
 
 

Общество с ограниченной ответственностью 

«Информационно – консультационная фирма Вес» 
153000, г. Иваново, ул. Степанова д. 5, оф. 409. ИНН/КПП 3702033637/370201001   

р/сч 40702810938120000231 в Ивановском РФ ОАО «Россельхозбанк»  
e-mail: icf_ves@mail.ru, тел. 8-910-668-01-07 

 
 

 

 

 

 

 

Отчѐт №89  
об оценке стоимости земельного участка кад. ном. 50:10:0020402:294 

с жилым домом кад. ном. 50:10:0000000:2298 и  
хозяйственным строением кад. ном. 50:10:0020402:1981, по адресу: 

Московская обл., г. Химки, квартал Ивакино, д. 294 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

Заказчик: Лозина Надежда Леонидовна 
 

Оценочная компания: ООО «Информационно-консультационная фирма «Вес» 
 

Дата оценки: 01.08.2022 г. 
 

Дата составления Отчѐта: 03.08.2022 г. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

Иваново – 2022



 

2 

 

ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

Основание для проведения оценщиком оценки объекта оценки: Договор № 2007/22/1 от 
«20» июля 2022 г. 

Общая информация, идентифицирующая объект оценки: земельный участок кад. ном. 
50:10:0020402:294 с расположенными на нем жилым домом кад. ном. 50:10:0000000:2298 и 

хозяйственным строение кад. ном. 50:10:0020402:1981, расположенный по адресу: Московская 
обл., г. Химки, квартал Ивакино, д. 294. 

 
Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке: 
 

Таблица 1. Стоимости, полученные в результате применения различных подходов  
№ 

п/п 
Наименование объекта 

Рыночная стоимость за-
тратным подходом, руб. 

Рыночная стоимость до-
ходным подходом, руб. 

Рыночная стоимость срав-
нительным подходом, руб. 

1 

Земельный участок кад. ном. 
50:10:0020402:294 с располо-
женными на нем жилым домом 
кад. ном. 50:10:0000000:2298 и 
хозяйственным строение кад. 
ном. 50:10:0020402:1981 

Не применялся Не применялся 29 121 000 

 
Итоговая величина стоимости Объекта оценки: 
В результате выполненных работ оценщик пришел к выводу, что рыночная стоимость 

земельного участка кад. ном. 50:10:0020402:294 с расположенными на нем жилым домом кад. ном. 
50:10:0000000:2298 и хозяйственным строение кад. ном. 50:10:0020402:1981, расположенного по 
адресу: Московская обл., г. Химки, квартал Ивакино, д. 294 по состоянию на «1» августа 2022г. с 
учетом НДС составляет:  

  
29 121 000  (Двадцать девять миллионов сто двадцать одна тысяча) рублей 

 
Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости: 

Выводы об итоговой величине стоимости действительны только для Объекта оценки. 

Итоговая величина стоимости Объекта оценки действительна только на дату оценки. 
Исполнитель и Оценщик не принимают на себя ответственность за последующие 
изменения социальных, экономических и юридических условий, которые могут повлиять на 
стоимость Объекта оценки. 

Отчет по оценке отражает профессиональное мнение Оценщиков относительной той цены, 
по которой могла бы совершиться сделка, соответствующая цели оценки, а также принятым 
допущениям и ограничениям, но никакое мнение, очевидно, не может являться гарантией 
проведения реальной сделки именно по этой цене. 

Оценщики не несут ответственности за юридическое описание прав оцениваемой 
собственности или за вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности. Право 
оцениваемой собственности считается достоверным. Оцениваемая собственность считается 
свободной от каких-либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в Отчете. 

Оценщики предполагают отсутствие каких-либо скрытых фактов, влияющих на оценку. 
Оценщики не несут ответственности ни за наличие таких скрытых фактов, ни за 
необходимость выявления таковых. 

Сведения, полученные Оценщиками и содержащиеся в Отчете, предполагаются 
достоверными. Однако Оценщики не могут гарантировать абсолютную точность 
информации, поэтому для всех сведений указан источник информации. 

Ответственность за некачественную документацию несѐт Заказчик. 

По информации Заказчика предполагаемое использование результатов оценки – для 
принятия управленческих решений. 

Согласно Федеральному закону от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 
Российской Федерации», статья 12, рыночная стоимость, определенная в отчете, является 
рекомендуемой для целей совершения сделки в течение шести месяцев с даты составления 
отчета, за исключением случаев, предусмотренных законодательством Российской 
Федерации. 
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1.  ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ 
 

1.1. Сведения о Заказчике оценки и об Оценщике 
Таблица 2. Данные о Заказчике 

ФИО Лозина Надежда Леонидовна 

Почтовый адрес  

Паспортные данные  

 
Таблица 3. Данные об Исполнителе 

 
Таблица 4. Сведения об Оценщике 

Оценщик Пелевин Андрей Витальевич 

Номер и дата выдачи документа, 
подтверждающего получение 
профессиональных знаний в области 
оценочной деятельности 

Диплом о профессиональной переподготовке ПП №278355 от 05.07.2002г. выданный 
Международной академией оценки и консалтинга по программе «Оценка 
собственности: оценка стоимости предприятия  (бизнеса)», регистрационный номер 
544 

Информация о членстве в 
саморегулируемой организации 
оценщиков 

Член СРО – Ассоциация «Русское общество оценщиков» (место нахождения: 105066, 
Москва, 1-й Басманный переулок, д.2А, офис 5, включена в реестр саморегулируемых 
организаций оценщиков 06.02.2008 г. за №003527 

Квалификационный аттестат в области 
оценочной деятельности 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по направлению 
«Оценка недвижимого имущества» № 025795-1 от 22 июля 2021 г. 

Сведения об обязательном страховании 
гражданской ответственности Оценщика 

Гражданская ответственность застрахована СПАО «Ингосстрах» на страховую сумму 
в 30 000 000 рублей (Договор обязательного страхования ответственности оценщика 
№433-561-006453/21 от 06.01.2021 года). Срок действия договора страхования с 
30.01.2021 г. по 29.01.2022 г. 

Стаж работы в оценочной деятельности С 2008 года 

Местонахождение Оценщика 153000, г. Иваново, ул. Степанова, д. 5, оф. 409 

Адрес электронной почты Оценщика icf_ves@mail.ru 

Номер контактного телефона 8-910-668-01-07 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Организационно-правовая форма и 
полное наименование 

Общество с ограниченной ответственностью «Информационно-консультационная 
фирма «Вес» 

Сокращенное наименование ООО «Фирма «Вес» 

Юридический адрес 153000, г. Иваново, ул. Степанова, д. 5, оф. 409 

ИНН/КПП 3702033637 / 370201001 

ОГРН 1023700561444 от 20.12.2002г. 

Директор Пелевин Андрей Витальевич 

Телефон, факс 8-910-668-01-07 

Сведения об обязательном страховании 
гражданской ответственности Оценочной 
компании 

Договор страхования ответственности фирмы СПАО «ИНГОССТРАХ» на сумму  
5 000 000 рублей фирмы № 433-561-096315/21, выдан «28» сентября 2021 года 
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1.2. Задание на оценку 
Таблица 5. Задание на оценку 

Объект оценки 
Земельный участок кад. ном. 50:10:0020402:294 с расположенными на нем жилым домом 
кад. ном. 50:10:0000000:2298 и хозяйственным строение кад. ном. 50:10:0020402:1981, 
расположенный по адресу: Московская обл., г. Химки, квартал Ивакино, д. 294. 

Права, учитываемые при оценке 
объекта оценки 

Право собственности  

Наличие ограничений (обременений) 
прав на Объект оценки 

Ограничения (обременения) прав на Объект оценки –  
Земельный участок кад. ном. 50:10:0020402:294 
Запрещение регистрации № 50:10:0020402:294-50/215/2020-6 отсутствует 
Арест № 50:10:0020402:294-50/215/2020-7 отсутствует 
Запрещение регистрации № 50:10:0020402:294-24/095/2020-8 от 22.09.2020 
Запрещение регистрации № 50:10:0020402:294-30/129/2020-9 отсутствует 
Запрещение регистрации № 50:10:0020402:294-50/215/2020-10 отсутствует 
Запрещение регистрации № 50:10:0020402:294-50/215/2021-11 отсутствует 
 
Жилой дом кад. ном. 50:10:0000000:2298 
Общая долевая собственность № 50:10:0000000:2298-50/009/2020-8 от 15.01.2020 
Запрещение регистрации № 50:10:0000000:2298-50/215/2020-9 отсутствует 
Запрещение регистрации № 50:10:0000000:2298-24/095/2020-10 от 22.09.2020 
Запрещение регистрации № 50:10:0000000:2298-30/129/2020-11 отсутствует 
Запрещение регистрации № 50:10:0000000:2298-50/215/2020-12 отсутствует 
Запрещение регистрации № 50:10:0000000:2298-50/215/2021-13 отсутствует 
Запрещение регистрации № 50:10:0000000:2298-50/150/2021-14 отсутствует 
Запрещение регистрации № 50:10:0000000:2298-50/144/2021-15 отсутствует 
Запрещение регистрации № 50:10:0000000:2298-50/123/2021-16 отсутствует 
Запрещение регистрации № 50:10:0000000:2298-50/215/2022-17 отсутствует 
 
Хозяйственное строение кад. ном. 50:10:0020402:1981 
Общая долевая собственность № 50-50-10/031/2008-340 от 03.09.2008 
Общая долевая собственность № 50-50-10/031/2008-340 от 03.09.2008 
Запрещение регистрации № 50:10:0020402:1981-50/001/2019-3 отсутствует 
Запрещение регистрации № 50:10:0020402:1981-50/010/2017-1 отсутствует 
Запрещение регистрации № 50:10:0020402:1981-50/010/2018-2 отсутствует 
Арест № 50:10:0020402:1981-50/215/2020-4 отсутствует 
Запрещение регистрации № 50:10:0020402:1981-24/095/2020-5 от 22.09.2020 
Запрещение регистрации № 50:10:0020402:1981-50/215/2020-6 отсутствует 
Запрещение регистрации № 50:10:0020402:1981-50/215/2021-7 отсутствует 
Запрещение регистрации № 50:10:0020402:1981-50/150/2021-8 отсутствует 
Запрещение регистрации № 50:10:0020402:1981-50/144/2021-9 отсутствует 
Запрещение регистрации № 50:10:0020402:1981-50/123/2021-10 отсутствует 
Запрещение регистрации № 50:10:0020402:1981-50/215/2022-11 отсутствует 
 
 (см. PrtSc страницы https://lk.rosreestr.ru,  Приложение 2 к Отчету) 

Правообладатель Сведения о правообладателе содержится в выписке из ЕГРН (см. Приложение 2 к Отчет) 

Цели и задачи проведения оценки Определение рыночной стоимости объекта оценки 

Предполагаемое использование 
результатов оценки 

Результат, полученный в процессе оценки, будет использован для актуализации 
рыночной стоимости имущества без цели продажи и внесения в залог  

Требования к предоставлению итоговой 
величины стоимости объекта оценки в 
Отчете 

Итоговая величина стоимости Объекта оценки в Отчете об оценке должна быть 
представлена в виде конкретного числа с округлением по математическим правилам 
округления (без указания границ интервала, в котором может находиться стоимость) 

Ограничения, связанные с 
использованием результатов оценки 

Предполагаемое использование результатов оценки обуславливает необходимость 
определения рыночной стоимости объекта оценки. Результат оценки достоверен 
исключительно в соответствии с целями проведения данной оценки, установленными 
заданием на выполнение работ по определению рыночной стоимости объекта в целях 
вышеуказанного предполагаемого использования. Кроме этого техническим заданием на 
оценку введены следующие ограничения: 
1. Исполнитель не имеет ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в 

оцениваемом имуществе и действуют непредвзято и без предубеждения по отношению 
к участвующим сторонам. 

2. Стоимость услуг Исполнителя не зависит от итоговой оценки стоимости, а также тех 
событий, которые могут наступить в результате использования Заказчиком или 
третьими лицами выводов и заключений, содержащихся в Отчете. 

3. Содержащиеся в Отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самим оценщикам 
и действительны строго в пределах ограничительных условий и допущений. 

4. Отчет достоверен лишь в указанных в нем целях. 
5. Ни Заказчик, ни Исполнитель не могут использовать Отчет иначе, чем это 

предусмотрено договором на оценку или указанным в отчете предполагаемым 
использованием результатов оценки. 

6. Мнение Исполнителя относительно стоимости объекта действительно только на дату 
оценки Объекта оценки. Информация о событиях, произошедших после даты оценки, 
используется для определения стоимости объекта оценки только для подтверждения 
тенденций, сложившихся на дату оценки. 

7. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщиков относительно 
стоимости объекта и не является гарантией того, что объект будет продан на свободном 
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рынке по цене, равной стоимости объекта, указанной в данном Отчете. 
Прочие ограничения будут указаны по тексту Отчета об оценке. 

Дата оценки (дата определения 
стоимости) 

«1» августа 2022 г. 

Период проведения оценки «20» июля - «3» августа 2022 г. 

Дата составления отчета  «3» августа 2022 г.  

Необходимость привлечения 
отраслевых экспертов 

Не привлекались 

Допущения, на которых должна 
основываться оценка 

 Использование Отчета возможно исключительно для вышеназванных целей и задач. 

 Оценщики предполагают отсутствие каких-либо скрытых фактов, касающихся 
правового положения оцениваемого имущества, влияющих на оценку, и не несет 
ответственности в случае выявления таковых.  

 Ни Заказчик, ни Оценщик, ни любой иной пользователь Отчѐта не могут использовать 
Отчѐт (или любую его часть) иначе, чем это предусмотрено договором об оценке. 

 Мнение Оценщиков относительно стоимости является на дату проведения оценки. 

 Отчѐт содержит профессиональное мнение Оценщика относительно стоимости 
объекта оценки и не является гарантией того, что оно перейдѐт из рук в руки по цене, 
равной указанной в Отчѐте стоимости. 

 Мнение 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 могут 
повлиять на стоимость объекта оценки. 
Кроме этого техническим заданием на оценку введены следующие допущения: 
1. В рамках проведения оценки юридическое описание прав на Объект оценки считается 

достоверным. 
2. Исполнитель предполагает отсутствие каких-либо скрытых фактов, влияющих на 

оценку. Исполнитель не несет ответственности ни за наличие таких скрытых фактов, ни за 
необходимость выявления таковых. 
3. Приводимые в Отчете факты, на основании которых будет проведен анализ, и сделаны 

предположения и выводы, будут собраны наибольшей степенью использования его 
знаний Исполнителем и умений. 
4. Все расчеты производятся оценщиками в программном продукте. В расчетных 

таблицах, представленных в отчете, приводятся округленные значения показателей. 
Итоговые показатели определяются при использовании точных данных. 
5. В данном Отчѐте итоговая стоимость действительна только для найденного наиболее 

эффективного использования. Стоимости, приписанные элементам, входящих в состав 
объекта оценки, не могут использоваться в сочетании с любой другой оценкой и являются 
недействительными, если используются таким образом. 
6. Владение этим Отчѐтом или его копией не влечѐт за собой права на его опубликование 

целиком или по частям. 
7. Оценщик в дальнейшем не обязан давать какие-либо консультации, показания или 

присутствовать в суде по вопросам данного имущества, если соглашение об этом не было 
достигнуто предварительно. 
8. Ни весь Отчѐт, ни любая его часть (особенно выводы, имеющие отношение к 

стоимости, информация о личности Оценщика или фирмы, с которой оценщик связан) не 
могут разглашаться публично или в СМИ без предварительного письменного согласия 
Оценщика. 

Валюта, в которой определяется 
стоимость объекта оценки 

Российский рубль 

Требования к проведению оценки 

Оценка должна быть проведена с обязательным применением Федерального закона от 
29.07.1998 г. № 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" (в посл. 
ред.), Федеральных стандартов оценки ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы и 
требования к проведению оценки» (Приказ Минэкономразвития России от 20.05.2015 
№297), ФСО №2 «Цель оценки и виды стоимости» (Приказ Минэкономразвития России от 
20.05.2015 №298), ФСО №3 «Требования к отчету об оценке» (Приказ Минэкономразвития 
России от 20.05.2015 №299); ФСО №7«Оценка недвижимости» (Приказ 
Минэкономразвития России от 25.09.2014 №611), а также с обязательным использованием 
Стандартов саморегулируемой организации, членом которой является Оценщик 

 

1.3. Информация обо всех привлеченных к проведению оценки и подготовке 
отчета об оценке организациях и специалистах 

Не привлекались. 
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1.4. Сведения о независимости юридического лица, с которым Оценщик 
заключил трудовой договор, и Оценщика1 

 
Таблица 6. Сведения о независимости Оценщика и юридического лица, с которым Оценщик 

заключил трудовой договор 

Сведения о независимости 
юридического лица, с которым 
оценщик заключил трудовой договор: 

Настоящим Общество с ограниченной ответственностью  «Информационно-
консультационная фирма «Вес» подтверждает полное соблюдение принципов 
независимости, установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об 
оценочной деятельности в Российской Федерации»; 

Общество с ограниченной ответственностью  «Информационно-консультационная фирма 
«Вес» подтверждает, что не имеет имущественного интереса в объекте оценки и (или) не 
является аффинированным лицом заказчика; 

Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта оценки не зависит от 
итоговой величины стоимости объекта оценки, указанной в настоящем отчете об оценке 

Сведения о независимости Оценщика, 
подписавшего отчет: 

Настоящим оценщик Пелевин А.В.  подтверждает полное соблюдение принципов 
независимости, установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об 
оценочной деятельности в Российской Федерации», при осуществлении оценочной 
деятельности и составлении настоящего отчета об оценке; 

Оценщик Пелевин А.В. не является учредителем, собственником, акционером, 
должностным лицом или работником юридического лица - заказчика, лицом, имеющим 
имущественный интерес к объекту оценки. Оценщик не состоит с указанными лицами в 
близком родстве или свойстве; 

Оценщик Пелевин А.В. не имеет в отношении объекта оценки вещных или 
обязательственных прав вне договора и не является участником (членом) или кредитором 
юридического лица – заказчика, равно как и заказчик не является кредитором или 
страховщиком оценщика; 

Размер оплаты оценщика за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой 
величины стоимости объекта оценки, указанной в настоящем отчете об оценке 

 

1.5. Заявление о соответствии (сертификат качества) 
Оценщик, выполнявший данную работу, подтверждает на основании своих знаний и 

убеждений, что: 

Утверждения и факты, содержащиеся в данном Отчете, являются правильными и 
корректными; 

Анализ, мнения и заключения соответствуют сделанным допущениям и ограничивающим 
условиям, и являются личным, независимым и профессиональным анализом, мнением и 
заключениями; 

Заказчик ознакомлен с требованиями законодательства РФ об оценочной деятельности, в том 
числе с порядком регулирования оценочной деятельности, обязанностями оценщика, 
требованиями к договору о проведении оценки и к Отчету об оценке, а также стандартами 
оценки, получил все разъяснения относительно целей оценки, своих прав, ознакомлен со 
значением используемых терминов; 

Оценщик не имеет имущественного интереса в объекте оценки ни сейчас, ни в перспективе, а 
также не состоит в родстве, не имеет никаких личных интересов или пристрастности по 
отношению к лицам, являющимся на дату вступления в силу настоящего отчета 
владельцами Объекта оценки или намеревающихся совершить с ним сделку; 

Статус Оценщика определяется как независимый оценщик, т.е. внешний оценщик, который 
дополнительно не имел к Объекту оценки отношений, подразумевающих оплату услуг, за 
исключением оплаты услуг по оценке; 

Образование Оценщика соответствует необходимым требованиям; 

Никто кроме лиц, указанных в Отчете, не обеспечивал профессиональной помощи в 
подготовке Отчета; 

Результаты оценки признаются действительными на дату оценки; 

Цены, установленные в случае осуществления реальных сделок, могут отличаться от величин, 
определенных в ходе оценки в рамках настоящего Отчета, вследствие таких факторов, как, 
мотивы сторон, умение сторон вести переговоры, условия сделки, иные факторы; 

Итоговые величины при оценке Объекта оценки, указанные в настоящем Отчете, 
составленном в соответствии со всеми нормативными документами, регламентирующими 
оценочную деятельность, могут быть признаны для целей осуществления реальных сделок, 

                                                           
1 В соответствии со ст. 16 федерального закона от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 
Российской Федерации» (с изменениями и дополнениями) 
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если с даты составления Отчета до даты осуществления таковых сделок прошло не более 6 
месяцев; 

Оплата наших услуг не связана с определенной итоговой величиной стоимости объекта, и 
также не связана с заранее предопределенной стоимостью или стоимостью, определенной в 
пользу клиента; 

Наши анализы, мнения и выводы осуществлялись, а отчет по оценке имущества составлен в 
соответствии с Законом Российской Федерации «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации» №135-ФЗ от 29 июля 1998 года, Федеральными стандартами оценки, 
утвержденными Министерством экономического развития и торговли (ФСО №1, ФСО №2, 
ФСО №3, ФСО №7), а также стандартами СРО. 
 

1.6. Применяемые стандарты оценки 
При осуществлении оценочной деятельности Оценщик применял следующие стандарты:  

Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и Требования к отчету об 
оценке (ФСО №1)», утвержден приказом Министерства экономического развития 
Российской Федерации (Минэкономразвития России) от 20.05.2015 №297; 

Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», утвержден 
приказом Министерства экономического развития Российской Федерации 
(Минэкономразвития России) от 20.05.2015 №298; 

Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», утвержден 
приказом Министерства экономического развития Российской Федерации 
(Минэкономразвития России) от 20.05.2015 №299; 

Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержден приказом 
Министерства экономического развития Российской Федерации (Минэкономразвития 
России) от 25.09.2014 №611. 

Оценка рыночной стоимости объектов оценки проводилась в соответствии с действующими 
нормативными документами: Федеральным законом от 29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации», Гражданским кодексом РФ. 

Отчет выполнен в соответствии со стандартами саморегулируемых организаций 
оценщиков: 

Стандарты и правила оценочной деятельности Саморегулируемой организации «Ассоциация 
«Российское общество оценщиков». 

В Отчете использовалась также терминология, указанная и в других стандартах, в частности 
в Международных стандартах оценки (МСО-2017), которые определяют основополагающие 
принципы оценки, применяемые при проведении работы по оценке. 

Работа выполнялась с частичным применением и других действующих нормативных 
документов. 

Обоснование использования указанных выше стандартов оценки 
Обязательное условие применения Федеральных стандартов оценки и Стандартов СРО при 

осуществлении оценочной деятельности отражено в статье 15 Федерального закона Российской 
Федерации от 29.07.1998 г. «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» №135-ФЗ, а 
также в Федеральных стандартах оценки. 

