваемого 
имущества, особенностей конкретного рынка и состава сведений, содержащихся в собранной 
информации.  

Выводы: 
Исходя из специфики оцениваемого имущества, особенностей рынка и состава сведений, 

содержащихся в собранной информации для проведения расчетов, был использован Сравнительный 
подход. Затратный и доходный подходы не использовались. 
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9.6 Определение рыночной стоимости сравнительным подходом  

Сравнительный подход служит для оценки рыночной стоимости объекта, исходя из данных о 

совершаемых на рынке сделках. При этом рассматриваются сопоставимые объекты собственности, 

которые были проданы или, по крайней мере, предложены к продаже. Далее делаются поправки, так 

называемые корректировки на различия, которые существуют между оцениваемым и сопоставимыми 

объектами. Скорректированная цена позволяет определить наиболее вероятную цену продажи 

оцениваемого объекта, как если бы он был предложен на открытом и конкурентном рынке. 

9.6.1 Определение рыночной стоимости сравнительным подходом недвижимости 

 
Методы сравнительного подхода: 

- метод сравнительной единицы (сравнения продаж); 

- метод валового рентного мультипликатора. 

Наиболее предпочтительным, по мнению Оценщика, в рамках сравнительного подхода является 

метод сравнительной единицы, поскольку рынок коммерческой достаточно полно представлен в открытых 

источниках информации частными объявлениями. 

Учитывая объем и качество имеющейся информации, для определения рыночной стоимости 

оцениваемого объекта недвижимости в рамках сравнительного подхода был использован метод 

сравнения продаж. 

Этапы применения сравнительного подхода к оценке: 

- выбор и описание объектов-аналогов; 

- выбор единицы сравнения; 

- выбор элементов сравнения и расчет корректировок; 

- расчет рыночной стоимости оцениваемого объекта недвижимости. 

9.6.1.1 Выбор и описание объектов-аналогов 

Объекты-аналоги для дальнейшего расчета выбраны по принципу сопоставимости, который 

основан на установлении сходства показателей по трем уровням:  

- функциональное;  

- конструктивное; 

- параметрическое. 

Функциональное сходство характеризует сходство в назначении, т.е. способность выполнять 

одинаковые функции (операции, действия, процессы).  

Конструктивное сходство разделяются на близкое (или практически идентичное) и конструктивно 

подобное. 

Параметрическое сходство устанавливается исходя из основных эксплуатационным показателям 

(количество комнат, площадь и пр.) 

Для подбора объектов-аналогов был произведен поиск предложений о продаже. В результате 

были выбраны объекты, наиболее близкие к объекту оценки по функциональному, конструктивному и 

параметрическому сходству. Перечень и описание объектов-аналогов представлены в таблице. 
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Таблица 9-1. Объекты аналоги на Земельный участок площадью 1500 кв.м, расположенный по адресу: Россия, Бачурино, дом участок 307а, кад. номер: 50:21:0120316:1016 

 

Наименование Аналог №1 Аналог  №2 Аналог №3 

Адрес Объекта 
Новая Москва п. Сосенское д. Бачурино СП 

Сосенское 

Москва, НАО (Новомосковский), Сосенское 
поселение, Бачурино деревня, проезд 

Тюляевский 

Москва, Новомосковский административный округ, 
поселение Сосенское, д. Бачурино 
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Цена, руб. 9 500 000 23 200 000 12 540 960 

Площадь, кв. м. 1 000 1 500 3 000 

Цена 1 кв. м, руб. 9 500,00    15 466,67    4 180,32    

Передаваемые права Право собственности Право собственности Право собственности 

Назначение ИЖС ИЖС ИЖС 
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https://move.ru/objects/prodaetsya_1-komnatnaya_zemelnyy_uchastok_ploschadyu_1000_kvm_ploschadyu_10_sotok_moskva_novomoskovskiy_administrativnyy_sosenskoe_bachurino_327_6868350957/
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9.6.1.2 Выбор единицы сравнения 

Согласно анализу рынка земельных участков, показателем цены является 1 кв. м. земли. 
Таким образом, для дальнейших расчетов единицей сравнения для земельных участков является 

цена 1 кв.м. общей площади земли. 

9.6.1.3 Выбор элементов сравнения и расчет корректировок 

Выбор элементов сравнения. Базой для внесения поправок является единица сравнения – цена 
продажи/предложения объекта-аналога.  

Земельные участоки: 
- Передаваемые права; 
- Тип сделки и условия финансирования; 
- Условия продажи; 
- Корректировка на торг; 
- Время продажи/предложения; 
- Физические характеристики. 
Допущение: в расчет стоимости объекта оценки сравнительным подходом не принимались элементы 

(факторы) сравнения, которые, по мнению Оценщика, не являются существенными, либо не оказывают 
однозначного влияния (отсутствует возможность количественного расчета) на рыночную стоимость объекта 
оценки. 

Если элемент объекта-аналога превосходит по качеству тот же элемент объекта оценки, то делается 
понижающая поправка, если же уступает – то вводится повышающая поправка. 

Различают относительные (процентные и коэффициентные) и абсолютные (денежные) корректировки 
(поправки), которые рассчитываются одним из пяти приведенных ниже методов: 

- Метод, связанный с анализом парных продаж. Парной продажей называется продажа двух объектов 
идентичных почти во всем за исключением одной, как правило, характеристики, если между двумя 
сопоставимыми объектами имеется единственное различие, то разница в продажных ценах может быть 
приписана этому различию. 

- Метод прямого анализа характеристик. Суть метода заключается в анализе характеристик объекта 
оценки и объекта-аналога. Методом прямого анализа характеристик обычно рассчитывается: поправка на 
время продажи/предложения объекта или поправка на износ. 

- Экспертный метод расчета. Экспертные методы расчета и внесения поправок основаны на данных о 
преимуществах или недостатках объекта-аналога по сравнению с объектом оценки. Экспертные поправки 
вносятся в цену объекта-аналога последовательно. 

- Регрессионный анализ. В развитых секторах рынка недвижимости используются различные виды 
уравнений регрессии.  

- Статистические методы. Например, метод анализа иерархий. В методе используется дерево 
критериев, в котором общие критерии разделяются на критерии частного характера. Для каждой группы 
критериев определяются коэффициенты важности. Альтернативы также сравниваются между собой по 
отдельным критериям с целью определения каждой из них. Средством определения коэффициентов 
важности критериев либо критериальной ценности альтернатив является попарное сравнение. Результат 
сравнения оценивается по бальной шкале. На основе таких сравнений вычисляются коэффициенты 
важности критериев, оценки альтернатив и находится их общая оценка как взвешенная сумма оценок 
критериев. После иерархического воспроизведения проблемы устанавливаются приоритеты критериев, и 
оценивается каждая из альтернатив по критериям. 

Расчет корректировок. 
Земельные участки: 
1. Передаваемые права. На стоимость объекта влияет множество факторов. При этом нужно 

учитывать и параметры, снижающие его стоимость. Под корректировкой на право собственности понимается 
разница между ценой объекта при наличии права собственности, оформленного в соответствии с правовыми 
нормами и требованиями. 
Если не была проведена государственная регистрация права собственности на объект оценки, то 
корректировка составляет 5-10% на понижение стоимости. Аналогичная поправка применяется и при наличии 
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различных ограничений на право собственности или иных обременений. В таких случаях снижается 
стоимость объекта и, соответственно, уменьшается цена сделки. 
У подобранных аналогов передается право собственности, как и у объекта оценки, поэтому введение 
корректировки не требуется. 

2. Тип сделки и условия финансирования. Все выбранные объекты-аналоги выставлены на 
рынок посредством публичной оферты, предполагается, что финансирование покупки будет осуществлено 
денежными средствами (это подтверждается беседами с продавцами и их агентами). Продажа объектов 
недвижимости на необычных для данного сегмента рынка условиях (бартер, продажа в кредит, и т.п.) требует 
тщательного анализа и внесения соответствующих поправок к цене сделки. Учитывая отсутствие 
информации о наличии каких-либо особенных условий финансирования сделок по рассматриваемым 
объектам, условия совершения сделок принимаются как стандартные. Корректировка по данному элементу 
сравнения не применялась. 