 
1.7. Принятые при проведении оценки объекта оценки допущения 
Отчет об оценке представляет собой документ, в который включены данные, 

использованные оценщиком, их экономический анализ и отражает компетентное мнение 
оценщика относительно стоимости объекта оценки. 

Следующие принятые при проведении оценки допущения, ограничения и пределы 
применения полученного результата являются неотъемлемой частью данного отчета. 

При оценке выводы делаются на основании стандартных допущений: 

 Объект оценки, по предположениям оценщика, не характеризуется какими-либо скрытыми 
(не указанными явным образом) факторами, которые могут повлиять на его стоимость. 

 Оценщик не несет ответственности за будущие изменения экономической среды, свойств 
объекта оценки, макроэкономических показателей, возможные изменения экономической 
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политики Правительства РФ, других существенных для результата оценки обстоятельств, 
которые он не мог прогнозировать и учитывать в процессе выполнения оценки.  

 Услуги, оказанные в рамках настоящего отчета, представляют собой стандартную практику 
оценки. Оказанные Оценщиком услуги ограничиваются его квалификацией в области 
оценки и не включают в себя прочие услуги по аудиту, налогообложению. 

 Оценщик не берет на себя ответственность за полноту учета имущества и основывается на 
данных, предоставленных Заказчиком. 
Допущения в отношении оцениваемых прав: 

 Оценщик не берет на себя никаких обязательств по правовым вопросам, включая 
толкование законов или контрактов.  

 Оценщик не изучал вопрос о правовом статусе и исходил из того, что заявленное право 
владельца на имущество является обоснованным.  

 Оценщик не берет на себя ответственность за полноту учета имущественных прав, а также 
обязательств и обременений, которые могли иметь место в отношении имущества и 
имущественных прав Заказчика, а также за анализ юридических аспектов возникновения 
таких обязательств и обременений 
Допущения в отношении используемых методов расчета 

 Допущения, сформулированные в рамках использованных конкретных методов оценки, 
ограничения и границы применения полученного результата приведены непосредственно 
в расчѐтных разделах настоящего Отчѐта. 

   В виду относительной сопоставимости корректировок для удельных цен и арендных ставок, 

а так же в виду отсутствия данных о корректировок для арендных ставок за жилые дома, 

оценщик допускает применение корректировок по цене. 
Допущения к источникам информации, использованным в отчете  

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. 

Информация, используемая в настоящем отчете, оценивалась по достаточности, 
достоверности и актуальности.  

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. 

При наличии альтернативных данных, несогласованности поступившей в распоряжении 
Оценщика информации или еѐ отсутствии расчеты и выводы делались, исходя из 
информации и предположений Оценщика. 

Оценщики не принимают на себя ответственность за финансовую и налоговую отчетность, 
относящуюся к вопросу управления имуществом. Ответственность за такого рода 
отчетность несет Заказчик, управляющий данным имуществом. 

Оценщиками не проводилась инвентаризация имущества, идентификация объектов 
проводилась по информации Заказчика и совместно с ним. 

Ответственность за некачественную документацию несѐт Заказчик. 

Принимая к расчетам площадь жилого дома кад. ном. 50:10:0000000:2298 равняется 400 кв.м. 
(фактическая) как указано в определении суда по делу № А40-288869/21-88-706 «Ф» от 26 
мая 2022 г. несмотря на зарегистрированную площадь 256,7 кв.м. В указанном выше 
документе отмечено, что финансовый управляющий будет заключать договор с 
кадастровым инженером и вносить изменения в ЕГРН. 

В распоряжение оценщика предоставлены старые фотоматериалы, т.к. нет возможности 
текущего осмотра. В связи с чем, физическое состояние принимается как хорошее с 
определением физического износа в размере максимального значения соответствующего 
диапазона исходя из предполагаемого года постройки (реконструкции) 2004г. Качество 
отделки внутренних помещений - современный ремонт (на основе фотографий из архива 
https://__.img.avito.st/. 



 

10 

 

Стоимость хозяйственного строения кад. ном. 50:10:0020402:1981 учитывается в том числе в 
общей стоимости домовладения с земельным участком путем введения корректировки к 
ценам аналогов (в случае необходимости) на наличие типовых построек (сарай, бани и пр.). 
Допущения и ограничивающие условия к результату оценки  

 Заключение о стоимости, содержащееся в Отчете, базируется на данных о сложившейся 
ситуации на дату оценки. Оценщик не принимает во внимание события, которые 
произошли или могут произойти после даты проведения оценки. 

 Оценщик не несет обязательств по обновлению настоящего Отчета или сделанной им 
оценки с учетом событий и сделок, произошедших после даты оценки. 

Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно величины 
стоимости Объекта, но не является гарантией того, что рассматриваемый Объект будет 
продан по рассчитанной стоимости. 

При оценке Оценщик использовал общепринятое программное обеспечение – электронные 
таблицы Microsoft Excel. Все расчеты, проведенные в настоящем Отчете об оценке, 
выполнены в соответствии с принятыми в данном программном продукте округлениями и 
ограничениями. Цифры, приведенные в расчетных таблицах, могут не совпадать с 
конечным результатом, приведенным там же, что не является арифметической ошибкой, 
т.к. все числовые значения приведены в удобном для визуального восприятия виде, в то 
время как для расчетов использовались, значительно более точные числовые данные. 
Ограничивающие условия использования полученных результатов  

 Настоящий Отчет достоверен исключительно в полном объеме, отдельные части  
Отчета не могут являться самостоятельными документами. 

Результат оценки достоверен лишь в рамках той задачи оценки, которая была сообщена 
оценщику Заказчиком при заключении договора на оценку. 

 Оценщик обязуется соблюдать условия строгой конфиденциальности во взаимоотношениях 
с Заказчиком, т.е. Оценщик обязуется не разглашать третьим лицам конфиденциальные 
сведения, полученные от Заказчика, равно как и результаты задания, выполненного для 
Заказчика. 

 Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать Отчет иначе, чем это предусмотрено 
Договором на оценку. Отчет или какая-либо его часть не могут быть предоставлены 
Заказчиком для использования в целях рекламы, для мероприятий по связям с 
общественностью без предварительного письменного согласования с Оценщиком. 

 От Оценщиков не требуется проведения дополнительных работ или дачи показаний и 
присутствия в суде в связи с объектами оценки или имущественными правами, с объектами, 
если только не будут заключены иные соглашения, иначе как по официальному вызову 
суда. 

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. 

Согласно Федеральному закону от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 
Российской Федерации», статья 12, рыночная стоимость, определенная в отчете, является 
рекомендуемой для целей совершения сделки в течение шести месяцев с даты составления 
отчета, за исключением случаев, предусмотренных законодательством Российской 
Федерации. 
 

1.8. Обоснование видов оцениваемой стоимости 
Для целей настоящего Отчета понятие «рыночная стоимость» соответствует определению, 

данному в ст. 3 Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», где 
под рыночной стоимостью объекта оценки понимается наиболее вероятная цена, по которой 
данный объект может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции и 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 не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана принимать 
исполнение; 

стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах; 
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объект оценки представлен на продажу в форме 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. 
 

1.9. Последовательность определения стоимости объекта оценки 
В соответствии с п. 23 Федерального стандарта оценки №1, 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.  
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2. ТОЧНОЕ ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
В рамках настоящего отчета определяется рыночная стоимость земельного участка 

кад. ном. 50:10:0020402:294 с расположенными на нем жилым домом кад. ном. 50:10:0000000:2298 и 

хозяйственным строение кад. ном. 50:10:0020402:1981, расположенный по адресу: Московская 

обл., г. Химки, квартал Ивакино, д. 294. 
 

2.1. Перечень документов, устанавливающих количественные и  качественные 
характеристики объекта оценки 

Описание количественных и качественных характеристик Объекта оценки составлено на 
основании документов и фотоматериалов, предоставленных Заказчиком:  

Заказчиком были предоставлены оценщику копии следующих документов, 
подтверждающих право собственности и определяющих технические характеристики объектов 
оценки: 

 Копия выписки из ЕГРН от 28 и 29 июля 2021г.; 

 Копия страниц инвентаризационной карточки жилого дома от 16 июня 2008г.; 

 Копия определении суда по делу № А40-288869/21-88-706 «Ф» от 26 мая 2022г.; 

 Копия ответа на адвокатский запрос №5 от 4.10.2021г. Исх. К-21/26376 от 6.10.2021г.; 

 Информация с сайта https://lk.rosreestr.ru. 
Все документы, предоставленные Заказчиком в виде скан-копий, представлены в 

Приложении к отчѐту. Таким образом, в результате проведенного анализа, оценщики считают 
собранную об объекте оценки информацию достаточной для проведения оценки и достоверной. 

 
Прочие источники информации 

Дополнительная информация, использованная в данном Отчете, получена из ряда других 
источников (базы данных, размещенные в сети «Интернет» и проч.) и архива Оценщика. Ссылки 
на прочие источники информации и их реквизиты приведены в соответствующих разделах 
настоящего Отчета. 

 
2.2. Количественные и качественные характеристики объекта оценки 
Оцениваемое домовладение расположено в Московской области, г. Химки, микрорайон 

Клязьма-Старбеево, квартал Ивакино. Месторасположение объекта оценки характеризуется вы-
соким уровнем развития инфраструктуры, транспортная доступность хорошая.  

 

     
https://yandex.ru/maps/ 

 
На основе материалов с https://ru.wikipedia.org/wiki/Клязьма-Старбеево 
Клязьма-Старбеево  — микрорайон в составе города Химки Московской области. 
До 2004 года составлял дачный посѐлок (посѐлок городского типа) Старбеево и 7 дере-

вень Клязьминского сельского округа[2] в составе Химкинского района. Микрорайон находится на 
правом берегу канала имени Москвы. На востоке Клязьма-Старбеево примыкает к границе облас-
ти с Москвой. 

Деревня Клязьма в разные времена называлась по-разному: Строево, Выползово, Клязьма. С 
XVIII века она принадлежала стольникам Траханиотовым, с 1755 года — A. М. Еропкину. В 1884 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B8%D0%BA%D1%80%D0%BE%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B8%D0%BA%D1%80%D0%BE%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A5%D0%B8%D0%BC%D0%BA%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%B0%D1%87%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BF%D0%BE%D1%81%D1%91%D0%BB%D0%BE%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%BE%D1%81%D1%91%D0%BB%D0%BE%D0%BA_%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D1%82%D0%B8%D0%BF%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%82%D0%B0%D1%80%D0%B1%D0%B5%D0%B5%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BB%D1%8F%D0%B7%D1%8C%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%81%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3_(%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BB%D1%8F%D0%B7%D1%8C%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%81%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3_(%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A5%D0%B8%D0%BC%D0%BA%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B0%D0%BD%D0%B0%D0%BB_%D0%B8%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D0%B8_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B2%D0%BD%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%82%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%B8%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D1%80%D0%B0%D1%85%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D0%BE%D1%82%D0%BE%D0%B2%D1%8B
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году в деревне — мельница, две лавки, два постоялых двора, две кузницы, две сапожные мастер-
ские. Деревня превращалась в торгово-промышленное село. После Октябрьской революции 1917 
года Клязьма вместе с окружающими деревнями вошла в состав Коммунистической волос-
ти Московского уезда. Затем с 1929 года в составе Клязьминского сельсовета входила 
в Коммунистический район, с 1939 года — в Краснополянский район Московской области, c 1959 
года — в Химкинский район. 

Располагавшееся южнее село Старбеево (Стербеево, Тарбеево) возникло в XVI веке, первыми 
владельцами которого и были Стербеевы. В 1974 году населѐнный пункт Старбеево Химкинского 
района получил статус посѐлка городского типа (дачного посѐлка). 

Канал Москва-Волга канал имени Москвы прошѐл по краю посѐлка и восточная часть его 
территории — церковь и село Гнилуши на левом берегу канала — позднее вошли в состав горо-
да Долгопрудный. 

В июле 2004 года дачный посѐлок (посѐлок городского типа) Старбеево и 
деревня Вашутино Клязьминского сельского округа были включены в городскую черту г. Химки; 
деревни Яковлево, Трахонеево, Свистуха Клязьминского сельского округа были включены в со-
став деревни Клязьма, а деревня Терехово Клязьминского сельского округа была включена в со-
став деревни Ивакино. В августе 2004 года объединѐнные деревни Ивакино и Клязьма были 
включены в городскую черту г. Химки. 

В 2005 году в составе города был образован объединѐнный микрорайон Клязьма-Старбеево. 
В рамках администрации городского округа Химки образовано территориальное управле-

ние микрорайона Клязьма-Старбеево. 
Микрорайон Клязьма-Старбеево, составленный из бывших деревень и посѐлка, был соответ-

ственно разделѐн на одноимѐнные бывшим населѐнным пунктам кварталы  
 квартал «Клязьма» 
 квартал «Старбеево» 
 квартал «Ивакино» 
 квартал «Трахонеево» 
 квартал «Свистуха», ранее деревня Свистуха 
 квартал «Вашутино» 
 квартал «Терехово» 
 квартал «Яковлево», ранее деревня Яковлева 
 квартал «Международный»  

  

 
https://www.admhimki.ru/territorialnye-upravleniya/territorialnoe-upravlenie-mikrorajonov-klyazma-

starbeevo/ 

 
Имущественные права 

Оценивается рыночная стоимость земельного участка кад. ном. 50:10:0020402:294 с 
расположенными на нем жилым домом кад. ном. 50:10:0000000:2298 и хозяйственным строение 

кад. ном. 50:10:0020402:1981, расположенного по адресу: Московская обл., г. Химки, квартал 
Ивакино, д. 294. 

 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D0%BC%D0%BC%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%B2%D0%BE%D0%BB%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%8C_(%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%B3%D1%83%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%BD%D0%B8%D1%8F)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D0%BC%D0%BC%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%B2%D0%BE%D0%BB%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%8C_(%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%B3%D1%83%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%BD%D0%B8%D1%8F)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%83%D0%B5%D0%B7%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BB%D1%8F%D0%B7%D1%8C%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%81%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%BE%D0%B2%D0%B5%D1%82
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D0%BC%D0%BC%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_(%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D1%80%D0%B0%D1%81%D0%BD%D0%BE%D0%BF%D0%BE%D0%BB%D1%8F%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_(%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A5%D0%B8%D0%BC%D0%BA%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%82%D0%B0%D1%80%D0%B1%D0%B5%D0%B5%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B0%D0%BD%D0%B0%D0%BB_%D0%B8%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D0%B8_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%BE%D0%BB%D0%B3%D0%BE%D0%BF%D1%80%D1%83%D0%B4%D0%BD%D1%8B%D0%B9
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%B0%D1%87%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BF%D0%BE%D1%81%D1%91%D0%BB%D0%BE%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%BE%D1%81%D1%91%D0%BB%D0%BE%D0%BA_%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D1%82%D0%B8%D0%BF%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%82%D0%B0%D1%80%D0%B1%D0%B5%D0%B5%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%92%D0%B0%D1%88%D1%83%D1%82%D0%B8%D0%BD%D0%BE_(%D0%A5%D0%B8%D0%BC%D0%BA%D0%B8)&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BB%D1%8F%D0%B7%D1%8C%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%81%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3_(%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A5%D0%B8%D0%BC%D0%BA%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%AF%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D0%BB%D0%B5%D0%B2%D0%BE_(%D0%A5%D0%B8%D0%BC%D0%BA%D0%B8)&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%A2%D1%80%D0%B0%D1%85%D0%BE%D0%BD%D0%B5%D0%B5%D0%B2%D0%BE_(%D0%A5%D0%B8%D0%BC%D0%BA%D0%B8)&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%A1%D0%B2%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%83%D1%85%D0%B0_(%D0%A5%D0%B8%D0%BC%D0%BA%D0%B8)&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%9A%D0%BB%D1%8F%D0%B7%D1%8C%D0%BC%D0%B0_(%D0%A5%D0%B8%D0%BC%D0%BA%D0%B8)&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%A2%D0%B5%D1%80%D0%B5%D1%85%D0%BE%D0%B2%D0%BE_(%D0%A5%D0%B8%D0%BC%D0%BA%D0%B8)&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%98%D0%B2%D0%B0%D0%BA%D0%B8%D0%BD%D0%BE_(%D0%A5%D0%B8%D0%BC%D0%BA%D0%B8)&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A5%D0%B8%D0%BC%D0%BA%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%9A%D0%BB%D1%8F%D0%B7%D1%8C%D0%BC%D0%B0_(%D0%A5%D0%B8%D0%BC%D0%BA%D0%B8)&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%82%D0%B0%D1%80%D0%B1%D0%B5%D0%B5%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%98%D0%B2%D0%B0%D0%BA%D0%B8%D0%BD%D0%BE_(%D0%A5%D0%B8%D0%BC%D0%BA%D0%B8)&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%A2%D1%80%D0%B0%D1%85%D0%BE%D0%BD%D0%B5%D0%B5%D0%B2%D0%BE&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%A1%D0%B2%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%83%D1%85%D0%B0_(%D0%A5%D0%B8%D0%BC%D0%BA%D0%B8)&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%92%D0%B0%D1%88%D1%83%D1%82%D0%B8%D0%BD%D0%BE_(%D0%A5%D0%B8%D0%BC%D0%BA%D0%B8)&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%A2%D0%B5%D1%80%D0%B5%D1%85%D0%BE%D0%B2%D0%BE_(%D0%A5%D0%B8%D0%BC%D0%BA%D0%B8)&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%AF%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D0%BB%D0%B5%D0%B2%D0%BE_(%D0%A5%D0%B8%D0%BC%D0%BA%D0%B8)&action=edit&redlink=1
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Обременения, связанные с объектом оценки 
В рамках настоящего отчета под обременением понимается ограничение права 

собственности и других вещных прав на объект других лиц (например, залог, аренда, сервитут и 
др.). Различают обременения в силу закона и обременения в силу договора. 

При подготовке отчета об оценке обременение прав на оцениваемое имущество исследуется 
с точки зрения того, как может повлиять наличие обременения на экономические интересы 
существующего владельца имущества и ожидания инвестора. 

С учетом предполагаемого использования результатов работы – оценка проводилась без 
учета обременений. 

 

2.3. Физические свойства объекта оценки, износ, устаревания  
Физические свойства, износ, устаревания отдельных объектов, описаны в соответствующих 

разделах отчета. Фотографии объекта оценки и техническая документация приведены в Прило-
жении 1 и 2 к настоящему Отчету. 

 

2.4. Информация о текущем использовании объекта оценки 
На базе оцениваемого домовладения предположительно размещается жилой объект. 
 

2.5. Иные факторы и характеристики, существенно влияющие на его стоимость 
При изучении предоставленных заказчиком документов объектов оценки иных факторов и 

характеристик, существенно влияющих на его стоимость, не выявлено. 
 

2.6. Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования 
Недвижимость - это имущество, которое может использоваться не одним, а несколькими 

способами. Поскольку каждому способу использования объекта недвижимости соответствует оп-
ределенная величина его стоимости, то перед проведением оценки выбирается один способ ис-
пользования, называемый наилучшим и наиболее эффективным. 

Наилучшее и наиболее эффективное использование объекта недвижимого имущества - это 
его разумное, вероятное и разрешенное использование, т.е. такое использование, которое являет-
ся физически возможным, законодательно допустимым, экономически целесообразным, макси-
мально эффективным и приводит: 

К наивысшей стоимости земли, как свободной; 

К   наивысшей   стоимости   существующего   объекта   недвижимого имущества, как улуч-
шенного. 

Если стоимость земельного участка, как свободного, при его наилучшем и наиболее эффек-
тивном использовании (с учетом затрат на снос существующего объекта недвижимости и строи-
тельства нового) меньше стоимости существующего объекта недвижимого имущества при его 
наилучшем и наиболее эффективном использовании, то наилучшим и наиболее эффективным 
использованием объекта недвижимости является использование существующего объекта недви-
жимости, как улучшенного. 

Если стоимость земельного участка, как свободного, при его наилучшем и наиболее эффек-
тивном использовании (с учетом затрат на снос существующего объекта недвижимости и строи-
тельства нового) больше стоимости существующего объекта недвижимости при его наилучшем и 
наиболее эффективном использовании, то наилучшим и наиболее эффективным использовани-
ем объекта недвижимости является использование земельного участка, как свободного. 

Приведенное выше определение ННЭИ указывает на наличие двух основных типов ННЭИ. 
Первый тип - ННЭИ участка земли, как вакантного. Второй тип - ННЭИ объекта недвижимости, 
как улучшенного. Каждый тип требует отдельного анализа. Однако из этого же определения 
видно, что общим для них являются следующие критерии определения ННЭИ: 

1. Юридическая (законодательная) разрешенность. 

2. Физическая возможность. 

3. Экономическая целесообразность. 

4. Максимальная доходность. 
Каждое потенциальное использование имущества рассматривается с точки зрения этих че-

тырех критериев. При этом очередность применения критериев соответствует той последова-
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тельности, в которой они изложены. Если потенциальное использование не отвечает какому-либо 
из них, оно отбрасывается и рассматривается следующий вариант использования.  

 
а) Юридическая (законодательная) разрешенность:  
Каждое потенциальное использование проверяется на предмет соответствия действующему 

законодательству. Юридические ограничения включают в себя правила зонирования, законода-
тельство в области окружающей среды, жилищные и строительные кодексы, положения о раз-
бивке земли на участки, требования к планировке, нормативы энергопотребления и пожаробезо-
пасности, ограничения по затемненности и другое. Кроме того, к юридическим ограничениям 
относятся частные, т.е. связанные с особенностями конкретного участка земли и (или) объекта 
недвижимости, правовые ограничения. Таковыми могут быть ограничения на права использова-
ния объекта, сервитуты, вторжения, контрактные соглашения и соглашения об общих стенах и 
другое. 

 
б) Физическая возможность: 
Потенциальное использование должно быть физически возможным. К физическим ограни-

чениям относятся размеры, форма, естественные особенности земельного участка и (или) объекта 
недвижимости, топография земельного участка, протяженность фундаментальных границ, не-
сущее и дренажное качество почв и почвенного слоя, климатические условия. В конечном счете 
анализ физических возможностей земельного участка и (или) объекта недвижимости позволяет 
сделать вывод об их ресурсном качестве, емкости и сочетаемости с другими факторами производ-
ства. 

 
в) Экономическая целесообразность:  
По сути экономическая целесообразность того или иного потенциального варианта исполь-

зования представляет собой степень его соответствия, адекватности сложившейся рыночной сре-
де. Поэтому анализ экономической целесообразности предполагает исследование следующих 
проблем: 

Факторы влияния на спрос. 

Темпы и направление роста (сокращения) общины. 

Размеры домашних хозяйств. 

Половозрастная структура населения. 