3. Условия продажи (чистота сделки). Данный элемент сравнения позволяет исключить 
объекты недвижимости из объектов сравнения либо провести по ним корректировки цен продаж при 
выявлении отклонений от чисто рыночных условий продажи, предопределяемых нетипичной мотивацией 
приобретения недвижимости. Учитывая отсутствие данных о каких-либо специальных условиях, можно 
предположить, что все сделки проводятся в рыночных условиях, таким образом, введение поправки на 
особые условия продажи считается нецелесообразным. 

4. Корректировка на предложение (снижение цены в процессе реализации/заключения 
договора купли-продажи) 

Следует отметить, что в текущих экономических условиях России метод сравнительных продаж 
имеет ряд ограничений. Так, например, наиболее целесообразно осуществлять сравнение на основании 
информации о ценах зарегистрированных сделок. Однако, информация о реальных сделках не нашла 
широкого распространения, поэтому наиболее доступными являются данные о ценах предложений на 
объекты, аналогичные оцениваемому имуществу, выставленные на свободную продажу. 

По мнению оценщиков, объявленные цены объектов-аналогов должны быть подвергнуты 
корректировке в связи с неизбежным процессом их снижения в процессе реализации (заключения договора 
купли-продажи). 

Ситуация на рынке недвижимости такова, что цена сделки может значительно отличаться от цены 
предложения. Рынок коммерческой недвижимости – это рынок покупателя, что выражается в том, что цену 
покупки устанавливает тот, кто платит. Продающая сторона либо соглашается, либо не продает. Случается, 
что продавец нуждается в срочной продаже и продает по той цене, которую ему готов заплатить покупатель 
«прямо сейчас» - эта цена может сильно отличаться от заявленной и всецело зависит от покупателя. 

В настоящем Отчете корректировка на торг была определена-20%. Используемое значение 
соответствует рыночным условиям на дату оценки и входит в диапазон значений скидок на торг (см. 
Приложение).  

5. Время продажи/предложения. Поправка учитывает рост/падение цен на рынке 
недвижимости. Цены всех объектов-аналогов представлены по состоянию на май 2022г. Средний срок 
экспозиции коммерческой недвижимости составляет порядка 6 месяцев, поэтому цена на объект обычно не 
меняется. Соответственно, цены продаж аналогов не нуждаются в корректировке, поправка не вносится. 

6. Физические характеристики 
6.1. Местоположение 
Такая характеристика оцениваемого объекта, как местоположение, является самой 

распространенной, а также одной из наиболее значимых при определении стоимости коммерческой 
недвижимости в условиях существующих рыночных отношений. Необходимость внести поправку на 
местоположение возникает в случае, когда местоположение объекта отличается от аналогичных объектов. 

Корректировка не вносилась. Выбраны объекты аналоги по равным экономическим районам. 
6.3 Площадь. При оценке недвижимости учитывается тот факт, что большая площадь объекта 

уменьшает стоимость квадратного метра. Корректировка не вносилась. 
Других корректировок не применялось 
Согласование результатов.  
Согласование скорректированных значений удельного показателя стоимости проводилось методом 

средневзвешенного значения. Минимальный вес присваивался скорректированному значению для того 
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объекта-аналога, в отношении которого общая валовая коррекция была максимальной, соответственно 
максимальный удельный вес присваивался относительно объекта-аналога с минимальной валовой 
коррекцией. 

Ниже в таблице проведено определение рыночной стоимости объекта оценки на основе 
средневзвешенного удельного показателя рыночной стоимости. 

9.6.1.4 Расчет рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода 

Согласование скорректированных значений удельного показателя стоимости проводилось по общей 

валовой коррекции. 