Этническая структура населения. 

Уровень доходов населения. 
Факторы, влияющие на предложение. 

Количество конкурирующих объектов. 

Потенциал месторасположения конкурирующих объектов. 
Основные характеристики конкурирующих объектов: 

Объемно-планировочное решение. 

Этажность. 

Эксплуатационная загруженность. 

Дифференцированность использования. 

Ставки арендной платы и тенденции в их изменении. 

Предполагаемое увеличение (уменьшение) числа конкурирующих объектов. 
Выбор целевого рынка. 

Определение круга потенциальных пользователей объекта. 

Определение     конкурентного     преимущества     варианта     потенциального использо-
вания. Основными     видами     конкурентного    преимущества    являются следующие: 

Цена предлагаемых услуг (ставка арендной платы). 

 Качество предлагаемых площадей. 

 Сервисное обслуживание (сопровождение) предлагаемых площадей. 
Подобный анализ позволяет выявить и «разумно возможный», обоснованный (оправдан-

ный), т.е. экономически целесообразный вариант (варианты) использования. 
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г) Максимальная эффективность (доходность):  
Итоговым критерием ННЭИ является наибольшая доходность использования имущества 

среди всех юридически разрешенных, физически возможных и экономически целесообразных 
потенциальных вариантов. Данный критерий учитывает количественные, качественные и вре-
менные характеристики доходов, ожидаемые от различных потенциальных вариантов использо-
вания имущества. 

Для земли как свободной определение максимальной доходности производится сле-
дующим образом. 

Сначала для каждого варианта потенциального использования, исходя из сложившейся на 
рынке ситуации определяются: потенциальная и эффективная доходность, эксплуатационные 
расходы и рассчитывается чистый операционный доход. 

Затем определяются затраты на снос существующего здания (если оно есть) и затраты на 
строительство нового объекта недвижимости. Таким образом определяется стоимость застройки 
по каждой из альтернативных стратегий. 

Наконец чистый операционный доход распределяется между зданием (строением) и зем-
лей. С этой целью для каждого потенциального варианта использования применяются соответст-
вующие им коэффициенты капитализации, отражающие связанные с каждым конкретным вари-
антом уровень риска, сроки возмещения капитала, соотношение собственных и заемных средств в 
структуре финансирования, ожидаемые изменения стоимости объекта и другие факторы. 

 
Для объекта недвижимости как улучшенного анализ максимальной доходности произ-

водится следующим образом. 
Сначала для каждого варианта потенциального использования, исходя из сложившейся на 

рынке ситуации определяются: потенциальная и эффективная доходность, эксплуатационные 
расходы и рассчитывается чистый операционный доход.  

Далее определяется текущая стоимость будущих доходов, получаемых в результате каждого 
из потенциальных вариантов использования существующей недвижимости. Для этого чистый 
операционный доход делится на соответствующий коэффициент капитализации. 

Затем определяются затраты на улучшение, т.е. на реконструкцию и (или) переоборудова-
ние в соответствии с каждой из альтернативных стратегий его использования. 

И наконец рассчитывается текущая стоимость объекта недвижимости при каждом варианте 
из потенциального использования, путем вычитания из текущей стоимости будущих доходов ве-
личины затрат на улучшения. ННЭИ будет вариант максимизирующий стоимость объекта не-
движимости. 

Как правило, в теории и практике оценки после проведения анализа ННЭИ земли  как сво-
бодной  и  недвижимости  как улучшенной,   полученные  результаты сравниваются и выбирает-
ся наиболее доходный вариант,  который и признается ННЭИ. Однако по нашему мнению в не-
которых ситуациях в рамках анализа ННЭИ недвижимости как улучшенной существует неис-
пользуемый потенциал максимизации ее  стоимости.  Это  относится  прежде  всего  к эксплуата-
ционно  недозагруженной недвижимости, ННЭИ которой может быть достигнута путем ее мно-
гофункционального использования.    Такое    использование    наиболее    характерно    для    
объектов недвижимости, находящихся на стадии зрелости или упадка жизненного цикла. Этим 
стадиям, как правило, присуще дифференциальное и селективное использование соответственно. 
При этом анализ ННЭИ недвижимости как улучшенной проводится путем покомпонентного 
анализа площадей.  

 
Вывод:  Объект оценки юридически разрешено использовать только как жилое. Из этого 

следует, что наилучшее и наиболее эффективное использование оцениваемого объекта – это 
продолжение его использования в настоящем виде. 

На основании проведенного анализа изменение текущего использования объекта представ-
ляется оценщикам финансово нецелесообразным. Учитывая спрос на рынке жилой недвижимо-
сти, наилучшим и наиболее эффективным использованием объекта оценки является его нынеш-
нее использование в качестве жилого дома. 
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3.  АНАЛИЗ РЫНКА/СЕГМЕНТА РЫНКА, К КОТОРОМУ ОТНОСИТСЯ      
ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 

Для анализа рынка объекта оценки, а также анализа других внешних факторов, не 
относящихся непосредственно к объекту оценки, но влияющих на его стоимость, приводится 
следующая информация, содержащая данные по ценообразующим факторам, использовавшимся 
при определении стоимости, и содержащая обоснование значений или диапазонов значений 
ценообразующих факторов: 

- информация о политических, экономических, социальных и экологических и прочих 
факторах, оказывающих влияние на стоимость объекта оценки; 

- информация о спросе и предложении на рынке, к которому относится объект оценки, 
включая информацию о факторах, влияющих на спрос и предложение, количественных и 
качественных характеристиках данных факторов. 

В случае если в качестве информации, существенной для величины определяемой 
стоимости, используется экспертное мнение, в отчете об оценке должен быть проведен анализ 
данного значения на соответствие рыночным условиям, описанным в разделе анализа рынка.  

Если в качестве информации, существенной для определения стоимости объекта оценки, 
используется экспертное суждение оценщика или привлеченного оценщиком специалиста 
(эксперта), для характеристик, значение которых оценивается, таким образом, должны быть 
описаны условия, при которых указанные характеристики могут достигать тех или иных 
значений.  

Оценщик при проведении оценки не может использовать информацию о событиях, 
произошедших после даты оценки. 

Информация о спросе и предложении на рынке, к которому относится объект оценки, 
включая информацию о факторах, влияющих на спрос и предложение, количественных и 
качественных характеристиках данных факторов, информация о политических, экономических, 
социальных и экологических и прочих факторах, оказывающих влияние на стоимость объекта 
оценки, содержится в разделе анализа макроэкономики и анализа рынка объекта оценки. 

3.1.Анализ влияния общей политической и социально-экономической 
обстановки в стране и регионе расположения объекта на рынок оцениваемого 
объекта, в т.ч. тенденций, наметившихся на рынке, в период, предшествующий 
дате оценки2 

Анализ социально экономического развития РФ 
         В настоящем отчете освещены глобальные тенденции развития экономики РФ и как текущая 
ситуация влияет на выбор активов. Рассмотрено влияние геополитической ситуации и других 
факторов на рост ВВП, рынок труда, инфляцию, денежно-кредитную и фискальную политику. 
Выделены отрасли и компании с устойчивым финансовым положением во времена неопределен-
ности. 

 
Ключевые выводы 
Ожидается восстановление темпа роста ВВП к 2024 году, уровень безработицы и инфляция 

стабилизируются к концу 2023 года. Снижение иностранных инвестиций в российские компании 

                                                           
2 Источник: https://smart-lab.ru/company/renaissance-credit/blog/802125.php?ysclid=l5b8os8ctu582302409 

https://smart-lab.ru/finansoviy-slovar/vvp/
https://smart-lab.ru/finansoviy-slovar/%D0%B1%D0%B5%D0%B7%D1%80%D0%B0%D0%B1%D0%BE%D1%82%D0%B8%D1%86%D0%B0/
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не превысит 2% от ВВП в 2022 году. В условиях ограничений на движение капитала влияние не-
резидентов лимитировано. Временная структура доходностей ОФЗ показывает ожидания восста-
новления до уровней 2021 года на периоде до 2 лет. Ожидается рост кредитной нагрузки компа-
ний и населения. В данный момент основную озабоченность вызывает рост инфляции, вызван-
ный дефицитом предложения. ЦБ придерживается политики инфляционно-
го таргетирования (цель 4%). Для восстановления экономики, необходимо переориентировать 
экспорт на новые рынки. Финансирование дефицита бюджета будет осуществляться за счет от-
ступления от бюджетных правил. Добыча нефти в РФ снизилась на ~700 тыс. баррелей в сутки 
(~7%), снижение может достичь в среднем 1,5-3 млн (~15-30%) баррелей в сутки в мае-июне на 
фоне уменьшения спроса на российскую нефть и сокращения производства нефтеперерабаты-
вающих заводов. 

  
Тенденции 
Разрыв логистических цепочек окажет значительное инфляционное давление, вызванное 

снижением предложения. Высокий уровень инфляции приведет к снижению располагаемых до-
ходов населения, увеличению сбережений и перераспределению потребления в пользу товаров 
первой необходимости. Снижается как импорт, так и экспорт.  Ожидается дефицит бюджета на 
фоне увеличения мер поддержки экономики и снижения налоговых доходов государства. Ком-
пании-экспортеры ищут альтернативные рынки сбыта. Наблюдается тенденция к редомициля-
ции. 

На какие активы обратить внимание? 
В условиях инфляционного давления наиболее надежно выглядят компании со стабильным 

денежным потоком. Отрасли с возможным негативным влиянием: строительство, гостиницы и 
рестораны, торговля товарами выборочного спроса, транспорт, металлургия. Отрасли-
бенефициары: сельское хозяйство, потребительский сектор, химия и нефтехимия. Лучше осталь-
ных выглядят компании с минимальным участием иностранных инвесторов в структуре капита-
ла и получающими основной объем выручки на внутреннем рынке РФ. 

Страна 
Рост 
ВВП 

Безработица 
Ключевая 
ставка 

Инфляция 
Госдолг, % 
ВВП 

Платежный баланс,% ВВП"}">Платежный ба-
ланс,% ВВП 

Бюджет, % 
ВВП 

США1 3.3% 3.5% 1.8% 6.2% 137.2% -3.6% -5.1% 

Китай1 4.8% 4% 2.8% 2.2% 66.8% 1.5% -4.7% 

Еврозона1 3.9% 6.5% 0.24% 4.9% 95.6% 2.6% -3.5% 

Россия 2 -12% 8.2% 13% 12% 17.8% 6.7% 0.4% 

 
ВВП 
Валовой внутренний продукт (ВВП) — показатель, отражающий рыночную стоимость всех 

произведѐнных в стране товаров и услуг во всех секторах экономики. ВВП позволяет оценить уро-
вень развития промышленности, сферы услуг, производства, сельского хозяйства страны и уро-
вень благосостояния ее жителей. 

ВВП России и мировой ВВП. Темпы роста ВВП России ниже мировых в среднем на 20-50%. 
Особенно сильно разница в показателях заметна в 2014-2015 гг., в период кризиса ВВП России 
снизился на 2% г/г, а мировой ВВП увеличился на 3,42% за тот же период. В 2021 году темпы рос-
та ВВП в России составили 4,7% против 5,9% прироста мирового ВВП. Таким образом, с 2012 года 
рост мирового ВВП составил 30,14%, а ВВП РФ 13,2%. 

 

https://smart-lab.ru/finansoviy-slovar/%D0%BA%D0%B0%D0%BF%D0%B8%D1%82%D0%B0%D0%BB/
https://smart-lab.ru/finansoviy-slovar/%D0%BE%D1%84%D0%B7/
https://smart-lab.ru/finansoviy-slovar/%D1%82%D0%B0%D1%80%D0%B3%D0%B5%D1%82%D0%B8%D1%80%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D0%B5/
https://smart-lab.ru/finansoviy-slovar/%D0%B4%D0%B5%D1%84%D0%B8%D1%86%D0%B8%D1%82%20%D0%B1%D1%8E%D0%B4%D0%B6%D0%B5%D1%82%D0%B0/
https://smart-lab.ru/trading/oil/
https://smart-lab.ru/finansoviy-slovar/%D0%B1%D1%8E%D0%B4%D0%B6%D0%B5%D1%82/
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Прогноз ВВП России. По нашему прогнозу, с учетом текущей рыночной конъюнктуры и 
введенных санкций, ВВП России снизится в 2022 году на 12%, в 2023 на 1%. На основе анализа ве-
личин в 2024 году. Международный валютный фонд прогнозирует падение ВВП России в 2022 
году на 8,5%, в 2023 году снижение, по оценке фонда, замедлится до 2,3%. По данным макроэко-
номического опроса ЦБ ожидается более существенное снижение ВВП России в 2022 году до 
9,2%.кризиса 2014 г., мы ожидаем восстановление темпов роста ВВП до положительных  
 

  
ВВП по отраслям. Основную долю ВВП в 2021 году составили производственная отрасль 

(15,8%), оптовая и розничная торговля (13,4%) и добыча полезных ископаемых (12,9%). По данным 
Минэкономразвития, после пандемии вклад в восстановление экономики в 2021 г. внесли как 
производственные отрасли, так и отрасли, ориентированные на потребительский спрос. Про-
мышленное производство по итогам 2021 г. выросло на 5,3% (после падения на 2,1% годом ранее). 
Объем строительных работ по итогам 2021 года вырос на 6,0% (после роста в 2020 году на 0,7%). 
Грузооборот транспорта по итогам 2021 года увеличился на 5,3% (в 2020 г. снижение на 4,7%). 
Единственной крупной отраслью, которая в 2021 г. продемонстрировала спад, стало сельское хо-
зяйство (снижение на 0,9% в 2021 году после роста на 1,3% в 2020 году). 

 
Сравнение уровня безработицы. По итогам 2021 года наименьший уровень безработицы 

продемонстрировала Россия (4.83%), наибольший – наблюдался в странах ЕС (7.72%). Отдельного 
внимания заслуживает Китай: на протяжении периода с 2013 по 2019 годы, уровень безработицы 
постепенно снижался до 3.62%. Затем тренд изменился, и мы наблюдаем рост уровня безработи-
цы в Китае – на конец февраля 2022 года показатель ускорился до 5.5%. По прогнозу Bloomberg, 
по итогам 4 квартала 2023 года, уровень безработицы в РФ составит 8.4%, в США – 3.4%, Китае – 
3.94% и ЕС – 6.39%.  

 

https://smart-lab.ru/finansoviy-slovar/%D1%81%D0%B0%D0%BD%D0%BA%D1%86%D0%B8%D1%8F/
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Занятость по видам деятельности и доходы. Наибольшую долю занятости населения РФ по-
казывает сфера оптовой и розничной торговли. Так, с 2010 по 2020 годы доля занятых увеличи-
лась с 17.5% до 18.4%. Следом идет обрабатывающее производство, доля которого снизилась с 
14.7% до 14%. Тенденцию снижения показали также такие виды экономической деятельности как 
образование, сельское хозяйство и рыболовство, научная деятельность. Положительную динами-
ку продемонстрировали оптовая и розничная торговля, строительство, транспортировка и хра-
нение, административная деятельность и гостиничный бизнес. Согласно Росстату, рост средне-
душевых номинальных денежных доходов населения в 4 квартале 2021 года на 9,7% г/г до 47 694 
рублей в месяц. 

 

 

Инфляция и потребление 
Индекс потребительских цен (CPI) – показатель изменения стоимости набора определенных 

товаров и услуг. Индекс цен производителей (PPI) – показатель среднего уровня изменения цен 
на сырьѐ, материалы и товары промежуточного потребления. PPI, как правило, считается опере-
жающим индикатором, т.к. производители зачастую перекладывают повышение затрат на ко-
нечного потребителя.   В марте 2022 г. уровень инфляции в РФ составил 16.7% в годовом исчисле-
нии, а за неделю по 22 апреля инфляция выросла до 17.7%. Ускорение инфляции наблюдается по 
всему миру. В марте индекс потребительских цен в США составил 8,5% г/г и 1,2% м/м. Это мак-
симальный показатель с декабря 1981 года. Показатели мартовской инфляции обновили рекорд 
февраля 2022 года, когда рост цен достиг 7,9%. Наиболее высокая инфляция наблюдалась в сег-
менте энергоносителей — 32%. Инфляция в Германии в марте 2022 г. обновила рекорд с момента 
объединения ФРГ и ГДР в 1990 году, рост цен составил 7,3%  г/г. Индекс продовольственных цен 
ФАО (FFPI) в марте достиг исторического максимума – 159.3. Наибольший вклад внес рост цен на 
зерновые и растительные масла (+17% м/м). По данным Продовольственной и сельскохозяйст-

https://smart-lab.ru/finansoviy-slovar/cpi/


 

21 

 

венной ООН, на Россию и Украину приходится >25% мировой торговли пшеницей, >60% миро-
вого экспорта подсолнечного масла и ~30% мирового экспорта ячменя. 

 

 

Согласно макроэкономическому опросу ЦБ (апрель 2022 г), аналитики прогнозируют ин-
фляцию на уровне 22% к концу 2022 года, 7.6% — к концу 2023 года и 5% к концу 2024 года. В на-
шем базовом прогнозе, мы ожидаем, что инфляция достигнет ~20% по итогам 2 кв. 2022 г., затем 
постепенно скорректируется 12% по итогам 4 кв. этого года. Основным драйвером инфляционно-
го давления будет дефицит предложения. Целью ДКП ЦБ по-прежнему остается таргетирование 
инфляции. (см. раздел «Денежно-кредитная политика»), но при этом Банк России заявил, что не 
будет любыми методами снижать инфляцию. ЦБ рассчитывает вернуться к целевому уровню 
инфляции 4% к 2024 году. 

 
Динамика розничной торговли отличается сезонностью, здесь мы наблюдаем корреляцию с 

динамикой доходов населения (см. раздел «Рынок труда»). Как правило, пик роста розничной 
торговли приходится на декабрь, который сменяется резким падением уже к концу января. За ос-
нову прогноза мы берем динамику кризиса 2014-2015 года, при этом внося корректировки на фо-
не действия новых факторов — ухода ряда компаний с российского рынка, снижения распола-
гаемых доходов. Динамика структуры расходов свидетельствует от том, что в кризисные времена 
доля расходов на продукты питания увеличивается за счет снижения доли расходов на транс-
порт, отдых, одежду и обувь, при этом расходы на ЖКУ и связь остаются на прежнем уровне, а 
расходы на алкоголь и табак увеличиваются. Можно ожидать подобную динамику потребления в 
текущем году. В конце 2021 года значительно увеличилась доля расходов на образование и связь. 
Начиная с 2016 года наблюдается рост доли расходов населения на обязательные платежи – в 3 
квартале 2021 года доля составила 15.3%. 

 

https://smart-lab.ru/finansoviy-slovar/%D0%B4%D0%B5%D0%BD%D0%B5%D0%B6%D0%BD%D0%BE-%D0%BA%D1%80%D0%B5%D0%B4%D0%B8%D1%82%D0%BD%D0%B0%D1%8F%20%D0%BF%D0%BE%D0%BB%D0%B8%D1%82%D0%B8%D0%BA%D0%B0/
https://smart-lab.ru/finansoviy-slovar/%D0%BA%D0%BE%D1%80%D1%80%D0%B5%D0%BB%D1%8F%D1%86%D0%B8%D1%8F/
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Рост инфляции по всему миру приведет к снижению реальных располагаемых доходов на-
селения и перераспределению потребления в пользу продуктов питания, а также к увеличению 
сбережений за счет снижения потребления. Как правило, в период кризиса доля дохода, которую 
население направляет на сбережения и инвестиции,  увеличивается.  

 

 
 

Потребительские расходы,% 2013 2014 2015 2019 2020 3к2021* 

продукты питания 29.8 30.6 34.1 29.7 33.2 31.0 

транспорт 17.1 17.2 13.9 16.1 14.9 14.3 

ЖКУ, газ и др. виды топлива 10.1 10.0 10.7 10.8 11.9 10.2 

одежда и обувь 9.2 8.6 8.8 8.2 6.9 8.6 

др. товары и услуги 6.6 6.6 6.9 7.1 7.1 7.0 

отдых и культура 7.0 6.9 6.4 8.4 5.8 6.8 

предметы домашнего обихода 6.5 6.1 5.3 5.3 6.3 5.8 

связь 3.3 3.3 3.2 3.1 3.4 4.5 

здравоохранение 3.5 3.5 3.5 3.8 4.0 4.2 

гостиницы, кафе и рестораны 3.5 3.5 3.4 3.5 2.4 3.2 

алкоголь, табак 2.5 2.7 2.9 3.0 3.3 2.9 

образование 0.9 1.0 0.9 0.9 0.9 1.5 

                                * Последние данные Росстата 
 
Денежно-кредитная политика 
Основная цель денежно-кредитной политики Банка России – поддержание ценовой ста-

бильности, то есть стабильно низкой инфляции. Таргет по инфляции Банка России составляет 
4% — по прогнозу ЦБ будет достигнут в 2024 году. Выбор таргета продиктован необходимостью 
минимизации рисков возникновения дефляционных тенденций (продолжительного снижения 
цен) и недостаточной развитостью рыночных механизмов. Дефляция влечет за собой склонность 
населения откладывать потребление на будущее, что негативно отражается на динамике эконо-
мического роста (ВВП). 

По апрельскому макро опросу ЦБ, средний уровень ключевой ставки в 2022 году составит 
14,5% (наш прогноз 13%), 10,4% в 2023 году. От ее величины зависят ставки по кредитам, депози-
там и доходность по ОФЗ. Исторически, доходность ОФЗ превышает доходность по депозитам на 
0,9-2,3%, доходность по ОФЗ может превысить ставку по депозитам на 2,5-3,5% в 2022-2024 гг. 

Прогноз ставок по ключевой ставке, кредитам и депозитам 
  
 
Прогноз доходности ОФЗ 

 

https://smart-lab.ru/finansoviy-slovar/sberejeniya/
https://smart-lab.ru/finansoviy-slovar/deflation/
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Фискальная политика 
Фискальная политика направлена на регулирование экономики с помощью налогов и по-

литики прибыли и затрат. Объем расходов бюджета (бюджетное правило в 2019–2024 г.) задается 
формулой: Расходы = нефтегазовые доходы + НЕнефтегазовые доходы + расходы на обслужива-
ние госдолга + первичный структурный дефицит.  В условиях зарубежных санкций были приня-
ты меры поддержки населения и бизнеса. Для граждан – снизился уровень пени (1/300 вместо 
1/150 ставки рефинансирования), не облагаются НДФЛ проценты по вкладам, полученные в 
2021–2023 годах, введено ускоренное возмещение НДС. Для компаний — мораторий на банкрот-
ство, максимальный размер субсидированного кредита – 30 млрд руб. (вместо 10 млрд руб.), от-
срочка уплаты налогов. Среди бенефициаров мер поддержки: IT компании — в апреле 2022 года 
правительство утвердило выделение 14 млрд руб. на поддержку компаний отрасли, были приос-
тановлены выездные налоговые проверки и уставлен нулевой налог на прибыль в 2022-2024 годах 
вместо 3%.)  IT-компании смогут получить льготный кредит по ставке 3% при условии сохране-
ния рабочих мест. Гостинично-туристический бизнес — на 5 лет установлена ставка 0% по НДС. 
Международные холдинговые компании — нулевой налог на прибыль. Таможенные пошлины — 
установлены нулевые ставки ввозных таможенных пошлин в отношении отдельных видов това-
ров. По данным Минфина доходы бюджета за 1 квартал 2022 года составили ~7.2трлн руб (+35% 
г/г), из которых нефтегазовые доходы (налог на добычу полезных ископаемых/НДПИ) выросли 
на 84% г/г, а ненефтегазовые – на 14% г/г. Расходы в 1 квартале увеличились на 20% г/г и соста-
вили 6 трлн руб. 

https://smart-lab.ru/finansoviy-slovar/%D1%84%D0%B8%D1%81%D0%BA%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%B0%D1%8F%20%D0%BF%D0%BE%D0%BB%D0%B8%D1%82%D0%B8%D0%BA%D0%B0/
https://smart-lab.ru/finansoviy-slovar/budget-rule/
https://smart-lab.ru/finansoviy-slovar/%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%B2%D0%BA%D0%B0%20%D1%80%D0%B5%D1%84%D0%B8%D0%BD%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%B8%D1%80%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D1%8F/
https://smart-lab.ru/finansoviy-slovar/%D0%BF%D0%BE%D1%88%D0%BB%D0%B8%D0%BD%D1%8B/
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Что происходит сейчас? Мы наблюдаем –  увеличение расходов на меры поддержки эконо-
мики, снижение (или отсрочка уплаты) налогов, за исключением — 1) увеличения акцизы на ал-
коголь и табак на 4%, 2) увеличения НДПИ на коксующийся уголь, калийные соли и железную  
руду ). Вероятное сокращение нефте/газодобычи на фоне эффекта от введенных санкций при-
ведет к снижению нефтегазовых доходов. Таким образом, мы ожидаем снижения налоговых по-
ступлений в бюджет на периоде до 2 лет, при увеличении государственных расходов на поддер-
жание экономики. Дефицит бюджета будет финансироваться при помощи государственных за-
имствований и использования нефтегазовых доходов за счет отступления от бюджетных правил. 

 
Цены на энергоресурсы и курс национальной валюты 
Курс рубля: прогноз. Можно выделить несколько факторов, влияющих на спрос на рубль: 

ключевая ставка, цены на нефть, объемы экспорта и импорта, геополитическая напряженность. 
По макроэкономическому опросу ЦБ, в 2022 году ожидается курс в среднем за год на уровне 
85 рублей за доллар США, в 2023 году—90 рублей и 96 рублей в 2024 году.  

 

 
 

Цены на нефть. На фоне геополитической напряженности, медленных темпов наращивния 
добычи нефти со стороны ОПЕК+ и недофинансирования нефтегазовой отрасли, МЭА ожидает 
цены на нефть в 2022 году на уровне 100,3 долл/баррель.  Более низкие ожидания спроса, воз-
можная рецессия в развитых странах, устойчивый рост добычи в странах-членах ОПЕК+ и не 
входящих в ОПЕК+, а также массовое освобождение запасов в странах-членах МЭА должны пре-
дотвратить развитие резкого дефицита и снизить цены на нефть в 2П2022-2024 гг.  

Дисконт нефти марки Urals к эталонной Brent исторически составляет $1-3, но с 25 февраля 
наблюдается значительное увеличение дисконта. Так, в начале марта 2022 года, дисконт состав-
лял порядка $13, увеличившись до $31-34 в середине апреля. При снижении цен на нефть Brent 
возможно сохранение дисконта нефти марки Urals в абсолютном значении ($31-34). 

https://smart-lab.ru/finansoviy-slovar/%D0%B0%D0%BA%D1%86%D0%B8%D0%B7/
https://smart-lab.ru/finansoviy-slovar/IEA/
https://smart-lab.ru/finansoviy-slovar/recession/
https://smart-lab.ru/finansoviy-slovar/urals/
https://smart-lab.ru/finansoviy-slovar/brent/
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Спрос и предложение на рынке нефти. По апрельской оценке МЭА, мировой спрос на 
нефть ожидается в среднем на уровне 99,4 млн баррелей в сутки в 2022 году, что на 1,9 млн барре-
лей в сутки больше, чем в 2021. Мировые поставки нефти выросли в марте на 450 тыс. баррелей в 
сутки до 99,1 млн баррелей в сутки, в первую очередь за счет стран, не входящих в ОПЕК+.  

По данным МЭА, в апреле добыча нефти в РФ снизилась на ~700 тыс. баррелей в сутки 
(~7%). Снижение может достичь в среднем ,5-3 млн баррелей в сутки (~15-30%) в мае-июне на фо-
не уменьшения спроса на российскую нефть и сокращения производства нефтеперерабатываю-
щих заводов. Когда Россия переориентирует предложение нефти с Европейского рынка на стра-
ны Азии и внутренний спрос, мы ожидаем постепенное восстановление добычи нефти к преж-
ним уровням к 2024 г. 

 

 
 

Распечатывание стратегических резервов. С целью снижения цен на энергоресурсы страны 
продолжают высвобождать стратегические резервы: страны МЭА планируют распечатать из за-
пасов 120 млн баррелей нефти в течение следующих 6 месяцев, из которых 60 млн баррелей при-
дутся на США. Помимо этого, Соединенные Штаты Америки дополнительно поставят на рынок 
еще 120 млн баррелей из своих резервов. Общим счетом, в течение полугода на рынок планиру-
ется поставить 240 млн баррелей нефти из стратегических резервов, что эквивалентно более 1 
млн. баррелей/день. 

Газ. Мировое потребление природного газа увеличилось на 4,6% в 2021 году. В 2021 году на-
блюдались рекордно высокие цены на природный газ на основных рынках импорта в Европе и 
Азии (см. график «Цены на нефть Brent и природный газ»).   

Россия – второй по величине производитель природного газа в мире после США и обладает 
крупнейшими в мире запасами газа. По данным МЭА, в 2021 году страна произвела 762 млрд ку-
бометров природного газа и экспортировала по трубопроводу около 210 млрд кубометров. 

Газпром и НОВАТЭК — основные производители газа в России. В 2021 году на «Газпром» 
приходилось 68% добычи газа в России. Правительство Германии не одобрило сертификацию 
завершенного в 2021 году газопровода Газпрома «Северный поток-2» из-за ситуации вокруг Ук-
раины. 

https://smart-lab.ru/finansoviy-slovar/%D0%BD%D0%B5%D1%84%D1%82%D1%8C%20%D1%80%D1%8B%D0%BD%D0%BE%D0%BA/
https://smart-lab.ru/finansoviy-slovar/%D1%80%D0%B5%D0%B7%D0%B5%D1%80%D0%B2%D1%8B/
https://smart-lab.ru/bonds/gazprom-bonds/
https://smart-lab.ru/forum/NVTK/
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Экспорт Нефти из России по странам, ноябрь 2021 год 

  

Риски для рынка энергоресурсов: при неблагоприятных геополитических обстоятельствах 
высокий дисконт Urals по отношению к Brent; снижение доли РФ в поставках нефти и газа; высо-
кая себестоимость добычи по сравнению с конкурентами; рост стоимости импорта технологий, 
особенно в части шельфовых проектов; рост транзакционных издержек. 

Закредитованность 
Временная структура процентных ставок описывает взаимосвязь доходности бумаги с фик-

сированным процентом и числом лет до погашения. Одним из наиболее важных факторов, ока-
зывающих влияние на структуру ставок, являются ожидания по их изменению. В настоящий мо-
мент, мы наблюдаем инвертированную кривую по всей длине, т.е. краткосрочные бумаги прино-
сят более высокий доход, чем долгосрочные. Таким образом, инвесторы ожидают снижение ста-
вок в будущем. Как правило, инвертированная кривая считается предвестником рецессии в эко-
номике. На графике мы сравниваем кривые доходностей для нескольких дат – текущий момент, 
начало 2015 года — период после повышения ставки с 10.5% до 17%, также на 18 и 25 февраля те-
кущего года (18.02 – признание ДНР и ЛНР, 24 февраля – первая приостановка торгов на Москов-
ской и СПБ Биржах). В 2015 году пик кривой приходится на срок до погашения 3 года, что пока-
зывает неуверенность инвесторов в быстром снижении ставок. 24 февраля мы наблюдали резкое 
повышение по всей кривой на фоне продаж ОФЗ широким кругом инвесторов, но, по мере появ-
ления определенности, кривая стремится к структуре, близкой к состоянию на 18 февраля. Таким 
образом, мы наблюдаем позитивный настрой инвесторов и ожидания восстановления на сроке до 
2 лет.  
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Доступность кредитов снизилась на фоне высоких ставок. Мы ожидаем постепенное сниже-
ние темпов роста выдаваемых кредитов до 2024 года. Долговая нагрузка населения по итогам 2021 
года увеличилась с 9,8 до 10,6% от располагаемых доходов, согласно данным ЦБ. При этом, 
риски домохозяйств могут быть усугублены ростом безработицы (см. раздел «Рынок труда»). Реа-
лизация рисков в нефинансовом секторе может привести к тому, что банки столкнутся с серьез-
ными потерями в портфелях по кредитам, сокращением запасов капитала и ограничением спо-
собности предоставлять новые кредиты, что будет сдерживать восстановление экономики. 

 

 
 

Корпоративный долг нефинансового сектора экономики увеличился на 4.5% г/г в 2021 году 
(против +13% годом ранее) и достиг 69.5 трлн рублей, что составило ~53% от ВВП. Фактором рос-
та корпоративного долга может выступить программа льготного кредитования для системообра-
зующих предприятий. Мы ожидаем повышение долговой нагрузки (Net Debt/EBITDA) публич-
ных компаний за счет снижения EBITDA. 

 

  
 
Уровень государственного долга в 2020-2021 годах заметно увеличился в основном за счет 

привлечения средств на внутреннем рынке на фоне финансовой поддержки, которую прави-
тельство оказывало экономике. 

 
 

https://smart-lab.ru/finansoviy-slovar/%D0%B4%D0%BE%D0%BC%D0%BE%D1%85%D0%BE%D0%B7%D1%8F%D0%B9%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%BE/
https://smart-lab.ru/finansoviy-slovar/debt/
https://smart-lab.ru/finansoviy-slovar/EBITDA/
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Общий внешний долг РФ почти на $250млрд ниже уровня 2014 года. В 1 квартале 2022 года объем 
внешнего долга снизился до $453,5 млрд, минимального значения за 13 лет.  

Уровень госдолга РФ к ВВП (18%) по-прежнему остается самым низким среди стран «G-20» 
(Показатель для США – 137.5%, Канады — 117%, Бразилии -88% Китая – 66.8%, Австралии – 
24.8%). 

 

 

 

Внешний госдолг по состоянию на 1.04.2022 составил 13% от общего внешнего долга РФ или 
$57 млрд, 65% из которого составляют еврооблигации. 

 

О ТЕКУЩЕЙ СИТУАЦИИ в российской экономике3. 
1. В апреле на фоне беспрецедентного санкционного давления, по оценке Минэкономраз-

вития России, ВВП снизился на -3,0% г/г после роста на 1,3% г/г в марте.  
2. Основными факторами снижения ВВП в апреле стали транпортно-логистические ограни-

чения, а также сокращение внутреннего спроса. Из базовых отраслей экономики существенный 
спад продемонстрировали оптовая торговля (-11,9% г/г в апреле после -0,3% г/г месяцем ранее) и 
грузовой транспорт (-5,9% г/г после +3,6% г/г). Объем промышленного производства по итогам 
апреля снизился на -1,6% г/г (после +3,0% г/г в марте). При этом в добывающих отраслях наблю-
далось существенное ухудшение годовой динамики (-1,6% г/г после роста на 7,8% г/г в марте) за 
счет добычи топливно-энергетических полезных ископаемых. В обрабатывающей промышленно-
сти зафиксирован умеренный спад на -2,1% г/г (-0,3% г/г месяцем ранее). Вместе с тем ситуация 
по обрабатывающим отраслям складывалась неравномерно: с одной стороны, наблюдался суще-
ственный спад в отраслях машиностроительного комплекса (в первую очередь, автомобилестрое-
нии), нефтепереработке и ряде других отраслей. С другой стороны, продолжился рост выпуска 
фармацевтической отрасли, металлургии, производстве строительных материалов и прочей не-
металлической минеральной продукции. Значимый вклад в снижение ВВП в апреле также внесло 
сокращение потребительского спроса. Суммарный оборот розничной торговли, общественного 

                                                           
3 20220601.pdf (economy.gov.ru) 
 

https://smart-lab.ru/bonds/eurobonds/
https://www.economy.gov.ru/material/file/7d5070f1a58a5b2eeab6464865f0ad4e/20220601.pdf
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питания и платных услуг, по оценке Минэкономразвития России, сократился на -6,7% г/г в апре-
ле (в марте – рост на +3,3% г/г), в первую очередь, за счет розничного товарооборота.  

3. Вместе с тем в строительной отрасли и сельском хозяйстве в апреле годовая динамика 
улучшилась. Объем строительных работ в апреле вырос на 7,9% г/г после роста на 5,9% г/г в мар-
те. В сельском хозяйстве в апреле рост ускорился до 3,2% г/г после 3,0% г/г в марте.  

4. Несмотря на снижение экономической активности, ситуация на рынке труда в апреле ос-
тавалась стабильной. Уровень безработицы в апреле обновил исторический минимум (4,0% от 
рабочей силы после 4,1% месяцем ранее), как и численность безработных (3,0 млн человек).  

5. Инвестиции в основной капитал (по полному кругу организаций) по итогам 1 кв. 2022 г. 
выросли на 12,8% г/г, что стало максимальным темпом роста с 2012 года. По данным крупных и 
средних предприятий, рост инвестиционной активности наблюдался практически во всех отрас-
лях, при этом основным источником финансирования стали собственные средства компаний.  

6. В апреле продолжилось снижение кредитной активности. Кредит экономике в апреле, по 
предварительным данным, снизился на -0,3% м/м1 после -0,2% м/м в марте (в годовом выраже-
нии – замедление до 13,5% г/г после 16,9% г/г соответственно). Наибольшее сокращение кредит-
ного портфеля наблюдалось в сегменте потребительского кредитования (-1,8% м/м в апреле). 
При этом в сегментах корпоративного и ипотечного кредитования (-0,03% м/м и -0,1% м/м соот-
ветственно) снижение рыночного кредитования было в значительной степени компенсировано 
льготными кредитными программами.  

7. Расходы бюджетной системы за январь–апрель 2022 г. выше аналогичного периода пре-
дыдущего года (прирост составил 14,6% или +2 011 млрд рублей). Одновременно растут доходы 
бюджетной системы (прирост к январю–апрелю 2021 г. 28,3% или +4 101 млрд рублей, в том числе 
нефтегазовые доходы выросли к 2021 г. на 90,6% или +2 275 млрд рублей). По итогам исполнения 
бюджетов за январь–апрель 2022 г. профицит бюджетной системы составил 2 822 млрд рублей, 
что выше показателя за аналогичный период 2021 г., когда бюджетная система была исполнена с 
профицитом 733 млрд рублей. 
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Классификация рынка недвижимости (источник: http://www.1rre.ru, http://www.74rif.ru) 

20 Рынок недвижимости - сектор национальной рыночной экономики, представляющий собой 
совокупность объектов недвижимости, экономических субъектов, оперирующих на рынке, про-
цессов функционирования рынка, т.е. процессов производства (создания), потребления (исполь-
зования) и обмена объектов недвижимости и управления рынком, и механизмов, обеспечиваю-
щих функционирование рынка (инфраструктуры и правовой среды рынка).  

В соответствии с приведенным определением, структура рынка включает:  
- объекты недвижимости;  
- субъекты рынка;  
- процессы функционирования рынка; 
 - механизмы (инфраструктуру) рынка.  
Для целей анализа рынка и управления его созданием и развитием объекты недвижимости 

необходимо структурировать, т.е. выделять те или иные однородные группы. В законодательных, 
нормативных, методических актах и документах применяется классификация объектов по раз-
личным основаниям: по физическому статусу, назначению, качеству, местоположению, разме-
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рам, видам собственности (принадлежности на праве собственности), юридическому статусу 
(принадлежности на праве пользования).  

По физическому статусу выделяют:  
- земельные участки;  
- жилье (жилые здания и помещения);  
- нежилые здания и помещения, строения, сооружения;  
Более детальная классификация фонда объектов жилой недвижимости по назначению со-

держит следующий перечень видов и подвидов объектов:  
- многоквартирные жилые дома, квартиры в них и др. помещения для постоянного прожи-

вания (в домах отдыха, гостиницах, больницах, школах и т.п.);  
- индивидуальные и двух-четырех семейные малоэтажные жилые дома (старая застройка и 

дома традиционного типа - домовладения и нового типа - коттеджи, таунхаусы).  
В Российской практике рынок жилой недвижимости часто классифицируется по уровню 

жилых объектов: стандартное или массовое жильѐ, жильѐ повышенной комфортности, и так на-
зываемое «элитное» жильѐ. Эта классификация достаточно условна и основные факторы, кото-
рые принимаются во внимание – это комфортность и эксклюзивность объекта, наличие дополни-
тельных удобств и услуг, расположение и, как следствие, цена. 

 
Вывод: влияние общей политической и социально-экономической обстановки в стране и 

регионе расположения объекта на рынок оцениваемого объекта, в т.ч. тенденций, наметившихся 
на рынке, в период, предшествующий дате оценки несущественно. На стоимость недвижимости 
продолжают оказывать влияние рост стоимости строительства и изменение арендных ставок на 
коммерческую недвижимость. 
 

3.2. Рынок загородной недвижимости Московского региона4 
Основные выводы 

Долгожданное оживление рынка элитной загородной недвижимости: старт продаж земель-
ных участков в КП VISION, анонс выхода новых проектов. Рост объема предложения на 50%.  

 Снижение цен на вторичном рынке – от -5 до -15% за полугодие в зависимости от формата в 
основном за счет влияния валютных колебаний. 

Спрос на первичном рынке реализуется преимущественно  в проектах-новинках. 

 
Предложение 
По итогам I полугодия 2022 г. на рынке элитной загородной недвижимости Подмосковья 

экспонировалось около 2 110 лотов (-1% за полугодие и +12% за квартал). Большая часть предло-
жения, 77% всех лотов, приходилась на вторичный сегмент. Общая стоимость предложения была 
зафиксирована на уровне 483 млрд руб. (-14% за полугодие и -28% за квартал), из которых 420 
млрд руб. приходилось на вторичный рынок (-16% за полугодие и -30% за квартал), а 63 млрд руб. 
– на первичный (+3% за полугодие и -3% за квартал).  

                                                           
4 На основе материалов с https://kf.expert/publish/rynok-zagorodnoj-nedvizhimosti-moskovskogo-regiona 
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За I полугодие 2022 г. количество лотов на вторичном высокобюджетном рынке сократилось 
на 3% (+5% за квартал) – до 1 627 шт. (коттеджи от 50 млн руб., таунхаусы от 30 млн руб. и участки 
от 600 тыс. руб./сотка).  

На первичном рынке за полугодие объем предложения вырос почти на 50% (+12% за квар-
тал) – до 483 коттеджей, таунхаусов и участков в 18 поселках. Во II квартале 2022 года завершились 
первичные продажи лотов в КП «Лазурный берег». Наконец, спустя почти 5 лет стагнации, объем 
предложения на первичном рынке начал расти.  

С выходом новых земельных участков в двух коттеджных поселках структура первичного 
рынка изменилась: 64% лотов представлено в формате участков. Вторичный рынок в большей 
степени представлен форматом коттеджей: 80% лотов.  

На вторичном рынке 60% лотов экспонируется в рублях и 40% – в иностранной валюте (37% 
в долларах и 3% в евро). На первичном рынке основная валюта номинирования – рубли (71%). В 
долларах представлено 29% лотов.  

Основной объем предложения традиционно сосредоточен на западных направлениях. На 
Рублево-Успенское и Новорижское шоссе суммарно приходится 78% лотов на вторичном рынке и 
93% – на первичном.  

На вторичном рынке основное предложение коттеджей и таунхаусов представлено лотами с 
отделкой – 70%.  На первичном рынке преобладает предложение без отделки – 96% коттеджей и 
таунхаусов. 

     
 

 
Коттеджи 
Объем предложения коттеджей по итогам I полугодия 2022 г. составил  1 305 шт. на вторич-

ном рынке (-5% за полугодие) и 202шт. – на первичном (+45% за полугодие).  
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Средний бюджет предложения –  290 млн руб. на вторичном рынке (-15% за полугодие) и 
285 млн руб. на первичном (-0,3% за полугодие).  

На вторичном рынке отмечается существенное снижение средних цен предложения кот-
теджей (-34% за квартал). Такой рост средних показателей отмечается по всем форматам, не толь-
ко по коттеджам, и связан преимущественно с колебаниями курса валют: на вторичном рынке 
40% лотов экспонируется в евро или долларах.  

Больше всего предложений коттеджей сосредоточено на Рублево-Успенском направлении: 
77% лотов на вторичном рынке и 75% – на первичном.  

Самый высокий средний бюджет предложения коттеджей на вторичном рынке зафиксиро-
ван на Минском шоссе –  395 млн руб. (+26% за полугодие и  -13% за квартал). На первичном рын-
ке наиболее дорогие коттеджи представлены на Рублево-Успенском и Новорижском направлени-
ях. Однако из-за предложений в более бюджетных поселках на данных направлениях верхняя 
граница показателя средней цены фиксируется на Минском направлении, где первичные про-
дажи ведутся всего в одном дорогом поселке. Средний бюджет на Рублевке и Новой Риге по ито-
гам  I полугодия 2022 года составлял  414 и 223 млн руб., +93% и -42% за полугодие соответственно. 
Существенный рост на Рублево-Успенском направлении обусловлен ростом цен в ряде поселков. 
Коттеджи от застройщиков на Минском шоссе в среднем экспонировались за  299 млн руб. (-32% 
за полугодие).  

Наибольший объем вторичного предложения представлен коттеджами площадью 400–700 
м2 с бюджетом 50– 200 млн руб. (29,5%).  

На первичном рынке сохраняется достаточно высокая доля лотов площадью  1 000–1 500 м2 с 
бюджетом от 100  до 200 млн руб. (11%) и площадью 400– 1 000 м2 с бюджетом более 300 млн руб. 
(суммарно 18% предложений).  