Минимальный вес присваивался скорректированному значению для того объекта-аналога, в 

отношении которого общая валовая коррекция была максимальной, соответственно максимальный удельный 

вес присваивался относительно объекта-аналога с минимальной валовой коррекцией. 

В настоящем отчете весовые коэффициенты рассчитывались по общей валовой коррекции. Весовые 

коэффициенты для объектов-аналогов приведены в нижеследующей таблице и рассчитаны по формуле: 

, где 

Вудi – весовой коэффициент. 

хi определяется по формуле: 

 

 

qi – сумма абсолютных корректировок аналога. 

Ниже в таблице представлен расчет цены предложения объектов-аналогов с учетом введенных 

корректировок и проведено определение рыночной стоимости объекта оценки на основе средневзвешенного 

удельного показателя рыночной стоимости. 

После подбора объектов аналогов в Разделе Анализ рынка со сходными характеристиками с 

объектом оценки произведен расчет рыночной стоимости в рамках сравнительного подхода. 
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Таблица 9-2. Земельный участок площадью 1500 кв.м, расположенный по адресу: Россия, Бачурино, дом участок 307а, 
кад. номер: 50:21:0120316:1016 
 

Наименование Аналог №1 Аналог  №2 Аналог №3 Объект оценки 

Адрес Объекта 
Новая Москва п. Сосенское д. 

Бачурино СП Сосенское 

Москва, НАО (Новомосковский), 
Сосенское поселение, Бачурино 

деревня, проезд Тюляевский 

Москва, Новомосковский 
административный округ, 
поселение Сосенское, д. 

Бачурино 

Россия, Бачурино, дом 
участок 307а. Земельный 

участок, кадастровый 
(условный) номер 

50:21:0120316:1016 
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Цена, руб. 9 500 000 23 200 000 12 540 960  

Площадь, кв. м. 1 000 1 500 3 000 1 500 

Цена 1 кв. м, руб. 9 500,00 15 466,67 4 180,32  

Корректировка на торг. -20,0% -20,0% -20,0%  

Скорректированная 
цена, руб./кв. м. 

7 600 12 373 3 344  

Передаваемые права Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Корректировка на вид 
права 

0,0% 0,0% 0,0%  

Скорректированная 
цена, руб./кв.м. 

7 600 12 373 3 344  

Корректировка на 
площадь, кв.м. 

0,0% 0,0% 0,0%  

Скорректированная 
цена, руб./кв.м. 

7 600 12 373 3 344  

Корректировка на 
местоположение 

0,0% 0,0% 0,0%  

Скорректированная 
цена, руб./кв.м. 

7 600 12 373 3 344  

Назначение ИЖС ИЖС ИЖС ИЖС 

Корректировка на 
назначение 

0,0% 0,0% 0,0%  

Скорректированная 
цена, руб./кв.м. 

7 600 12 373 3 344  

Значение общей 
корректировки 
единицы сравнения в 
% от цены 
предложения 

20,0% 20,0% 20,0%  

Весовые 
коэффициенты 

0,333 0,333 0,333  

Средневзвешенное  
значение единицы 
сравнения, руб./кв.м 

7 773 

Стоимость участка., 
руб. 

11 658 795 

 