     
Земельные  участки 
По итогам I полугодия 2022 г. на вторичном элитном загородном рынке был представлен 

231 земельный участок  (-1% за полугодие).  
На первичном рынке экспонировалось 311 земельных участков, объем предложения увели-

чился за полугодие более чем в два раза.  
Большая часть предложения земельных участков вторичного сегмента представлена на Но-

ворижском направлении (58%), где средняя цена сотки составляет 2,5 млн руб. На Рублево-
Успенское приходится 26% лотов, средняя цена здесь – 2,9 млн руб./сотка. 

 На первичном элитном рынке участки реализуются только на РублевоУспенском (5% ло-
тов) и Новорижском (95%) направлениях, где средняя цена 1 сотки земли составляет 3,4 и  4,2 млн 
руб. соответственно. 
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Спрос 
Объем сделок за I полугодие 2022 г. на первичном загородном элитном рынке составил 70 

шт. Относительно  I полугодия 2021 г. показатель снизился на 24%, снижение обусловлено мини-
мальным объемом ликвидного предложения. Количество ушедших лотов на вторичном рынке 
высокобюджетного загородного жилья за I полугодие  2022 г. на 24% выше показателя аналогич-
ного периода 2021 г.  

Дальнейшее развитие рынка будет зависеть от структуры предложения: первичный рынок 
наконец-то активируется после 5-летней стагнации, ожидается скорый выход новых проектов и 
рост количества сделок.  

В I полугодии 2022 г. наибольшая доля сделок на первичном рынке проходила на двух на-
правлениях: на РублевоУспенском – 74% и Новорижском направлении – 16%.  

Основная доля сделок на первичном рынке была сосредоточена в формате коттеджей – 
62% от общего объема спроса. Наиболее востребованы были дома площадью 400–700 м2 и бюдже-
том 50–100 млн руб. (55% проданных коттеджей). Основной спрос был направлен на Рублево-
Успенское направление – 74% ушедших лотов.  

Наибольшим спросом у покупателей на вторичном элитном загородном рынке пользуют-
ся дома площадью 400– 1 000 м2 с бюджетом 100–200 млн руб. (35% ушедших лотов). Основной 
спрос был направлен на Новорижское направление – 45% ушедших лотов. 
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4. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ В ЧАСТИ ПРИМЕНЕНИЯ ПОДХОДА 
(ПОДХОДОВ) К ОЦЕНКЕ 

 

4.1. Порядок проведения оценочных работ 
В ходе выполнения оценочного задания работа по определению стоимости объекта оценки 

проводилась в следующей последовательности:  

 Определение объекта оценки, цели и задачи оценки и даты определения стоимости; 

 Установление количественных и качественных характеристик объекта оценки; 

 Анализ рынка, к которому относится объект оценки; 

 Сбор и проверка информации, необходимой для проведения оценки; 

 Выбор метода (методов) оценки в рамках каждого из подходов к оценке и осуществление не-
обходимых расчетов; 

 Обобщение результатов, полученных в рамках каждого из подходов к оценке, и определение 
итоговой величины стоимости объекта оценки; 

 Составление и передача заказчику отчета об оценке. 
 

4.2. Методология оценки и обоснование применимости подходов к оценке 
В соответствии с ФСО №1, стоимость любого оцениваемого объекта должна быть рассчитана 

на основе применения трех подходов: затратного, доходного и сравнительного. Либо оценщик 
должен обосновать отказ от использования какого-либо подхода при наличии объективных при-
чин. 

Оценщик вправе самостоятельно определять в рамках каждого из подходов к оценке кон-
кретные методы оценки. Ниже представлено общее описание трех подходов к оценке. 

 
4.2.1. Доходный подход 

Доходный подход представляет собой совокупность приемов и методов, позволяющих оце-
нить стоимость объекта на основе его потенциальной способности приносить доход. Используя 
доходный подход, оценщики измеряют текущую стоимость будущих выгод от владения недви-
жимым имуществом. 

Доходный подход к оценке недвижимости включает два метода: 

 метод прямой капитализации; 

 метод дисконтированных денежных потоков. 
Метод прямой капитализации подразумевает выражение рыночной стоимости предприятия 

через величину дохода от владения объектом в наиболее характерный год. Инструментом пере-
вода таких доходов в текущую стоимость является коэффициент капитализации. 

Дисконтирование будущих доходов – это метод, используемый для оценки объектов способ-
ных генерировать доход, путем суммирования текущей стоимости ожидаемых в будущем выгод 
от владения объектом. Будущие преимущества от операций с объектом оценки представляют со-
бой периодические поступления в виде будущего дохода на протяжении всего периода владения 
и реверсию, то есть выручку от продажи объекта по истечении периода владения. 

Основным принципом доходного подхода является принцип ожидания, так как рыночная 
стоимость определяется как текущая в настоящее время стоимость прав на ожидаемые будущие 
выгоды. Чтобы применить доходный подход, необходимо спрогнозировать будущие доходы за 
несколько лет эксплуатации объекта. 

Доходный подход рассматривает недвижимость с точки зрения инвестиционной привлека-
тельности, то есть как объект вложения с целью получения в будущем соответствующего дохода. 
Необходимо учитывать, что использование ряда параметров, определяемых экспертно в доход-
ном подходе (потери на недобор арендной платы, ставка капитализации и др.), снижает досто-
верность определяемого значения стоимости и, соответственно, может искажать результаты 
оценки. Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, позволяю-
щая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также свя-
занные с объектом оценки расходы. На момент проведения оценки оценщик не располагал дос-
товерной информацией, позволяющей прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки 
способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. Например, отсутствует под-
твержденная заказчиком в установленном порядке информация о расходах, связанных с владени-
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ем объектом оценки. Так же следует отметить,что несмотря на существующий в регионе разви-
тый рынок аренды жилья, он продолжает в основном оставаться «черным». Договора аренды в 
подавляющем количестве случаев нигде не регистрируются, а оплата производится в виде не об-
лагаемой налогом наличной суммы. Это обстоятельство не позволяет оценщику собрать доста-
точное количество достоверной информации о размере арендной платы и ставок аренды по объ-
ектам-аналогам. Использовать же информацию, не имеющую документального подтверждения и 
обоснования оценщик посчитал невозможным. 

Учитывая изложенное выше, оценщик принял решение об исключении доходного подхода 
из своих расчетов по данному объекту оценки. 

 
4.2.2. Сравнительный подход 

Сравнительный подход к оценке имущества предполагает, что ценность объектов собствен-
ности определяется тем, за сколько они могут быть проданы при наличии достаточно сформиро-
ванного рынка. Другими словами, наиболее вероятной величиной стоимости оцениваемого объ-
екта может быть реальная цена продажи аналогичного объекта, зафиксированная рынком. 

Сравнительный (рыночный подход) может быть реализован двумя методами:  

 методом сравнения продаж; 

 методом валового рентного мультипликатора. 
Метод сравнения продаж основан на сопоставлении и анализе информации по продаже ана-

логичных объектов, как правило, за последние 1-3 месяца. Основополагающим принципом мето-
да сравнительных продаж является принцип замещения, гласящий, что при наличии на рынке 
нескольких объектов инвестор не заплатит за данный объект больше стоимости имущества ана-
логичной полезности. Под полезностью понимается совокупность характеристик объекта, опре-
деляющих назначение, возможность и способы его использования, а также размеры и сроки по-
лучаемого в результате такого использования дохода. Данный метод является объективным лишь 
в случае наличия достаточного количества сопоставимой и достоверной информации. Он подра-
зумевает изучение рынка, выбор листингов (предложения на продажу) по объектам, которые 
наиболее сопоставимы с оцениваемым объектом по основным ценообразующим параметрам, и 
внесение соответствующих корректировок для приведения объектов-аналогов к оцениваемому 
объекту. 

Метод валовой ренты (ВРМ) основывается на объективной предпосылке наличия прямой 
взаимосвязи между ценой продажи недвижимости и соответствующим рентным (арендным) до-
ходом от сдачи ее в аренду. Эта взаимосвязь измеряется валовым рентным мультипликатором 
(ВРМ), также известным как мультипликатор валового дохода. Для определения рыночной стои-
мости величина арендного дохода от объекта за определенный период умножается на ВРМ, рас-
считанный по сопоставимым объектам. 

В рамках сравнительного подхода к оценке применен метод сравнения продаж (предложе-
ний) и метод ВРМ. 

 
4.2.3. Затратный подход 

 Затратный подход основывается на принципе замещения, согласно которому предполагает-
ся, что никто из рационально мыслящих людей не заплатит за данный объект больше той суммы, 
которую он может затратить на покупку другого объекта с одинаковой полезностью. 

Подход к оценке имущества с точки зрения затрат основан на предположении, что затраты 
на строительство объекта (с учетом износа) в совокупности с рыночной стоимостью прав на зе-
мельный участок, на котором этот объект находится, являются приемлемым ориентиром для оп-
ределения стоимости недвижимости. 

Стоимость объекта определяется разницей между стоимостью нового строительства (стоимо-
стью воспроизводства или стоимостью замещения без учета износа) и потерей стоимости за счет 
накопленного износа. При этом в стоимость объекта должна быть включена не только прибыль 
подрядчика, входящая в сметную стоимость объекта, но и прибыль заказчика (инвестора), назы-
ваемая прибылью девелопера. 

Затратный подход предполагает расчет восстановительной стоимости или стоимости заме-
щения конкретного здания или строения с учетом фундамента, наружных стен, внутренних пе-
регородок, межэтажных перекрытий, кровли, коммуникаций и прочих взаимно связывающих 
элементов. В связи с чем, расценка восстановительной стоимости (замещения) предлагается за 1 
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куб.м. или 1 кв.м. за конкретный целиковый объект. В настоящее время затраты на строительство 
не отражают рыночную ситуацию.  

В связи с чем, оценщиком было принято решение отказаться от расчетов стоимости объекта 
оценки в рамках затратного подхода. 

 
4.2.4. Согласование результатов 

В процессе оценки могут быть использованы различные подходы к оценке, но решение во-
проса об относительной значимости показателей стоимости, полученных на базе различных под-
ходов, должно определяться обоснованным суждением оценщиков, которое оформляется путем 
взвешивания стоимостей, определенных с использованием двух и более подходов. Решение же 
вопроса, каким стоимостным оценкам придать больший вес и как каждый подход взвешивать по 
отношению к другим, является ключевым на заключительном этапе процесса оценки. 

Существуют два базовых метода взвешивания: 

 метод математического взвешивания; 

 метод субъективного взвешивания. 
Если в первом методе используется процентное взвешивание результатов, полученных 

различными способами, то второй базируется на анализе преимуществ и недостатков каждого 
подхода, а также на анализе количества и качества данных в обосновании каждого метода.  
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5. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В РАМКАХ 
СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА 

В рамках сравнительного подхода произведен расчет рыночной стоимости объекта оценки 
методами сравнения продаж и валового рентного мультипликатора с последующим согласовани-
ем результатов. 

 
5.1. Определение стоимости методом сравнения продаж 

В рамках сравнительного подхода используется метод сравнения продаж, основывающий-
ся на принципе замещения. Другими словами, метод имеет в своей основе предположение, что 
благоразумный покупатель за выставленную на продажу недвижимость заплатит не большую 
сумму, чем та, за которую можно приобрести аналогичный по качеству и пригодности объект. 

Данный метод включает сбор данных о рынке продаж и предложений по объектам не-
движимости, сходных с оцениваемым. Цены на объекты-аналоги затем корректируются с учетом 
параметров, по которым эти объекты отличаются от оцениваемого объекта. После корректиров-
ки цен их можно использовать для определения рыночной стоимости оцениваемой собственно-
сти. 

Сравнительный подход к оценке стоимости недвижимости включает следующие этапы: 
1.Изучение рынка и выбор листингов (предложений на продажу) объектов недвижимости, 

которые наиболее сопоставимы с оцениваемым объектом по основным ценообразующим пара-
метрам. 

2.Сбор и проверка информации по каждому оцениваемому объекту (о цене предложения, 
дате выставления объектов-аналогов на продажу, физических характеристиках, местоположении 
объектов и др.). 

3.Сравнение каждого объекта-аналога с оцениваемым объектом недвижимости по ценооб-
разующим параметрам (местоположению, физическим характеристикам, условиям продажи и 
др.). 

4.Корректировка листинговых цен по каждому сопоставимому объекту в соответствии с 
имеющимися различиями между ними и оцениваемым объектом. Величины поправок к ценам 
определяются на основе анализа рынка с использованием метода «сопоставимых пар», регресси-
онного анализа и других методов. 

5.Согласование скорректированных цен сопоставимых объектов недвижимости и опреде-
ление показателя стоимости оцениваемого объекта. Подбор объектов, сопоставимых по характе-
ристикам. 

Оценщиком был выбран сегмент «вторичного» рынка, связанный с продажей объектов в 
собственность не государственно-административными органами, а частными владельцами – 
юридическими или физическими лицами.  

При выборе аналогов учитывалась сопоставимость объектов. Сопоставимыми считаются 
объекты со схожими физическими и экономическими характеристиками. 

Анализ НЭИ5 показал, что наилучшим и наиболее эффективным использованием объекта 
оценки с точки зрения финансовой целесообразности и максимальной продуктивности является 
использование объекта оценки по прямому назначению. Таким образом, стоимость объекта 
оценки в рамках сравнительного подхода рассчитывается с учетом данного факта. 

При выборе аналогов учитывалась сопоставимость объектов. Сопоставимыми считаются 
объекты со схожими физическими и экономическими характеристиками.  

В процессе отбора аналогов производилось, в том числе телефонное интервьюирование.

                                                           
5 См. п. 5.7 «Анализ наиболее эффективного использования» настоящего отчета. 
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Краткая характеристика подобранных предложений6 представлена в следующей таблице: 
 

Таблица 7. Аналоги для расчета стоимости объекта оценки 

Параметр Объект Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 Аналог №6 Аналог №7 Аналог №8 Аналог №9 
Аналог 
№10 

Аналог 
№11 

Аналог 
№12 

Аналог 
№13 

Местоположе-
ние 

Москов-
ская обл.,г. 

Химки, 
микрорай-
он Клязь-

ма-
Старбеево, 

квартал 
Ивакино, 

294 

Московская 
область, 

Химки, мик-
рорайон 
Клязьма-

Старбеево, 
квартал 

Междуна-
родный 

Дмитров-
ское шоссе, 7 

км 

Московская 
область, 

Химки, мик-
рорайон 
Клязьма-

Старбеево, 
квартал 

Междуна-
родный 

Московская 
область, 

Химки, мик-
рорайон 
Клязьма-

Старбеево, 
квартал 

Ивакино, 6К 

Московская 
область, 

Химки, мкр. 
Клязьма-

Старбеево, 
Междуна-

родный 
квартал, 
пер. 6-й 

Успенский 

Московская 
область, 

Химки, мкр. 
Клязьма-

Старбеево, 
Междуна-

родный 
квартал, ул. 
Успенская 

Московская 
область, 

Химки, мкр. 
Клязьма-

Старбеево, 
Междуна-

родный 
квартал, 
пер. 5-й 

Успенский 

Московская 
область, 

Химки, мкр. 
Клязьма-

Старбеево, 
Междуна-

родный 
квартал, 229 

Московская 
область, 

Химки, мкр. 
Клязьма-

Старбеево, 
Ивакино 
квартал, 

15К 

Московская 
область, 

Химки, мкр. 
Клязьма-

Старбеево 

Москов-
ская об-
ласть, 
Химки, 

микрорай-
он Клязь-

ма-
Старбеево, 

квартал 
Междуна-
родный, 

128 

Москов-
ская об-
ласть, 
Химки, 

микрорай-
он Клязь-

ма-
Старбеево, 

квартал 
Трахонее-

во, 45Б 

Москов-
ская об-
ласть, 
Химки, 

коттедж-
ный пос. 
Северная 

Пальмира, 
1 

Москов-
ская об-
ласть, 
Химки, 

мкр. 
Клязьма-

Старбеево, 
Трахонеево 
квартал, 

138 

Статус насе-
ленного пунк-
та 

в ближай-
шей окре-
стности 

областного 
центра 

в ближайшей 
окрестности 
областного 

центра 

в ближайшей 
окрестности 
областного 

центра 

в ближайшей 
окрестности 
областного 

центра 

в ближайшей 
окрестности 
областного 

центра 

в ближайшей 
окрестности 
областного 

центра 

в ближайшей 
окрестности 
областного 

центра 

в ближайшей 
окрестности 
областного 

центра 

в ближайшей 
окрестности 
областного 

центра 

в ближайшей 
окрестности 
областного 

центра 

в ближай-
шей окре-
стности 

областного 
центра 

в ближай-
шей окре-
стности 

областного 
центра 

в ближай-
шей окре-
стности 

областного 
центра 

в ближай-
шей окре-
стности 

областного 
центра 

Площадь зе-
мельного уча-
стка, сот. 

15 11,05 16 16 15 15,5 15 26,4 12 22 12 20 32,8 15 

Расположение 
в коттеджном 
поселке 

нет нет нет нет нет нет нет нет нет нет нет нет да да 

Близость к 
остановкам 
общественного 
транспорта 

в непосред-
ственной 
близости 

в непосред-
ственной 
близости 

в удалении 
в непосред-
ственной 
близости 

в непосред-
ственной 
близости 

в удалении в удалении в удалении 
в непосред-
ственной 
близости 

в непосред-
ственной 
близости 

в непосред-
ственной 
близости 

в непосред-
ственной 
близости 

в удалении 
в непосред-
ственной 
близости 

Близость к 
объектам, 
повышающим 
стоимость 
жилой недви-
жимости 

нет нет водоем нет нет нет нет 
лесополоса, 

водоем 
водоем нет нет 

лесополоса, 
водоем 

лесополоса, 
водоем 

нет 

Близость к 
объектам, 
нарушающим 
экологию ме-
стности 

аэропорт аэропорт аэропорт аэропорт аэропорт аэропорт аэропорт аэропорт аэропорт аэропорт аэропорт аэропорт аэропорт аэропорт 

Качество подъ-
ездных путей 

хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее 

                                                           
6 Информация о ценах предложений к продаже приведена в Приложении 3 
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Параметр Объект Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 Аналог №6 Аналог №7 Аналог №8 Аналог №9 
Аналог 
№10 

Аналог 
№11 

Аналог 
№12 

Аналог 
№13 

Наличие 
ландшафтного 
дизайна 

да нет нет да нет да да нет да нет да да нет да 

Наличие ти-
повых постро-
ек 

да нет нет да нет да да да нет да да да нет да 

Общая пло-
щадь строе-
ния, кв. м. 

400 290 480 448 356 497 400 535 290 850 284 429 445 350 

Материал 
стен 

кирпич кирпич кирпич кирпич кирпич кирпич кирпич кирпич кирпич кирпич кирпич кирпич 
каркасно-
деревян-

ный 
кирпич 

Физическое 
состояние 
жилого дома 
целом 

хорошее 
(20%) 

хорошее 
(5%) 

хорошее 
(5%) 

хорошее 
(20%) 

хорошее 
(5%) 

хорошее 
(10%) 

хорошее 
(20%) 

хорошее 
(5%) 

хорошее 
(10%) 

хорошее 
(20%) 

хорошее 
(10%) 

хорошее 
(10%) 

хорошее 
(5%) 

хорошее 
(10%) 

Качество от-
делки внут-
ренних поме-
щений 

современ-
ный 

без ремонта 
строитель-
ная отделка 

современный 
строитель-
ная отделка 

элитный 
комфорт-

ный 
без ремонта современный 

строитель-
ная отделка 

комфорт-
ный 

элитный 
строи-

тельная 
отделка 

элитный 

Инженерные 
системы 

электро-
снабжение, 
водоснаб-

жение, 
отопление 

не выполнена 
разводка 

коммуника-
ций 

не выполнена 
разводка 

коммуника-
ций 

электро-
снабжение, 
водоснабже-
ние, отопле-

ние 

электро-
снабжение, 
водоснабже-
ние, отопле-

ние 

электро-
снабжение, 
водоснабже-
ние, отопле-

ние 

электро-
снабжение, 
водоснабже-
ние, отопле-

ние 

не выполнена 
разводка 

коммуника-
ций 

электро-
снабжение, 
водоснабже-
ние, отопле-

ние 

не выполнена 
разводка 

коммуника-
ций 

электро-
снабжение, 
водоснаб-

жение, 
отопление 

электро-
снабжение, 
водоснаб-

жение, 
отопление 

выполнена 
разводка 

коммуни-
каций, не 
подключе-

на 

электро-
снабжение, 
водоснаб-

жение, 
отопление 

Дата обновле-
ния 

- 12.07.2022 21.07.2022 11.07.2022 27.07.2022 27.07.2022 25.07.2022 05.07.2022 01.08.2022 30.07.2022 25.07.2022 20.07.2022 29.07.2022 31.07.2022 

Продажа объ-
екта руб. 

- 20 000 000 24 000 000 27 900 000 19 500 000 70 000 000 38 000 000 45 000 000 28 000 000 31 100 000 29 500 000 60 000 000 26 722 920 45 000 000 

Продажа 
руб./кв. м. 

- 68 966 50 000 62 277 54 775 140 845 95 000 84 112 96 552 36 588 103 873 139 860 60 052 128 571 

Источник 
информации 

- 

https://www.
avito.ru/himk
i/doma_dachi
_kottedzhi/do
m_290m_na_
uchastke_11s
ot._22041741

69 

https://www.
avito.ru/himk
i/doma_dachi
_kottedzhi/do
m_480_m_na
_uchastke_16
_sot._193146

3947 

https://www.
avito.ru/himk
i/doma_dachi
_kottedzhi/do
m_448_m_na
_uchastke_16
_sot._231980

2362 

https://khimki
.cian.ru/sale/s
uburban/2205

22981/ 

https://khimki
.cian.ru/sale/s
uburban/2760

97751/ 

https://khimki
.cian.ru/sale/s
uburban/2697

24753/ 

https://khimki
.cian.ru/sale/s
uburban/2383

69155/ 

https://khimki
.cian.ru/sale/s
uburban/2670

17906/ 

https://khimki
.cian.ru/sale/s
uburban/2706

25334/ 

https://ww
w.avito.ru/
himki/doma
_dachi_kott
edzhi/dom_
284_m_na_
uchastke_1
2_sot._224
6495217 

https://ww
w.avito.ru/
himki/doma
_dachi_kott
edzhi/dom_
429m_na_u
chastke_20s
ot._249307

8417 

https://ww
w.avito.ru/
himki/doma
_dachi_kott
edzhi/dom_
445m_na_u
chastke_32
8sot._2176

601269 

https://khi
mki.cian.ru
/sale/subur
ban/269287

889/ 
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Для обеспечения наибольшей сопоставимости объектов-аналогов и оцениваемого объекта 
недвижимости в ставки аренды аналогов могут вводиться корректировки по таким элементам 
сравнения, как: 

 на передаваемые права; 

 на финансовые условия; 

 на условия продажи; 

 на дату предложения; 

 на снижение цены в процессе торгов; 

 на местоположение; 

 на статус населенного пункта; 

 на площадь земельного участка;  

 на расположение в коттеджном поселке; 

 на близость к остановкам общественного транспорта; 

 на близость к объектам, повышающим стоимость жилой недвижимости; 

 на близость к объектам, нарушающим экологию местности; 

 на качество подъездных путей; 

 на наличие ландшафтного дизайна; 

 на наличие типовых построек; 

 на общую площадь строения;  

 на материал стен; 

 на физическое состояние жилого дома целом; 

 на качество отделки внутренних помещений; 

 на инженерные системы; 
 

Описание и расчет корректировок приведено ниже. 
В случае отсутствия, каких либо достоверных характеристик об аналогах, принималась 

условное сопоставимость с показателями объектов оценки или условное соответствие 
распространенным параметрам (пример: отсутствие данных об этаже – принимался 1 этаж).   

 
Корректировка на объем передаваемых прав 

Разница между оцениваемым объектом и сопоставимыми объектами, влияющая на его 
стоимость, достаточно часто определяется разницей их юридического статуса (набора прав). 
Право аренды и право собственности имеют различную стоимость. 

В данном случае корректировка по данному фактору равна 1, так как и объекты-аналоги, 
и оцениваемый объект недвижимости передаются в собственность. 

 
Корректировка на финансовые условия 

Поскольку в расчетах используется рыночная информация, корректировка по данному 
фактору составляет 1. 

 
Корректировка на условия продажи 

Условия продажи объектов-аналогов типичные, т.е. продавцы не были ограничены в сро-
ках продажи, между покупателями и продавцами не было никаких особых отношений, объекты 
не приобретались с целью их комплексного использования с близлежащими объектами. В связи с 
этим, корректировка по данному фактору составляет 1. 

 
Корректировка на дату предложения 

Корректировка составляет 1, т.к. дата объявлений не превышает 6 месяцев до даты оценки. 
 

Корректировка на снижение цены в процессе торгов 
Исходной информацией принятой в расчетах выступают предложения к продаже, а не 

цены реальной сделки. В связи с чем, предусмотрен торг. Диапазон скидки описан в разделе 
анализ рынка Скидка на цену предложения (торг). 

Стоимость того или иного объекта находится в определенной зависимости с выгодами 
которые возможно получить от эксплуатации оного. Наличие большого числа предлагаемых к 
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продаже объектов при низком спросе (что косвенно подтверждается длительностью публикации 
отдельных объявлении) 

Учитывая особенности планировочно - конструктивных решений объекта оценки, 
ограниченное количество предложений к продаже подобных объектов, но при том за частую 
длительный срок экспозиции. Оценщик допускает применение скидки на торг в размере средне-
го значения 8,9% (корректировка 0,911) согласно справочнику оценщика (Жилые дома под ред. 
Лейфера Л.А., 2018, стр. 245 табл. 134). 
 
Корректировка на местоположение 

Местоположение недвижимости оказывает непосредственное существенное влияние на 
полезность недвижимости для ее пользователя, а потому относится к числу факторов, в 
значительной мере определяющих величину арендной ставки для объектов недвижимости. 
Аналоги, как и объект оценки расположены в Московской обл., г. Химки, в связи с чем 
корректировка составляет 1. 

Так же в рамках данной корректировки рассматривается местонахождение в пределах 
города (рассматривается исключительно локальное местоположение относительно 
промышленной зоны – жилого массива – деловой части города). Аналоги, как и объект оценки 
расположены в одном микрорайоне Клязьма-Старбеево, корректировка составляет 1. 

 
Корректировка на статус населенного пункта 

Корректировка составляет 1, т.к. аналоги и объект оценки расположены в населенном пункте 
в ближайшей окрестности областного центра 
 
Корректировка на площадь земельного участка 

В результате анализа рынка определена зависимость величины стоимости от площади зе-
мельного участка. 

Объект оценки представляет собой отдельно стоящее здание и земельный участок. 
В вычислениях будет использоваться данные из Справочника оценщика недвижимости 2020 

(Земельные участки, Часть 2) под ред. Лейфера Л.А., Н.Новгород, 2020г. Корректировку на пло-
щадь целесообразно определять следующим образом: (площ. объекта оценки / площ. аналога) ^ 
коэффиц. торможения. 

В качестве коэффициента торможения применяется показатель: -0,131 (Лейф., зем.уч.Ч2., 
2020, стр. 126 рис. 40) умноженного на долю стоимости земельного участка в стоимости единого 
объекта 0,3 + 0,7 * 1 (Сборник корректировок, сегмент "Земельные участки", 2017г. , стр. 9 табл. 10- 
ВРИ 2,4). 
 
Корректировка на расположение в коттеджном поселке 

Согласно справочнику оценщика (Жилые дома под ред. Лейфера Л.А., 2018, стр. 121 табл. 38). 
- Отношение удельной цены коттеджа / таунхауса, расположенного в коттеджном поселке, к 

удельной цене такого же обособленного объекта, может составлять в среднем значении 1,03. И 
наоборот: 1 / 1,03 = 0,97. 
 
Корректировка на близость к остановкам общественного транспорта 

Согласно справочнику оценщика (Жилые дома под ред. Лейфера Л.А., 2018, стр. 126 табл. 41). 
- Отношение удельной цены жилого дома, расположенного непосредственно у остановки 

общественного транспорта, к удельной цене такого же дома, расположенного на удалении от 
остановок, может составлять в среднем значении 1,07. 

 
Корректировка на близость к объектам, повышающим стоимость жилой недвижимости 

Согласно справочнику оценщика (Жилые дома под ред. Лейфера Л.А., 2018, стр. 130 табл. 44). 
- Отношение удельной цены жилого дома, расположенного рядом объектами повышающими 

стоимость объекта (водоем, лес итд.), к удельной цене такого же дома, расположенного на 
удалении от них, может составлять в среднем значении 1,14. И наоборот: 1 / 1,14 = 0,88. 
  
Корректировка на близость к объектам, нарушающим экологию местности 

Корректировка составляет 1, т.к. аналоги и объект оценки расположены в одинаковой уда-



 

44 

 

ленности от аэропорта. 
 

Корректировка на качество подъездных путей 
Корректировка составляет 1, т.к. к аналогам и объекту оценки хорошие подъездные пути. 
 

Корректировка на наличие ландшафтного дизайна 
Согласно справочнику оценщика (Жилые дома под ред. Лейфера Л.А., 2018, стр. 141 табл. 53). 
- Отношение цены жилого дома с ландшафтным дизайном на участке, к цене такого же дома 

с неоформленным участком, может составлять в среднем значении 1,09. 
 
Корректировка на наличие типовых построек 

Согласно справочнику оценщика (Жилые дома под ред. Лейфера Л.А., 2018, стр. 145 табл. 56). 
- Отношение удельной цены жилого дома, на придомовой территории которого 

расположены типовые хозяйственные постройки (сарай, баня и т.д.), к удельной цене такого же 
дома на придомовой территории которого нет хозпостроек, может составлять в среднем значении 
1,13. 
 
Корректировка на общую площадь строения 

В результате анализа рынка определена зависимость величины стоимости от площади объек-
та. 

В вычислениях будет использоваться данные из Справочника оценщика недвижимости (Жи-
лые дома под ред. Лейфера Л.А., 2018). Корректировку на площадь целесообразно определять 
следующим образом: (площ. объекта оценки / площ. аналога) ^ коэффиц. торможения. 

В качестве коэффициента торможения применяется показатель: -0,17 (Лейф., жил.дом., 2018, 
стр. 155 рис.38). 

 
Корректировка на материал стен 

Согласно справочнику оценщика (Жилые дома под ред. Лейфера Л.А., 2018, стр. 162 табл. 68). 
- Отношение удельной цены каркасного деревянного жилого дома, к удельной цене такого 

же кирпичного жилого дома, может составлять в среднем значении 0,75. И наоборот: 1 / 0,75 = 
1,33. 

 
Корректировка на физическое состояние жилого дома целом 

Согласно справочнику оценщика (Жилые дома под ред. Лейфера Л.А., 2018, стр. 172 табл. 77). 
- Отношение удельной цены жилого дома в хорошем состоянии, к удельной цене такого же 

дома в удовлетворительном состоянии, может находиться в диапазоне 1,14 - 1,31 (среднее 
значение 1,22). 

Для целей настоящих расчетов применяется следующая градация: 
Характеристика хорошего состояния (согласно справочнику оценщика (Жилые дома под ред. 

Лейфера Л.А., 2018, стр. 171 табл. 75)): Повреждений нет. Имеются отдельные,устраняемые 
притекущем ремонте дефекты, не влияющие на эксплуатацию. Капитальный ремонт может 
проводится местами. Физический износ от 0% до 20%. 

- отношение цены объекта в хорошем состоянии с условным значением физического износа в 
20%, к цене объекта в хорошем состоянии с условным значением физического износа в 10%, 
может составлять: 1/ 1,22= 0,82. 

- отношение цены объекта в хорошем состоянии с условным значением физического износа в 
20%, к цене объекта в хорошем состоянии с условным значением физического износа в 5%, может 
составлять: 1/ 1,31= 0,76. 
  
Корректировка на качество отделки внутренних помещений 

Согласно справочнику оценщика (Жилые дома под ред. Лейфера Л.А., 2018, стр. 183 табл. 84) 
стоимость ремонта принимает следующие значения, приведенные ниже: 
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отметить отсутствие возможности применение стоимостей ремонта на дату оценки без пред-

варительной проверки (т.к. с момента публикации справочника прошло около 4 лет). Таким об-
разом, вышеприведенные значения использованы для расчета корректировок: 

- отношение цены объекта с современным ремонтом, к цене объекта с комфортным 
ремонтом, может составлять: 7 146 / 11 092= 0,64; 

- отношение цены объекта с современным ремонтом, к цене объекта с элитным ремонтом, 
может составлять: 7 146 / 15 507= 0,46; 

- условное отношение цены объекта с современным ремонтом, к цене объекта без ремонта, 
может составлять: 7 146 / цена 1 кв.м. скорректированного аналога к моменту внесения данной 
корректировки + 1; 

- условное отношение цены объекта с современным ремонтом, к цене объекта со 
строительной отделкой, может составлять: ( 7 146 - 2 926 (стоимость косметического ремонта 
руб./кв.м. (Лейф., жил.дом., 2018, стр. 185 табл. 87))) / цена 1 кв.м. скорректированного аналога к 
моменту внесения данной корректировки + 1. 

 
Корректировка на инженерные системы 

Согласно справочнику оценщика (Жилые дома под ред. Лейфера Л.А., 2018, стр. 190 табл. 89). 
- Отношение удельной цены жилого дома с невыполненной разводкой комуникаций (при 

подведенных коммуникациях на земельный участок), к удельной цене такого же дома с 
выполненной разводкой коммуникаций, может составлять в диапазоне: 0,77 - 0,89 (среднее 
значение 0,83). 

Для целей настоящей работы корректировки принимают следующие значения: 
- отношение удельной цены жилого дома с подключенными коммуникациями, к удельной 

цене такого же дома с невыполненной разводкой коммуникаций, может составлять: 1/ 0,77 = 1,3; 
- отношение удельной цены жилого дома с подключенными коммуникациями, к удельной 

цене такого же дома с выполненной разводкой и не подключенными коммуникациями, может 
составлять: 1/ 0,83 = 1,2. 

 
Согласование полученных результатов скорректированных аналогов и определение итоговой 

средней величины арендной ставки проводилось на основе суммарной корректировки по 
конкретному аналогу. Объекты с суммарной корректировкой свыше 35%+ (не учитывая 
корректировку на торг) исключались из согласования за редким исключением с учетом малой 
выборки. Так же не принимали участия в последующем согласовании аналоги, 
скорректированные цены которых отличались более чем на 35%+ от усредненной выборки (за 
единичным исключением в виду малой выборки). 
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Расчет рыночной стоимости представлен в нижеследующей таблице: 
 

Таблица 8. Расчет стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода 

Параметр 
Объект 
оценки 

Аналог 
№1 

Аналог 
№2 

Аналог 
№3 

Аналог 
№4 

Аналог 
№5 

Аналог 
№6 

Аналог 
№7 

Аналог 
№8 

Аналог 
№9 

Аналог 
№10 

Аналог 
№11 

Аналог 
№12 

Аналог 
№13 

Цена 1 кв. м., руб.   68 966 50 000 62 277 54 775 140 845 95 000 84 112 96 552 36 588 103 873 139 860 60 052 128 571 

Передаваемые права 
Право 

собствен-
ности 

Право 
собствен-

ности 

Право 
собствен-

ности 

Право 
собствен-

ности 

Право 
собствен-

ности 

Право 
собствен-

ности 

Право 
собствен-

ности 

Право 
собствен-

ности 

Право 
собствен-

ности 

Право 
собствен-

ности 

Право 
собствен-

ности 

Право 
собствен-

ности 

Право 
собствен-

ности 

Право 
собствен-

ности 

Корректировка   1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 

Скорректированная цена 1 кв. 
м., руб. 

  68 966 50 000 62 277 54 775 140 845 95 000 84 112 96 552 36 588 103 873 139 860 60 052 128 571 

Финансовые условия Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка   1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 

Скорректированная цена 1 кв. 
м., руб. 

  68 966 50 000 62 277 54 775 140 845 95 000 84 112 96 552 36 588 103 873 139 860 60 052 128 571 

Условия продажи Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные 

Корректировка   1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 

Скорректированная цена 1 кв. 
м., руб. 

  68 966 50 000 62 277 54 775 140 845 95 000 84 112 96 552 36 588 103 873 139 860 60 052 128 571 

Дата оценки/публикации   12.07.2022 21.07.2022 11.07.2022 27.07.2022 27.07.2022 25.07.2022 05.07.2022 01.08.2022 30.07.2022 25.07.2022 20.07.2022 29.07.2022 31.07.2022 

Корректировка   1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 

Скорректированная цена 1 кв. 
м., руб. 

  68 966 50 000 62 277 54 775 140 845 95 000 84 112 96 552 36 588 103 873 139 860 60 052 128 571 

Снижение цены в процессе 
торгов 

  
предложе-

ние 
предложе-

ние 
предложе-

ние 
предложе-

ние 
предложе-

ние 
предложе-

ние 
предложе-

ние 
предложе-

ние 
предложе-

ние 
предложе-

ние 
предложе-

ние 
предложе-

ние 
предложе-

ние 

Корректировка   0,911 0,911 0,911 0,911 0,911 0,911 0,911 0,911 0,911 0,911 0,911 0,911 0,911 

Скорректированная цена 1 кв. 
м., руб. 

  62 828 45 550 56 734 49 900 128 310 86 545 76 626 87 959 33 332 94 628 127 412 54 707 117 128 

Местоположение 

Москов-
ская обл.,г. 

Химки, 
микрорай-
он Клязь-

ма-
Старбее-
во, квар-
тал Ива-
кино, 294 

Москов-
ская об-
ласть, 
Химки, 

микрорай-
он Клязь-

ма-
Старбеево, 

квартал 
Междуна-

родный 
Дмитров-
ское шоссе, 

7 км 

Москов-
ская об-
ласть, 
Химки, 

микрорай-
он Клязь-

ма-
Старбеево, 

квартал 
Междуна-

родный 

Москов-
ская об-
ласть, 
Химки, 

микрорай-
он Клязь-

ма-
Старбеево, 

квартал 
Ивакино, 

6К 

Москов-
ская об-
ласть, 
Химки, 

мкр. 
Клязьма-

Старбеево, 
Междуна-

родный 
квартал, 
пер. 6-й 

Успенский 

Москов-
ская об-
ласть, 
Химки, 

мкр. 
Клязьма-

Старбеево, 
Междуна-

родный 
квартал, 

ул. Успен-
ская 

Москов-
ская об-
ласть, 
Химки, 

мкр. 
Клязьма-

Старбеево, 
Междуна-

родный 
квартал, 
пер. 5-й 

Успенский 

Москов-
ская об-
ласть, 
Химки, 

мкр. 
Клязьма-

Старбеево, 
Междуна-

родный 
квартал, 

229 

Москов-
ская об-
ласть, 
Химки, 

мкр. 
Клязьма-

Старбеево, 
Ивакино 
квартал, 

15К 

Москов-
ская об-
ласть, 
Химки, 

мкр. 
Клязьма-

Старбеево 

Москов-
ская об-
ласть, 
Химки, 

микрорай-
он Клязь-

ма-
Старбеево, 

квартал 
Междуна-
родный, 

128 

Москов-
ская об-
ласть, 
Химки, 

микрорай-
он Клязь-

ма-
Старбеево, 

квартал 
Трахонее-

во, 45Б 

Москов-
ская об-
ласть, 
Химки, 

коттедж-
ный пос. 
Северная 

Пальмира, 
1 

Москов-
ская об-
ласть, 
Химки, 

мкр. 
Клязьма-

Старбеево, 
Трахонеево 
квартал, 

138 

Корректировка   1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 

Скорректированная цена 1 кв.   62 828 45 550 56 734 49 900 128 310 86 545 76 626 87 959 33 332 94 628 127 412 54 707 117 128 
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Параметр 
Объект 
оценки 

Аналог 
№1 

Аналог 
№2 

Аналог 
№3 

Аналог 
№4 

Аналог 
№5 

Аналог 
№6 

Аналог 
№7 

Аналог 
№8 

Аналог 
№9 

Аналог 
№10 

Аналог 
№11 

Аналог 
№12 

Аналог 
№13 

м., руб. 

Статус населенного пункта 

в бли-
жайшей 

окрестно-
сти обла-

стного 
центра 

в ближай-
шей окре-
стности 

областного 
центра 

в ближай-
шей окре-
стности 

областного 
центра 

в ближай-
шей окре-
стности 

областного 
центра 

в ближай-
шей окре-
стности 

областного 
центра 

в ближай-
шей окре-
стности 

областного 
центра 

в ближай-
шей окре-
стности 

областного 
центра 

в ближай-
шей окре-
стности 

областного 
центра 

в ближай-
шей окре-
стности 

областного 
центра 

в ближай-
шей окре-
стности 

областного 
центра 

в ближай-
шей окре-
стности 

областного 
центра 

в ближай-
шей окре-
стности 

областного 
центра 

в ближай-
шей окре-
стности 

областного 
центра 

в ближай-
шей окре-
стности 

областного 
центра 

Корректировка   1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 

Скорректированная цена 1 кв. 
м., руб. 

  62 828 45 550 56 734 49 900 128 310 86 545 76 626 87 959 33 332 94 628 127 412 54 707 117 128 

Земельный участок, площадь, 
сот. 

15 11,05 16 16 15 16 15 26 12 22 12 20 32,80 15 

Корректировка   0,99 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,02 0,99 1,02 0,99 1,01 1,03 1,00 

Скорректированная цена 1 кв. 
м., руб. 

  62 200 45 550 56 734 49 900 128 310 86 545 78 159 87 079 33 999 93 682 128 686 56 348 117 128 

Расположение в котеджном 
поселке 

нет нет нет нет нет нет нет нет нет нет нет нет да да 

Корректировка   1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 0,97 0,97 

Скорректированная цена 1 кв. 
м., руб. 

  62 200 45 550 56 734 49 900 128 310 86 545 78 159 87 079 33 999 93 682 128 686 54 658 113 614 

Близость к остановкам обще-
ственного транспорта 

нет 
в непосред-
ственной 
близости 

в удалении 
в непосред-
ственной 
близости 

в непосред-
ственной 
близости 

в удалении в удалении в удалении 
в непосред-
ственной 
близости 

в непосред-
ственной 
близости 

в непосред-
ственной 
близости 

в непосред-
ственной 
близости 

в удалении 
в непосред-
ственной 
близости 

Корректировка   1 1,07 1 1 1,07 1,07 1,07 1 1 1 1 1,07 1 

Скорректированная цена 1 кв. 
м., руб. 

  62 200 48 739 56 734 49 900 137 292 92 603 83 630 87 079 33 999 93 682 128 686 58 484 113 614 

Близость к объектам, повы-
шающим стоимость жилой 
недвижимости 

нет нет водоем нет нет нет нет 
лесополоса, 

водоем 
водоем нет нет 

лесополоса, 
водоем 

лесополоса, 
водоем 

нет 

Корректировка   1 0,88 1 1 1 1 0,88 0,88 1 1 0,88 0,88 1 

Скорректированная цена 1 кв. 
м., руб. 

  62 200 42 890 56 734 49 900 137 292 92 603 73 594 76 630 33 999 93 682 113 244 51 466 113 614 

Близость к объектам, нару-
шающи экологию местности 

аэропорт аэропорт аэропорт аэропорт аэропорт аэропорт аэропорт аэропорт аэропорт аэропорт аэропорт аэропорт аэропорт аэропорт 

Корректировка   1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 

Скорректированная цена 1 кв. 
м., руб. 

  62 200 42 890 56 734 49 900 137 292 92 603 73 594 76 630 33 999 93 682 113 244 51 466 113 614 

Качесчество подъездных путей хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее 

Корректировка   1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 

Скорректированная цена 1 кв. 
м., руб. 

  62 200 42 890 56 734 49 900 137 292 92 603 73 594 76 630 33 999 93 682 113 244 51 466 113 614 

Наличие ладшафтного дизайна да нет нет да нет да да нет да нет да да нет да 
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Параметр 
Объект 
оценки 

Аналог 
№1 

Аналог 
№2 

Аналог 
№3 

Аналог 
№4 

Аналог 
№5 

Аналог 
№6 

Аналог 
№7 

Аналог 
№8 

Аналог 
№9 

Аналог 
№10 

Аналог 
№11 

Аналог 
№12 

Аналог 
№13 

Корректировка   1,09 1,09 1 1,09 1 1 1,09 1 1,09 1 1 1,09 1 

Скорректированная цена 1 кв. 
м., руб. 

  67 798 46 750 56 734 54 391 137 292 92 603 80 217 76 630 37 059 93 682 113 244 56 098 113 614 

Наличие типовых построек да нет нет да нет да да да нет да да да нет да 

Корректировка   1,13 1,13 1 1,13 1 1 1 1,13 1 1 1 1,13 1 

Скорректированная цена 1 кв. 
м., руб. 

  76 612 52 828 56 734 61 462 137 292 92 603 80 217 86 592 37 059 93 682 113 244 63 391 113 614 

Общая площадь строения, кв. 
м. 