https://move.ru/objects/prodaetsya_1-komnatnaya_zemelnyy_uchastok_ploschadyu_1000_kvm_ploschadyu_10_sotok_moskva_novomoskovskiy_administrativnyy_sosenskoe_bachurino_327_6868350957/
https://move.ru/objects/prodaetsya_1-komnatnaya_zemelnyy_uchastok_ploschadyu_1000_kvm_ploschadyu_10_sotok_moskva_novomoskovskiy_administrativnyy_sosenskoe_bachurino_327_6868350957/
https://move.ru/objects/prodaetsya_1-komnatnaya_zemelnyy_uchastok_ploschadyu_1000_kvm_ploschadyu_10_sotok_moskva_novomoskovskiy_administrativnyy_sosenskoe_bachurino_327_6868350957/
https://move.ru/objects/prodaetsya_1-komnatnaya_zemelnyy_uchastok_ploschadyu_1000_kvm_ploschadyu_10_sotok_moskva_novomoskovskiy_administrativnyy_sosenskoe_bachurino_327_6868350957/
https://move.ru/objects/prodaetsya_1-komnatnaya_zemelnyy_uchastok_ploschadyu_1000_kvm_ploschadyu_10_sotok_moskva_novomoskovskiy_administrativnyy_sosenskoe_bachurino_327_6868350957/
https://move.ru/objects/prodaetsya_1-komnatnaya_zemelnyy_uchastok_ploschadyu_1000_kvm_ploschadyu_10_sotok_moskva_novomoskovskiy_administrativnyy_sosenskoe_bachurino_327_6868350957/
https://move.ru/objects/prodaetsya_1-komnatnaya_zemelnyy_uchastok_ploschadyu_1000_kvm_ploschadyu_10_sotok_moskva_novomoskovskiy_administrativnyy_sosenskoe_bachurino_327_6868350957/
https://move.ru/objects/prodaetsya_1-komnatnaya_zemelnyy_uchastok_ploschadyu_1000_kvm_ploschadyu_10_sotok_moskva_novomoskovskiy_administrativnyy_sosenskoe_bachurino_327_6868350957/
https://move.ru/objects/prodaetsya_1-komnatnaya_zemelnyy_uchastok_ploschadyu_1000_kvm_ploschadyu_10_sotok_moskva_novomoskovskiy_administrativnyy_sosenskoe_bachurino_327_6868350957/
https://move.ru/objects/prodaetsya_1-komnatnaya_zemelnyy_uchastok_ploschadyu_1000_kvm_ploschadyu_10_sotok_moskva_novomoskovskiy_administrativnyy_sosenskoe_bachurino_327_6868350957/
https://www.cian.ru/sale/suburban/273036165/
https://www.cian.ru/sale/suburban/273036165/
https://www.cian.ru/sale/suburban/273036165/
https://www.avito.ru/kommunarka/zemelnye_uchastki/uchastok_30_sot._izhs_2419815402
https://www.avito.ru/kommunarka/zemelnye_uchastki/uchastok_30_sot._izhs_2419815402
https://www.avito.ru/kommunarka/zemelnye_uchastki/uchastok_30_sot._izhs_2419815402
https://www.avito.ru/kommunarka/zemelnye_uchastki/uchastok_30_sot._izhs_2419815402
https://www.avito.ru/kommunarka/zemelnye_uchastki/uchastok_30_sot._izhs_2419815402
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10. Согласование результатов.  
 
В настоящем разделе отчета об оценке сводятся воедино все данные, полученные в ходе оценки, 

и делается окончательный вывод относительно рыночной стоимости оцениваемого имущества. Целью 

сведения результатов всех используемых подходов является определение преимуществ и недостатков 

каждого из них, и, тем самым, выработка единой стоимостной оценки.  

В зависимости от целей оценки и имеющейся информации каждый из используемых подходов 

применим в большей или меньшей степени, и дает более или менее достоверные результаты.  

Рыночная стоимость объектов была определена сравнительным подходом. 

Сравнительный подход в рыночных условиях позволяет наиболее точно определить стоимость 

объекта оценки при наличии подходящих аналогов, представленных на рынке.  

Согласование осуществляется методом субъективного взвешивания, посредством применения 

весовых коэффициентов, отражающих степень применимости конкретного подхода к объекту оценки. 

Распределение весовых коэффициентов приведено в таблице. 

Таблица 10-1 

Подход к оценке Затратный, руб. 
Сравнительный, 

руб. 
Доходный, руб. 

Итоговая 
стоимость, 

руб. без НДС  

1 

Земельный участок площадью 1500 
кв.м, расположенный по адресу: 
Россия, Бачурино, дом участок 307а, 
кад. номер: 50:21:0120316:101621 

Обоснованный 
отказ 

11 658 795,00 
Обоснованный 

отказ 
11 658 795,00 

 Итого: 11 658 795,00  

Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки 

11 658 795,00  (Одиннадцать миллионов шестьсот пятьдесят восемь тысяч семьсот 
девяносто пять рублей ноль копеек) 

 
Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки по состоянию на 23 мая 2022 г. составляет 

(округленно): 
 

11 658 795,00  (Одиннадцать миллионов шестьсот пятьдесят восемь тысяч семьсот 

девяносто пять рублей ноль копеек) 4. 

  

 
4  НДС не облагаются операции по реализации имущества и (или) имущественных прав должников, признанных в 

соответствии с законодательством Российской Федерации несостоятельными (банкротами) (пп. 15 п. 2 ст. 146 НК 

РФ) 

file:///F:/Оценка%20Куршино+/Инвентарная%20ведомость.xlsx%23RANGE!D508
file:///F:/Оценка%20Куршино+/Инвентарная%20ведомость.xlsx%23RANGE!D508
file:///F:/Оценка%20Куршино+/Инвентарная%20ведомость.xlsx%23RANGE!D508
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11. Заявление о соответствии 
У подписавших данный отчет не было личной заинтересованности, предвзятости в подходе к 

оценке объекта, рассматриваемого в данном отчете. Оценщик выступал в качестве беспристрастного 

эксперта. 

С учетом наилучшего использования наших знаний и опыта мы удостоверяем, что изложенные в 

отчете факты, на основе которых проводился анализ, делались выводы и заключения, достоверны и 

не содержат ошибок. 

Содержащиеся в отчете аналитические исследования, выводы и заключения достоверны лишь с 

учетом всех ограничительных условий, допущений и пределов применения настоящего отчета, 

наложенных либо условиями исходной задачи, либо введенными нижеподписавшимися лицами 

самостоятельно. Такого рода ограничения оказали влияние на анализ, мнения, заключения, 

изложенные в отчете. 

Наше вознаграждение не связано со стоимостью объекта, оцениваемого в настоящем отчете, с 

благоприятной для целей заказчика оценочной стоимостью оцениваемого объекта, достижением 

заранее оговоренного результата или наступлением последующих событий. 

Лица, подписавшие настоящий отчет, при его подготовке не прибегали к помощи других 

специалистов. 

Аналитические исследования, выводы и заключения, а также настоящий отчет выполнены в 

соответствии с Федеральным Законом №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в РФ» с использованием 

Федеральных стандартов оценки № 1-3, утвержденных Приказами Минэкономразвития России и других 

нормативных актов действующего законодательства РФ и со сложившейся оценочной практикой. 

Рыночная стоимость признается действительной на 23 мая 2022 г. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Оценщик___________________/Железов Д.В./ 
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12. Перечень использованных при проведении оценки объекта оценки 
данных с указанием источников их получения 

12.1. Перечень документов, использованных оценщиком и устанавливающих качественные и 
количественные характеристики объекта оценки 

- Выписка из ЕГРН от 12.05.2022 № 99/2022/466611980г. 

12.2. Перечень нормативных актов 

- Конституция РФ; 
- Гражданский Кодекс РФ; 
- Федеральный закон от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации»; 
- Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению 

оценки (ФСО №1)», утвержденный Приказом МЭРТ РФ от 20 мая 2015 г. N 297 
- Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», утвержденный 

Приказом МЭРТ РФ от 20 мая 2015 г. N 298. 
- Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)» утвержденным 

Приказом МЭРТ РФ от 20 мая 2015 г. N 299. 
- Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)» утвержденного Приказом 

Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. №611; 

12.3. Перечень методической литературы 

- Грибовский С.В. «Оценка стоимости недвижимости», Москва-Санкт Петербург, 2017 г.; 
- Федотова М.А. «Оценка стоимости бизнеса», Москва 2018 г.; 

12.4. Перечень источников внешней информации 

− Сайт: internet.ru; 
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13. ПРИЛОЖЕНИЯ 
 

ПРИЛОЖЕНИЕ 1 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Документы, используемые в отчете: 
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Объекты аналоги 
 

Объект аналог №1 
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Объект аналог №2 
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Объект аналог №3 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 2 

Документы, регламентирующие деятельность оценщика 
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