400 290 480 448 356 497 400 535 290 850 284 429 445 350 

Корректировка   0,95 1,03 1,02 0,98 1,04 1,00 1,05 0,95 1,14 0,94 1,01 1,02 0,98 

Скорректированная цена 1 кв. 
м., руб. 

  72 781 54 413 57 869 60 233 142 784 92 603 84 228 82 262 42 247 88 061 114 376 64 659 111 342 

Материал стен кирпич кирпич кирпич кирпич кирпич кирпич кирпич кирпич кирпич кирпич кирпич кирпич 
каркасно-
деревян-

ный 
кирпич 

Корректировка   1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1,33 1 

Скорректированная цена 1 кв. 
м., руб. 

  72 781 54 413 57 869 60 233 142 784 92 603 84 228 82 262 42 247 88 061 114 376 85 996 111 342 

Физическое состояние жилого 
домав целом 

хорошее 
(20%) 

хорошее 
(5%) 

хорошее 
(5%) 

хорошее 
(20%) 

хорошее 
(5%) 

хорошее 
(10%) 

хорошее 
(20%) 

хорошее 
(5%) 

хорошее 
(10%) 

хорошее 
(20%) 

хорошее 
(10%) 

хорошее 
(10%) 

хорошее 
(5%) 

хорошее 
(10%) 

Корректировка   0,76 0,76 1 0,76 0,82 1 0,76 0,82 1 0,82 0,82 0,76 0,82 

Скорректированная цена 1 кв. 
м., руб. 

  55 314 41 354 57 869 45 777 117 083 92 603 64 013 67 455 42 247 72 210 93 788 65 357 91 300 

Качество отделки внутренних 
помещений 

современ-
ный 

без ремон-
та 

строи-
тельная 
отделка 

современ-
ный 

строи-
тельная 
отделка 

элитный 
комфорт-

ный 
без ремон-

та 
современ-

ный 

строи-
тельная 
отделка 

комфорт-
ный 

элитный 
строи-

тельная 
отделка 

элитный 

Корректировка   1,13 1,12 1 1,11 0,46 0,64 1,11 1 1,12 0,64 0,46 1,07 0,46 

Скорректированная цена 1 кв. 
м., руб. 

  62 505 46 316 57 869 50 812 53 858 59 266 71 054 67 455 47 317 46 214 43 142 69 932 41 998 

Инженерные системы 

электро-
снабже-

ние, водо-
снабже-

ние, ото-
пление 

не выпол-
нена раз-

водка ком-
муника-

ций 

не выпол-
нена раз-

водка ком-
муника-

ций 

электро-
снабжение, 
водоснаб-

жение, 
отопление 

электро-
снабжение, 
водоснаб-

жение, 
отопление 

электро-
снабжение, 
водоснаб-

жение, 
отопление 

электро-
снабжение, 
водоснаб-

жение, 
отопление 

не выпол-
нена раз-

водка ком-
муника-

ций 

электро-
снабжение, 
водоснаб-

жение, 
отопление 

не выпол-
нена раз-

водка ком-
муника-

ций 

электро-
снабжение, 
водоснаб-

жение, 
отопление 

электро-
снабжение, 
водоснаб-

жение, 
отопление 

выполнена 
разводка 

коммуни-
каций, не 
подключе-

на 

электро-
снабжение, 
водоснаб-

жение, 
отопление 

Корректировка   1,30 1,30 1 1 1 1 1 1 1,30 1 1 1,20 1 

Скорректированная цена 1 кв. 
м., руб. 

  81 257 60 211 57 869 50 812 53 858 59 266 71 054 67 455 61 512 46 214 43 142 83 918 41 998 

Модуль валовой коррекции   0,26 0,29 -0,07 -0,02 -0,70 -0,38 -0,11 -0,32 0,58 -0,70 -0,91 0,46 -0,86 

Участие в расчетах   участвует участвует участвует 

не участ-
вует, ми-
нимальное 
значение 

не участ-
вует, ве-
лика сум-

марная 
корректи-

ровка 

участвует участвует участвует 

не участ-
вует, ве-
лика сум-

марная 
корректи-

ровка 

не участ-
вует, ве-
лика сум-

марная 
корректи-

ровка 

не участ-
вует, ве-
лика сум-

марная 
корректи-

ровка 

участвует 

не участ-
вует, ве-
лика сум-

марная 
корректи-

ровка 
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Параметр 
Объект 
оценки 

Аналог 
№1 

Аналог 
№2 

Аналог 
№3 

Аналог 
№4 

Аналог 
№5 

Аналог 
№6 

Аналог 
№7 

Аналог 
№8 

Аналог 
№9 

Аналог 
№10 

Аналог 
№11 

Аналог 
№12 

Аналог 
№13 

Весовой коэффициент 1,0000 0,177 0,181 0,130 - - 0,087 0,125 0,095 - - - 0,205 - 

Общий вклад в стоимость   14 382 10 898 7 523 - - 5 156 8 882 6 408 - - - 17 203 - 

Средняя стоимость за 1 кв.м., 
руб. 

70 452                           

Стоимость объекта, руб. 28 180 800                           
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5.2. Определение стоимости методом сравнения продаж 
Валовый рентный мультипликатор (ВРМ) - отношение рыночной стоимости к годовой 

арендной ставке на текущий момент. По смыслу напоминает период окупаемости объекта не-
движимости, измеренный в годах. 

Этот показатель по характеру информации, содержащейся в нем, близок к показателю - 
текущая доходность (текущая отдача). В качестве текущей отдачи понимается отношение ожи-
даемого в последующий период чистого арендного дохода от сдачи в аренду объекта недвижи-
мости к его рыночной стоимости на текущий момент, взятое в процентах. 

 
ВРМ = Рыночная стоимость объекта  / Годовая арендная ставка, в свою очередь 
Рыночная стоимость = Годовая арендная ставка * ВРМ 
 
Следует отметить, что расчет рыночной стоимости с помощью ВРМ не учитывает некото-

рые особенности оцениваемого объекта недвижимости, а именно, требуемые затраты на эксплуа-
тацию, ожидаемый уровень загрузки и т.п. 

 
Арендная ставка была определена методом сравнительного анализа. Расчет арендной ставки 

методом сравнительного анализа заключается в анализе арендных ставок аналогичных объектов 
недвижимости, сравнении их с оцениваемым и внесении соответствующих поправок на разли-
чия, которые имеются между сопоставимыми объектами и оцениваемым. В результате определя-
ется арендная ставка каждого сопоставимого объекта, как если бы при сдаче в аренду он имел те 
же основные характеристики, что и оцениваемый объект. Откорректированные арендные ставки 
по сопоставимым объектам-аналогам после их согласования позволяют сделать вывод о стоимости 
аренды объекта недвижимости. 

В результате анализа рынка предложений к сдаче в аренду объектов недвижимого имущества 
и учитывая диапазоны цен, были проанализированы объявления и установлено, что величины 
арендных ставок относятся к единице общей площади  не включающие себя коммунальные услу-
ги.     

Согласно анализу наилучшего наиболее эффективного использование оцениваемого 
имущества соответствующему текущему назначению объекта оценки. 

При подборе конечных аналогов подбирали объекты наиболее сопоставимые по 
местоположению, а так же исключались крайние отклоняющие значения. 

Аналоги для объектов оценки7 приведены в нижеследующих таблицах: 
 

Таблица 9. Аналоги для расчета арендной ставки объекта оценки 
Параметр Объект Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Местоположение 

Московская обл.,г. 
Химки, микрорайон 
Клязьма-Старбеево, 
квартал Ивакино, 

294 

Московская область, 
Химки, микрорайон 
Клязьма-Старбеево, 
квартал Междуна-

родный, 167 

Московская область, 
Химки, коттеджный 
пос. Северная Паль-

мира, 17 

Московская область, 
Химки, микрорайон 
Клязьма-Старбеево, 
квартал Междуна-

родный, 171 

Московская об-
ласть, Химки, 
мкр. Клязьма-

Старбеево 

Статус населенного 
пункта 

в ближайшей окре-
стности областного 

центра 

в ближайшей окре-
стности областного 

центра 

в ближайшей окре-
стности областного 

центра 

в ближайшей окре-
стности областного 

центра 

в ближайшей окре-
стности област-

ного центра 
Площадь земельного уча-
стка, сот. 

15 15 10 15 7 

Расположение в кот-
теджном поселке 

нет нет да нет нет 

Близость к остановкам 
общественного транс-
порта 

в непосредственной 
близости 

в удалении в удалении в удалении 
в непосредствен-

ной близости 

Близость к объектам, 
повышающим стои-
мость жилой недвижи-
мости 

нет нет лесополоса, водоем нет нет 

Близость к объектам, 
нарушающих экологию 
местности 

аэропорт аэропорт аэропорт аэропорт аэропорт 

Качество подъездных 
путей 

хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее 

Наличие ландшафтного да да да да нет 

                                                           
7 Принт-скрин объявлений приведен в Приложении 3 
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Параметр Объект Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

дизайна 

Наличие типовых по-
строек 

да да да нет нет 

Общая площадь строе-
ния, кв. м. 

400 380 250 98 253 

Материал стен кирпич кирпич кирпич пеноблоки кирпич 

Физическое состояние 
жилого дома целом 

хорошее (20%) хорошее (10%) хорошее (10%) хорошее (10%) хорошее (20%) 

Качество отделки внут-
ренних помещений 

современный комфортный современный элитный современный 

Инженерные системы 
электроснабжение, 

водоснабжение, ото-
пление 

электроснабжение, 
водоснабжение, ото-

пление 

электроснабжение, 
водоснабжение, ото-

пление 

электроснабжение, 
водоснабжение, ото-

пление 

электроснабжение, 
водоснабжение, 

отопление 

Дата обновления - 30.07.2022 13.07.2022 26.07.2022 29.07.2022 

Аренда объекта, руб./мес. - 390 000 145 000 150 000 110 000 

Аренда, руб./кв. м./мес. - 1 026 580 1 531 435 

Источник информации - 

https://www.avito.ru/
himki/doma_dachi_ko
ttedzhi/kottedzh_380_
m_na_uchastke_15_s

ot._1948683124 

https://www.avito.ru/
himki/doma_dachi_kot
tedzhi/dom_250m_na_
uchastke_10sot._2483

671452 

https://www.avito.ru/
himki/doma_dachi_kot
tedzhi/dom_98m_na_
uchastke_15sot._2398

761941 

https://khimki.cian.r
u/rent/suburban/27

0422031/ 

 
Для обеспечения наибольшей сопоставимости объектов-аналогов и оцениваемого объекта 

недвижимости в ставки аренды аналогов могут вводиться корректировки по таким элементам 
сравнения, как: 

 на передаваемые права; 

 на финансовые условия; 

 на условия продажи; 

 на дату предложения; 

 на снижение цены в процессе торгов; 

 на местоположение; 

 на статус населенного пункта; 

 на площадь земельного участка;  

 на расположение в коттеджном поселке; 

 на близость к остановкам общественного транспорта; 

 на близость к объектам, повышающим стоимость жилой недвижимости; 

 на близость к объектам, нарушающим экологию местности; 

 на качество подъездных путей; 

 на наличие ландшафтного дизайна; 

 на наличие типовых построек; 

 на общую площадь строения;  

 на материал стен; 

 на физическое состояние жилого дома целом; 

 на качество отделки внутренних помещений; 

 на инженерные системы; 
 

Описание и расчет корректировок приведено ниже. 
Отдельно следует отметить, что в рамках расчета арендной ставки корректировки 

принимались как для цен предложений в виду отсутствия иной информации для жилой 
недвижимости, а так же сопоставимости значений корректирующих коэффициентов для 
ставок аренды и цен предложений по другим сегментам рынка недвижимости (офисно-
торговая и производственно-складская недвижимость). 

В случае отсутствия, каких либо достоверных характеристик об аналогах, принималась 
условное сопоставимость с показателями объектов оценки или условное соответствие 
распространенным параметрам (пример: отсутствие данных об этаже – принимался 1 этаж).   

  
Корректировка на объем передаваемых прав 

Разница между оцениваемым объектом и сопоставимыми объектами, влияющая на его 
стоимость, достаточно часто определяется разницей их юридического статуса (набора прав). 
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Право аренды и право собственности имеют различную стоимость. 
В данном случае корректировка по данному фактору равна 1, так как и объекты-аналоги, 

и оцениваемый объект недвижимости передаются в аренду. 
 

Корректировка на финансовые условия 
Поскольку в расчетах используется рыночная информация, корректировка по данному 

фактору составляет 1. 
 

Корректировка на условия продажи 
Условия продажи объектов-аналогов типичные, т.е. продавцы не были ограничены в сро-

ках продажи, между покупателями и продавцами не было никаких особых отношений, объекты 
не приобретались с целью их комплексного использования с близлежащими объектами. В связи с 
этим, корректировка по данному фактору составляет 1. 

 
Корректировка на дату предложения 

Корректировка составляет 1, т.к. дата объявлений не превышает 6 месяцев до даты оценки. 
 

Корректировка на снижение цены в процессе торгов 
Исходной информацией принятой в расчетах выступают предложения к продаже, а не 

цены реальной сделки. В связи с чем, предусмотрен торг. Диапазон скидки описан в разделе 
анализ рынка Скидка на цену предложения (торг). 

Стоимость того или иного объекта находится в определенной зависимости с выгодами 
которые возможно получить от эксплуатации оного. Наличие большого числа предлагаемых к 
продаже объектов при низком спросе (что косвенно подтверждается длительностью публикации 
отдельных объявлении) 

Учитывая особенности планировочно - конструктивных решений объекта оценки, 
ограниченное количество предложений к продаже подобных объектов, но при том за частую 
длительный срок экспозиции. Оценщик допускает применение скидки на торг в размере средне-
го значения 8,9% (корректировка 0,911) согласно справочнику оценщика (Жилые дома под ред. 
Лейфера Л.А., 2018, стр. 245 табл. 134). 
 
Корректировка на местоположение 

Местоположение недвижимости оказывает непосредственное существенное влияние на 
полезность недвижимости для ее пользователя, а потому относится к числу факторов, в 
значительной мере определяющих величину арендной ставки для объектов недвижимости. 
Аналоги, как и объект оценки расположены в Московской обл., г. Химки, в связи с чем 
корректировка составляет 1. 

Так же в рамках данной корректировки рассматривается местонахождение в пределах 
города (рассматривается исключительно локальное местоположение относительно 
промышленной зоны – жилого массива – деловой части города). Аналоги, как и объект оценки 
расположены в одном микрорайоне Клязьма-Старбеево, корректировка составляет 1. 

 
Корректировка на статус населенного пункта 

Корректировка составляет 1, т.к. аналоги и объект оценки расположены в населенном пункте 
в ближайшей окрестности областного центра 
 
Корректировка на площадь земельного участка 

В результате анализа рынка определена зависимость величины стоимости от площади зе-
мельного участка. 

Объект оценки представляет собой отдельно стоящее здание и земельный участок. 
В вычислениях будет использоваться данные из Справочника оценщика недвижимости 2020 

(Земельные участки, Часть 2) под ред. Лейфера Л.А., Н.Новгород, 2020г. Корректировку на пло-
щадь целесообразно определять следующим образом: (площ. объекта оценки / площ. аналога) ^ 
коэффиц. торможения. 

В качестве коэффициента торможения применяется показатель: -0,131 (Лейф., зем.уч.Ч2., 
2020, стр. 126 рис. 40) умноженного на долю стоимости земельного участка в стоимости единого 
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объекта 0,3 + 0,7 * 1 (Сборник корректировок, сегмент "Земельные участки", 2017г. , стр. 9 табл. 10- 
ВРИ 2,4). 
 
Корректировка на расположение в коттеджном поселке 

Согласно справочнику оценщика (Жилые дома под ред. Лейфера Л.А., 2018, стр. 121 табл. 38). 
- Отношение удельной цены (читай ставки аренды) коттеджа / таунхауса, расположенного в 

коттеджном поселке, к удельной цене (читай ставки аренды) такого же обособленного объекта, 
может составлять в среднем значении 1,03. И наоборот: 1 / 1,03 = 0,97. 
 
Корректировка на близость к остановкам общественного транспорта 

Согласно справочнику оценщика (Жилые дома под ред. Лейфера Л.А., 2018, стр. 126 табл. 41). 
- Отношение удельной цены (читай ставки аренды) жилого дома, расположенного 

непосредственно у остановки общественного транспорта, к удельной цене (читай ставки аренды) 
такого же дома, расположенного на удалении от остановок, может составлять в среднем значении 
1,07. 

 
Корректировка на близость к объектам, повышающим стоимость жилой недвижимости 

Согласно справочнику оценщика (Жилые дома под ред. Лейфера Л.А., 2018, стр. 130 табл. 44). 
- Отношение удельной цены (читай ставки аренды) жилого дома, расположенного рядом 

объектами повышающими стоимость объекта (водоем, лес итд.), к удельной цене (читай ставки 
аренды) такого же дома, расположенного на удалении от них, может составлять в среднем 
значении 1,14. И наоборот: 1 / 1,14 = 0,88. 
 
Корректировка на близость к объектам, нарушающим экологию местности 

Корректировка составляет 1, т.к. аналоги и объект оценки расположены в одинаковой уда-
ленности от аэропорта. 

 
Корректировка на качество подъездных путей 

Корректировка составляет 1, т.к. к аналогам и объекту оценки хорошие подъездные пути. 
 

Корректировка на наличие ландшафтного дизайна 
Согласно справочнику оценщика (Жилые дома под ред. Лейфера Л.А., 2018, стр. 141 табл. 53). 
- Отношение цены (читай ставки аренды) жилого дома с ландшафтным дизайном на участке, 

к цене (читай ставки аренды) такого же дома с неоформленным участком, может составлять в 
среднем значении 1,09. 
 
Корректировка на наличие типовых построек 

Согласно справочнику оценщика (Жилые дома под ред. Лейфера Л.А., 2018, стр. 145 табл. 56). 
- Отношение удельной цены (читай ставки аренды) жилого дома, на придомовой территории 

которого расположены типовые хозяйственные постройки (сарай, баня и т.д.), к удельной цене 
(читай ставки аренды)  такого же дома на придомовой территории которого нет хозпостроек, 
может составлять в среднем значении 1,13. 
 
Корректировка на общую площадь строения 

В результате анализа рынка определена зависимость величины стоимости от площади объек-
та. 

В вычислениях будет использоваться данные из Справочника оценщика недвижимости (Жи-
лые дома под ред. Лейфера Л.А., 2018). Корректировку на площадь целесообразно определять 
следующим образом: (площ. объекта оценки / площ. аналога) ^ коэффиц. торможения. 

В качестве коэффициента торможения применяется показатель: -0,17 (Лейф., жил.дом., 2018, 
стр. 155 рис.38). 

 
Корректировка на материал стен 

Согласно справочнику оценщика (Жилые дома под ред. Лейфера Л.А., 2018, стр. 162 табл. 68). 
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- Отношение удельной цены (читай ставки аренды) каркасного деревянного жилого дома, к 
удельной цене (читай ставки аренды) такого же кирпичного жилого дома, может составлять в 
среднем значении 0,75. И наоборот: 1 / 0,75 = 1,33. 

 
Корректировка на физическое состояние жилого дома целом 

Согласно справочнику оценщика (Жилые дома под ред. Лейфера Л.А., 2018, стр. 172 табл. 77). 
- Отношение удельной цены (читай ставки аренды) жилого дома в хорошем состоянии, к 

удельной цене (читай ставки аренды) такого же дома в удовлетворительном состоянии, может 
находиться в диапазоне 1,14 - 1,31 (среднее значение 1,22). 

Для целей настоящих расчетов применяется следующая градация: 
Характеристика хорошего состояния (согласно справочнику оценщика (Жилые дома под ред. 

Лейфера Л.А., 2018, стр. 171 табл. 75)): Повреждений нет. Имеются отдельные,устраняемые 
притекущем ремонте дефекты, не влияющие на эксплуатацию. Капитальный ремонт может 
проводится местами. Физический износ от 0% до 20%. 

- отношение цены (читай ставки аренды) объекта в хорошем состоянии с условным 
значением физического износа в 20%, к цене (читай ставки аренды) объекта в хорошем состоянии 
с условным значением физического износа в 10%, может составлять: 1/ 1,22= 0,82. 

- отношение цены (читай ставки аренды) объекта в хорошем состоянии с условным 
значением физического износа в 20%, к цене (читай ставки аренды) объекта в хорошем состоянии 
с условным значением физического износа в 5%, может составлять: 1/ 1,31= 0,76. 
  
Корректировка на качество отделки внутренних помещений 

Согласно справочнику оценщика (Жилые дома под ред. Лейфера Л.А., 2018, стр. 183 табл. 84) 
стоимость ремонта принимает следующие значения, приведенные ниже: 

 

 
 
следует отметить отсутствие возможности применение стоимостей ремонта на дату оценки 

без предварительной проверки (т.к. с момента публикации справочника прошло около 4 лет). 
Таким образом, вышеприведенные значения использованы для расчета корректировок: 

- отношение цены (читай ставки аренды) объекта с современным ремонтом, к цене (читай 
ставки аренды) объекта с комфортным ремонтом, может составлять: 7 146 / 11 092= 0,64; 

- отношение цены (читай ставки аренды) объекта с современным ремонтом, к цене (читай 
ставки аренды) объекта с элитным ремонтом, может составлять: 7 146 / 15 507= 0,46; 

- условное отношение цены (читай ставки аренды) объекта с современным ремонтом, к цене 
(читай ставки аренды) объекта без ремонта, может составлять: 7 146 / цена 1 кв.м. 
скорректированного аналога к моменту внесения данной корректировки + 1; 

- условное отношение (читай ставки аренды) цены объекта с современным ремонтом, к цене 
(читай ставки аренды) объекта со строительной отделкой, может составлять: ( 7 146 - 2 926 
(стоимость косметического ремонта руб./кв.м. (Лейф., жил.дом., 2018, стр. 185 табл. 87))) / цена 1 
кв.м. скорректированного аналога к моменту внесения данной корректировки + 1. 

 
Корректировка на инженерные системы 

Согласно справочнику оценщика (Жилые дома под ред. Лейфера Л.А., 2018, стр. 190 табл. 89). 
- Отношение удельной цены (читай ставки аренды) жилого дома с невыполненной разводкой 

комуникаций (при подведенных коммуникациях на земельный участок), к удельной цене (читай 
ставки аренды) такого же дома с выполненной разводкой коммуникаций, может составлять в 
диапазоне: 0,77 - 0,89 (среднее значение 0,83). 

Для целей настоящей работы корректировки принимают следующие значения: 
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- отношение удельной цены (читай ставки аренды) жилого дома с подключенными 
коммуникациями, к удельной цене (читай ставки аренды) такого же дома с невыполненной 
разводкой коммуникаций, может составлять: 1/ 0,77 = 1,3; 

- отношение удельной цены (читай ставки аренды) жилого дома с подключенными 
коммуникациями, к удельной цене (читай ставки аренды) такого же дома с выполненной 
разводкой и не подключенными коммуникациями, может составлять: 1/ 0,83 = 1,2. 

 
Согласование полученных результатов скорректированных аналогов и определение итоговой 

средней величины арендной ставки проводилось на основе суммарной корректировки по 
конкретному аналогу. Объекты с суммарной корректировкой свыше 35%+ (не учитывая 
корректировку на торг) исключались из согласования за редким исключением с учетом малой 
выборки. Так же не принимали участия в последующем согласовании аналоги, 
скорректированные цены которых отличались более чем на 35%+ от усредненной выборки (за 
единичным исключением в виду малой выборки). 

 
Отдельно следует отметить, что предлагаемые к сдаче в аренду аналоги меблированы. Со-

гласно сведениям с http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_217405/ae56245809c15bf4d0aef211a05c6bfeaab71b33/ 

доля стоимости меблировки может составлять 20%. Данной значение будет использовано в после-
дующих расчетах после корректирования арендных ставок аналогов. 

 Расчет рыночной ставки аренды представлен в нижеследующей таблице: 
 

Таблица 10. Расчет арендной ставки объекта оценки 
Параметр Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Цена 1 кв. м./мес., руб.   1 026 580 1 531 435 

Передаваемые права 
Право собствен-

ности 
Право собствен-

ности 
Право собствен-

ности 
Право собствен-

ности 
Право собствен-

ности 

Корректировка   1 1 1 1 

Скорректированная цена 1 кв. м./мес., руб.   1 026 580 1 531 435 

Финансовые условия Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка   1 1 1 1 

Скорректированная цена 1 кв. м./мес., руб.   1 026 580 1 531 435 

Условия продажи Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные 

Корректировка   1 1 1 1 

Скорректированная цена 1 кв. м./мес., руб.   1 026 580 1 531 435 

Дата оценки/публикации   30.07.2022 13.07.2022 26.07.2022 29.07.2022 

Корректировка   1 1 1 1 

Скорректированная цена 1 кв. м./мес., руб.   1 026 580 1 531 435 

Снижение цены в процессе торгов   предложение предложение предложение предложение 

Корректировка   0,911 0,911 0,911 0,911 

Скорректированная цена 1 кв. м./мес., руб.   935 528 1 395 396 

Местоположение 

Московская 
обл.,г. Химки, 
микрорайон 

Клязьма-
Старбеево, 

квартал Иваки-
но, 294 

Московская об-
ласть, Химки, 

микрорайон 
Клязьма-

Старбеево, 
квартал Между-

народный, 167 

Московская об-
ласть, Химки, 
коттеджный 
пос. Северная 
Пальмира, 17 

Московская об-
ласть, Химки, 

микрорайон 
Клязьма-

Старбеево, 
квартал Между-

народный, 171 

Московская об-
ласть, Химки, 
мкр. Клязьма-

Старбеево 

Корректировка   1 1 1 1 

Скорректированная цена 1 кв. м./мес., руб.   935 528 1 395 396 

Статус населенного пункта 

в ближайшей 
окрестности 

областного цен-
тра 

в ближайшей 
окрестности 

областного цен-
тра 

в ближайшей 
окрестности 

областного цен-
тра 

в ближайшей 
окрестности 

областного цен-
тра 

в ближайшей 
окрестности 

областного цен-
тра 

Корректировка   1 1 1 1 

Скорректированная цена 1 кв. м./мес., руб.   935 528 1 395 396 

Земельный участок, площадь, сот. 15 15 10 15 7 

Корректировка   1,00 0,98 1,00 0,97 

Скорректированная цена 1 кв. м./мес., руб.   935 517 1 395 384 
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Параметр Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Расположение в коттеджном поселке нет нет да нет нет 

Корректировка   1 0,97 1 1 

Скорректированная цена 1 кв. м./мес., руб.   935 501 1 395 384 

Близость к остановкам общественного 
транспорта 

нет в удалении в удалении в удалении 
в непосредствен-

ной близости 

Корректировка   1,07 1,07 1,07 1 

Скорректированная цена 1 кв. м./мес., руб.   1 000 536 1 493 384 

Близость к объектам, повышающим стои-
мость жилой недвижимости 

нет нет 
лесополоса, водо-

ем 
нет нет 

Корректировка   1 0,88 1 1 

Скорректированная цена 1 кв. м./мес., руб.   1 000 472 1 493 384 

Близость к объектам, нарушающим эколо-
гию местности 

аэропорт аэропорт аэропорт аэропорт аэропорт 

Корректировка   1 1 1 1 

Скорректированная цена 1 кв. м./мес., руб.   1 000 472 1 493 384 

Качество подъездных путей хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее 

Корректировка   1 1 1 1 

Скорректированная цена 1 кв. м./мес., руб.   1 000 472 1 493 384 

Наличие ландшафтного дизайна да да да да нет 

Корректировка   1 1 1 1,09 

Скорректированная цена 1 кв. м./мес., руб.   1 000 472 1 493 419 

Наличие типовых построек да да да нет нет 

Корректировка   1 1 1,13 1,13 

Скорректированная цена 1 кв. м./мес., руб.   1 000 472 1 687 473 

Общая площадь строения, кв. м. 400 380 250 98 253 

Корректировка   0,99 0,92 0,79 0,93 

Скорректированная цена 1 кв. м./мес., руб.   990 434 1 333 440 

Материал стен кирпич кирпич кирпич пеноблоки кирпич 

Корректировка   1 1 1,12 1 

Скорректированная цена 1 кв. м./мес., руб.   990 434 1 493 440 

Физическое состояние жилого дома целом хорошее (20%) хорошее (10%) хорошее (10%) хорошее (10%) хорошее (20%) 

Корректировка   0,82 0,82 0,82 1 

Скорректированная цена 1 кв. м./мес., руб.   812 356 1 224 440 

Качество отделки внутренних помещений современный комфортный современный элитный современный 

Корректировка   0,64 1 0,46 1 

Скорректированная цена 1 кв. м./мес., руб.   520 356 563 440 

Инженерные системы 
электроснабже-
ние, водоснабже-
ние, отопление 

электроснабже-
ние, водоснабже-
ние, отопление 

электроснабже-
ние, водоснабже-
ние, отопление 

электроснабже-
ние, водоснабже-
ние, отопление 

электроснабже-
ние, водоснабже-
ние, отопление 

Корректировка   1 1 1 1 

Скорректированная цена 1 кв. м./мес., руб.   520 356 563 440 

Модуль валовой коррекции   -0,57 -0,45 -0,70 0,03 

Участие в расчетах   участвует участвует участвует участвует 

Весовой коэффициент 1,0000 0,186 0,238 0,130 0,446 

Общий вклад в стоимость   97 85 73 196 

Средняя стоимость за 1 кв.м./мес., руб. 451         

Ориентировочная доля стоимости мебли-
ровки 

20%         

Средняя стоимость аренды объекта в месяц 
без учета меблировки, руб. 

451 * ( 1 - 20% ) * 
400 = 144 320 

        

 
Значение ВРМ определено на основе предложения к продаже и сдаче в аренду одного и 

того же жилого объекта, приведенного ниже: 
 

Параметр Пара №1 

Местоположение 
Московская область, Химки, микрорайон Клязьма-

Старбеево, квартал Международный,  
Московская область, Химки, микрорайон Клязьма-

Старбеево, квартал Международный,  

Дата обновления 31.07.2022 03.07.2022 
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Параметр Пара №1 

Продажа / Аренда объекта, руб. 27 500 000 130 000 

Источник информации 
https://www.avito.ru/himki/doma_dachi_kottedzhi/taun

haus_195m_na_uchastke_1sot._2354060312 
https://www.avito.ru/himki/doma_dachi_kottedzhi/taun

haus_1606_m_na_uchastke_49_sot._2451023935 

ВРМ 27 500 000 / (130 000 * 12 ) = 17,63 

 
Таким образом, стоимость объекта оценки, определенная методом валового рентного муль-

типликатора, составила: 144 320 * 12 * 17,63 = 30 532 339 рублей. 
  

5.3. Согласование полученных результатов в рамках сравнительного подхода 
При оценке объекта недвижимости были применен сравнительный подход к оценке. В 

условиях развитого рынка недвижимости, наибольшее приближение к рыночной стоимости дает 
расчет сравнительным подходом, т.к. отражает реальные цены предложения на текущую дату, 
являющиеся точкой опоры в будущих торгах продавца и покупателя при совершении сделки. 
Данный подход наиболее достоверно отражает состояние рынка недвижимости, поскольку 
основывается на рыночных данных, учитывает влияние на стоимость внешних факторов. 
Недостаток же заключается в том, что практически невозможно найти два полностью 
идентичных объекта, а различия между ними не всегда можно с достаточной точностью 
вычленить и количественно оценить. Рост количества поправок увеличивает субъективность 
оценки данным подходом.  

При оценке объекта недвижимости в рамках сравнительного подхода были применены 
два метода. Согласование результатов отражает адекватность и точность применения каждого из 
методов. 

Для окончательного согласования результатов оценки необходимо придать весовые коэф-
фициенты результатам оценки, полученным каждым из двух методов. Весовые коэффициенты 
показывают, какая доля стоимости, полученной в результате использования каждого из приме-
няемых методов оценки, присутствует в итоговой величине рыночной стоимости оцениваемого 
объекта (с учетом целей оценки). Сумма весовых коэффициентов должна составлять 1 (100%). 

При выведении итоговой величины рыночной стоимости объекта оценщик принял во 
внимание следующие факторы: 

  

Показатели 
Методы сравнительного подхода 

Метод сравнения продаж Метод ВРМ 
Достоверность и полнота информации 50 50 

Допущения, принятые в расчетах 70 30 
Способность учитывать действительные намерения покупателя и продавца 70 30 

Способность учитывать конъюнктуру рынка 60 40 

Способность учитывать размер, местоположение и доходность объекта 50 50 

Итого: 60 40 

 
Итоговое значение стоимости в рамках сравнительного подхода приведено в таблице ни-

же: 
Таблица 11. Итоговое значение стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода 

Наименование оцениваемого 
имущества 

Результаты расчетов 
методом сравнения про-

даж, руб. 

Удельный 
вес 

Результаты расчетов 
методом ВРМ, руб. 

Удельный 
вес 

Согласованная стои-
мость объекта, руб. 

1 2 3 4 5 6 

     
(2)*(3)+(4)*(5) 

Земельный участок кад. ном. 
50:10:0020402:294 с располо-
женными на нем жилым 
домом кад. ном. 
50:10:0000000:2298 и хозяй-
ственным строение кад. ном. 
50:10:0020402:1981 

28 180 800 60% 30 532 339 40% 29 121 000 

 
Таким образом, в результате невозможности применения доходного и затратного подходов 

сравнительному присваивается весовой коэффициент 100%. 
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5.4.  Проверка полученных результатов расчета 
В результате анализа рынка выявлены предложения к продаже земельных участков под 

ИЖС в ближайшем окружении объекта оценки, представленные в таблице ниже: 
 

Таблица 12. Предложения к продаже земельных участков 
Параметр Объект Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Местоположение 

Московская обл.,г. 
Химки, микрорайон 
Клязьма-Старбеево, 

квартал Ивакино, 294 

Московская область, 
Химки, мкр. Клязьма-
Старбеево, Ивакино 

квартал 

Московская об-
ласть, Химки, 
мкр. Клязьма-

Старбеево, Золо-
тая Арка 

Московская область, 
Химки, микрорайон 
Клязьма-Старбеево, 

квартал Трахонеево, 11 

Московская область, 
Химки, микрорайон 
Клязьма-Старбеево 
Дмитровское шоссе, 

7 км 

Статус населен-
ного пункта 

в ближайшей окрест-
ности областного 

центра 

в ближайшей окрест-
ности областного 

центра 

в ближайшей окре-
стности област-

ного центра 

в ближайшей окрест-
ности областного 

центра 

в ближайшей окре-
стности областного 

центра 
Площадь земель-
ного участка, 
сот. 

15 35 35 13,3 10 

Расположение в 
коттеджном 
поселке 

нет нет да нет нет 

Близость к ос-
тановкам обще-
ственного 
транспорта 

в непосредственной 
близости 

в удалении в удалении в удалении 
в непосредственной 

близости 

Близость к объ-
ектам, повы-
шающим стои-
мость жилой 
недвижимости 

нет лесополоса, водоем лесополоса лесополоса, водоем нет 

Близость к объ-
ектам, нару-
шающим эколо-
гию местности 

аэропорт аэропорт аэропорт аэропорт аэропорт 

Качество подъ-
ездных путей 

хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее 

Наличие ланд-
шафтного ди-
зайна 

условно нет нет нет нет нет 

Наличие типо-
вых построек 

условно нет нет нет нет нет 

Инженерные 
системы 

по участку по участку по участку по участку по участку 

Дата обновления - 31.07.2022 01.08.2022 21.07.2022 12.07.2022 

Продажа объекта 
руб. 

- 36 479 509 38 625 363 11 900 000 7 300 000 

Продажа 
руб./сот. 

- 1 042 272 1 103 582 894 737 730 000 

Источник ин-
формации 

- 
https://khimki.cian.ru/sal
e/suburban/271257008/ 

https://khimki.cian.r
u/sale/suburban/229

217822/ 

https://www.avito.ru/hi
mki/zemelnye_uchastki/
uchastok_133_sot._izhs_

1595159873 

https://www.avito.ru/
himki/zemelnye_uchas
tki/uchastok_10sot._sn

t_dnp_2362288395 

 
Описание и введение корректировок произведено согласно расчетам в рамках сравнитель-

ного подхода. Расчетная таблица представлена ниже: 
 

Таблица 13. Расчет стоимости условно свободного земельного участка методом сравнения продаж 
Параметр Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Цена 1 кв. м., руб.   1 042 272 1 103 582 894 737 730 000 

Передаваемые права 
Право собственно-

сти 
Право собственно-

сти 
Право собственно-

сти 
Право собственно-

сти 
Право собственно-

сти 

Корректировка   1 1 1 1 

Скорректированная цена 1 кв. 
м., руб. 

  1 042 272 1 103 582 894 737 730 000 

Финансовые условия Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка   1 1 1 1 

Скорректированная цена 1 кв. 
м., руб. 

  1 042 272 1 103 582 894 737 730 000 

Условия продажи Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные 
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Параметр Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Корректировка   1 1 1 1 

Скорректированная цена 1 кв. 
м., руб. 

  1 042 272 1 103 582 894 737 730 000 

Дата оценки/публикации   31.07.2022 01.08.2022 21.07.2022 12.07.2022 

Корректировка   1 1 1 1 

Скорректированная цена 1 кв. 
м., руб. 

  1 042 272 1 103 582 894 737 730 000 

Снижение цены в процессе 
торгов 

  предложение предложение предложение предложение 

Корректировка   0,903 0,911 0,911 0,903 

Скорректированная цена 1 кв. 
м., руб. 

  941 172 1 005 363 815 105 659 190 

Местоположение 

Московская обл.,г. 
Химки, микрорай-

он Клязьма-
Старбеево, квар-
тал Ивакино, 294 

Московская об-
ласть, Химки, мкр. 
Клязьма-Старбеево, 

Ивакино квартал 

Московская об-
ласть, Химки, 
мкр. Клязьма-

Старбеево, Золо-
тая Арка 

Московская об-
ласть, Химки, 

микрорайон 
Клязьма-

Старбеево, квар-
тал Трахонеево, 11 

Московская об-
ласть, Химки, 

микрорайон 
Клязьма-

Старбеево 
Дмитровское шос-

се, 7 км 

Корректировка   1 1 1 1 

Скорректированная цена 1 кв. 
м., руб. 

  941 172 1 005 363 815 105 659 190 

Статус населенного пункта 
в ближайшей окре-
стности област-

ного центра 

в ближайшей окре-
стности областно-

го центра 

в ближайшей окре-
стности област-

ного центра 

в ближайшей окре-
стности област-

ного центра 

в ближайшей окре-
стности област-

ного центра 

Корректировка   1 1 1 1 

Скорректированная цена 1 кв. 
м., руб. 

  941 172 1 005 363 815 105 659 190 

Расположение в коттеджном 
поселке 

нет нет да нет нет 

Корректировка   1 0,97 1 1 

Скорректированная цена 1 кв. 
м., руб. 

  941 172 975 202 815 105 659 190 

Близость к остановкам обще-
ственного транспорта 

в непосредствен-
ной близости 

в удалении в удалении в удалении 
в непосредствен-

ной близости 

Корректировка   1,07 1,07 1,07 1 

Скорректированная цена 1 кв. 
м., руб. 

  1 007 054 1 043 466 872 162 659 190 

Близость к объектам, повы-
шающим стоимость жилой 
недвижимости 

нет лесополоса, водоем лесополоса лесополоса, водоем нет 

Корректировка   0,88 0,88 0,88 1 

Скорректированная цена 1 кв. 
м., руб. 

  886 208 918 250 767 503 659 190 

Близость к объектам, нару-
шающим экологию местности 

аэропорт аэропорт аэропорт аэропорт аэропорт 

Корректировка   1 1 1 1 

Скорректированная цена 1 кв. 
м., руб. 

  886 208 918 250 767 503 659 190 

Качество подъездных путей хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее 

Корректировка   1 1 1 1 

Скорректированная цена 1 кв. 
м., руб. 

  886 208 918 250 767 503 659 190 

Наличие ландшафтного дизай-
на 

нет нет нет нет нет 

Корректировка   1 1 1 1 

Скорректированная цена 1 кв. 
м., руб. 

  886 208 918 250 767 503 659 190 

Наличие типовых построек нет нет нет нет нет 

Корректировка   1 1 1 1 

Скорректированная цена 1 кв. 
м., руб. 

  886 208 918 250 767 503 659 190 

Земельный участок, площадь, 
сот. 

15 35 35 13 10 

Корректировка   1,12 1,12 0,98 0,95 

Скорректированная цена 1 кв. 
м., руб. 

  992 553 1 028 440 752 153 626 231 

Инженерные системы по участку по участку по участку по участку по участку 
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Параметр Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Корректировка   1 1 1 1 

Скорректированная цена 1 кв. 
м., руб. 

  992 553 1 028 440 752 153 626 231 

Модуль валовой коррекции   -0,03 -0,05 -0,16 -0,15 

Участие в расчетах   участвует участвует участвует 
не участвует, 

минимальное зна-
чение 

Весовой коэффициент 1,0000 0,352 0,344 0,304 - 

Общий вклад в стоимость   349 379 353 783 228 655 - 

Средняя стоимость за 1 кв.м., 
руб. 

931 817         

Стоимость объекта, руб. 13 977 255         

 
Согласно сборнику корректировок, сегмент "Земельные участки", 2017г. , стр. 9 табл. 10- 

ВРИ 2,4) доля стоимости земельного участка составляет 30%. Таким образом, можно предполо-
жить стоимость единого объекта недвижимого имущества земельный участок и строение состав-
ляет округленно в среднем значении: 13 977 255 /( ( 0,3 + 0,7 ) / 2 ) = 27 955 000 рублей. 

 
Таким образом, результаты проверочных условных вычислений  согласуется с результата-

ми расчетов в рамках сравнительного подхода и позволяет признать их верными. 
 



 

61 

 

6. ЗАКЛЮЧЕНИЕ ОБ ИТОГОВОЙ ВЕЛИЧИНЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 
ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

В соответствии с Договором на оказание услуг по оценке № 2007/22/1 от «20» июля 2022 г., в 
рамках настоящего отчета была выполнена оценка рыночной стоимости земельного участка кад. 
ном. 50:10:0020402:294 с расположенными на нем жилым домом кад. ном. 50:10:0000000:2298 и 

хозяйственным строение кад. ном. 50:10:0020402:1981, расположенного по адресу: Московская 
обл., г. Химки, квартал Ивакино, д. 294. 

 

На основании анализа информации, проведенных исследований и выполненных 
расчетов рыночная стоимость объекта оценки, определенная по состоянию на «1» августа 2022 
г., составляет:   

 
29 121 000  (Двадцать девять миллионов сто двадцать одна тысяча) рублей 

 
Оценщик, 
Директор 

 ООО «Информационно- 
консультационная фирма «Вес»:                                          ________________________     А.В. Пелевин 

 

Настоящее заключение необходимо рассматривать только в контексте полного текста 
настоящего Отчета. 
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6.Стандарты и правила оценочной деятельности Саморегулируемой организации «Ассоциация 
«Русское общество оценщиков»; 
7.Международные стандарты оценки, 2017; 
8.Фридман, Н. Ордуэй. «Анализ и оценка приносящей доход недвижимости». М.: Издво «Дело», 
1995. 
9.Данные из других открытых источников информации: https://rosreestr.ru, 
https://pkk5.rosreestr.ru/, https://yandex.ru/, https://statrielt.ru/, https://ocenschiki-i-eksperty.ru, 
https://zdanie.info/ и др. 
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8. ПРИЛОЖЕНИЯ 

Приложение 1. Фотографии объекта 
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Приложение 2. Документы 
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https://pkk.rosreestr.ru/#/search/55.95061761633531,37.4590802951361/19/@2y1wvgu37?text=50%3A10%3A002

0402%3A294&type=1&opened=50%3A10%3A20402%3A294 
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https://lk.rosreestr.ru/eservices/real-estate-objects-online 
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Приложение 3. Предложения к продаже и сдаче в аренду 
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https://www.avito.ru/himki/doma_dachi_kottedzhi/dom_290m_na_uchastke_11sot._2204174169
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https://www.avito.ru/himki/doma_dachi_kottedzhi/dom_284_m_na_uchastke_12_sot._2246495217 
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https://www.avito.ru/himki/doma_dachi_kottedzhi/dom_480_m_na_uchastke_16_sot._1931463947 
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https://khimki.cian.ru/sale/suburban/220522981/
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https://khimki.cian.ru/sale/suburban/276097751/ 
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https://khimki.cian.ru/sale/suburban/229217822/ 
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https://www.avito.ru/himki/zemelnye_uchastki/uchastok_133_sot._izhs_1595159873
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https://www.avito.ru/himki/zemelnye_uchastki/uchastok_10sot._snt_dnp_2362288395 
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https://www.avito.ru/himki/doma_dachi_kottedzhi/taunhaus_1606_m_na_uchastke_49_sot._2451023935
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https://www.avito.ru/himki/doma_dachi_kottedzhi/taunhaus_195m_na_uchastke_1sot._2354060312 
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Приложение 4. Документы оценщика 
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