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1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

1.1. ОСНОВАНИЕ ДЛЯ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНЩИКОМ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

Услуги оказаны Оценщиком, данные о котором представлены в разделе «Сведения об 

Оценщике», заключившим трудовой договор с ООО «ПрофФинанс». Основанием для оказания 

услуг по оценке рыночной стоимости недвижимого имущества является 

Договор № 023 от 11.04.2022, заключенный между ИП Ларин Олег Тимофеевич и 

ООО «ПрофФинанс». 

1.2. ОБЩАЯ ИНФОРМАЦИЯ, ИДЕНТИФИЦИРУЮЩАЯ ОБЪЕКТЫ ОЦЕНКИ 

Таблица 1. Общая информация об объектах оценки 
Наименование Описание 

Объекты оценки 

Недвижимое имущество, принадлежащее Ларину Олегу 

Тимофеевичу (ИНН: 772206355188). Состав имущества и 

основные характеристики приведены в разделе Описание 

объектов оценки с приведением ссылок на документы, 

устанавливающие количественные и качественные 

характеристики объекта оценки на стр. 11 

Собственник объектов оценки Ларин Олег Тимофеевич (ИНН: 772206355188) 

Балансовая стоимость недвижимости по 

состоянию на дату предоставления 

информации, руб. без НДС 

Нет данных 

Дата определения стоимости объекта оценки 

(далее по тексту - дата оценки) 
20.06.2022 

Цель оценки, предполагаемое использование 

результатов оценки 

Определение рыночной стоимости объектов оценки для целей 

реализации имущества в рамках введения процедуры 

банкротства (дело № А40-9291/20-109-24). 

Согласно п.1, ст.139, Федерального закона от 26.10.2002 №127-

ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)», результаты оценки 

могут быть использованы для установления начальной цены 

продажи имущества должника на торгах (аукцион или конкурс) в 

ходе проведения процедуры реализации имущества должника 

Ограничения и пределы применения 

полученной итоговой стоимости 

Определяемая рыночная стоимость отображает стоимостную 

оценку заинтересованности Заказчика в сохранении своих прав 

на объект оценки и предполагает оценку объекта исходя из 

текущего варианта его использования 

Используемые стандарты оценки 

Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы 

и требования к проведению оценки (ФСО № 1), утв. приказом 

Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 г. № 297; 

Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости» 

(ФСО № 2), утв. приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 

2015 г. № 298; 

Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке» 

(ФСО № 3), утв. приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 

2015 г. № 299; 

Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости» 

(ФСО № 7), утв. приказом Минэкономразвития РФ от 

25 сентября 2014 г. №611; 

Стандарты и правила оценочной деятельности РОО 2020 

(СПОД РОО 2020). 

Источник информации: расчет Оценщика 
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1.3. РЕЗУЛЬТАТЫ ОЦЕНКИ, ПОЛУЧЕННЫЕ ПРИ ПРИМЕНЕНИИ РАЗЛИЧНЫХ 

ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ 

В рамках оценки рыночной стоимости объектов недвижимости был использован один подход: 

сравнительный. Согласование результатов не требуется. 

Таблица 2. Результаты оценки объектов оценки, руб. НДС не облагается 

Наименование 

Подходы, применяемые к оценке 

Сравнительный 

подход, руб. НДС 

не облагается 

Затратный 

подход, руб. 

НДС не 

облагается 

Доходный 

подход, руб. 

НДС не 

облагается  

Земельный участок площадью 610 кв. м., кадастровый 

номером: 50:08:0060348:132, расположенный по адресу: 

Московская область, Истринский район, д. Вельяминово, 

Юго-Восток 875 м., д. 29. Кадастровая стоимость 2 158 216,6 

руб. 

3 791 000 -/- -/- 

Земельный участок площадью 610 кв. м., кадастровый 

номером: 50:08:0060348:131, расположенный по адресу: 

Московская область, Истринский район, д. Вельяминово, 

Юго-Восток 890 м., д. 29. Кадастровая стоимость 2 158 216,6 

руб. 

3 791 000 -/- -/- 

Жилой дом площадью 277,3 кв. м, кадастровый номер здания 

50:08:0000000:136139, расположенный по адресу: 

Московская область, Истринский район, д. Вельяминово, д. 

29. Кадастровая стоимость: 4 296 857,83 руб. 

13 607 000 -/- -/- 

Жилой дом площадью 279,5 кв. м, кадастровый номер здания 

50:08:0000000:133804, расположенный по адресу: 

Московская область, Истринский район, д. Вельяминово, д. 

29. Кадастровая стоимость: 4 121 891,97 руб. 

10 093 000 -/- -/- 

Земельный участок площадью 851 кв. м., кадастровый номер: 

50:24:0040636:92, расположенный по адресу: Московская 

область, Орехово-Зуевский район, д. Яковлевская, СНТ 

«Садовод», 78. Кадастровая стоимость 330 639.03 руб. 

1 003 000 -/- -/- 

Садовый дом площадью 137,2 кв. м., кадастровый номером 

здания: 50:24:0080108:128, расположенный по адресу: 

Московская область, Орехово- Зуевский район, д. 

Яковлевская, СНТ «Садовод», 78. Кадастровая стоимость 1 

389 125,42 руб. 

2 291 000 -/- -/- 

Квартира площадью 76,8 кв. м, кадастровый номер здания: 

77:04:0001001:5991, расположенную по адресу: г.Москва, ул. 

Ухтомская, д. 15 кв. 16. Кадастровая стоимость: 11 

213 498,11 руб. 

21 461 000 -/- -/- 

Источник информации: расчет Оценщика 
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1.4. ИТОГОВАЯ ВЕЛИЧИНА СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

Таблица 3. Итоговая величина стоимости недвижимого имущества, руб. НДС не 

облагается 

№ 

п/п 
Наименование 

Рыночная 

стоимость, руб. 

НДС не облагается 

1 

Земельный участок площадью 610 кв. м., кадастровый номером: 50:08:0060348:132, 

расположенный по адресу: Московская область, Истринский район, д. Вельяминово, 

Юго-Восток 875 м., д. 29. Кадастровая стоимость 2 158 216.6 руб. 

3 791 000 

2 

Земельный участок площадью 610 кв. м., кадастровый номером: 50:08:0060348:131, 

расположенный по адресу: Московская область, Истринский район, д. Вельяминово, 

Юго-Восток 890 м., д. 29. Кадастровая стоимость 2 158 216.6 руб. 

3 791 000 

3 

Жилой дом площадью 277,3 кв. м, кадастровый номер здания 50:08:0000000:136139, 

расположенный по адресу: Московская область, Истринский район, д. Вельяминово, 

д. 29. Кадастровая стоимость: 4 296 857.83 руб. 

13 607 000 

4 

Жилой дом площадью 279,5 кв. м, кадастровый номер здания 50:08:0000000:133804, 

расположенный по адресу: Московская область, Истринский район, д. Вельяминово, 

д. 29. Кадастровая стоимость: 4 121 891.97 руб. 

10 093 000 

5 

Земельный участок площадью 851 кв. м., кадастровый номер: 50:24:0040636:92, 

расположенный по адресу: Московская область, Орехово-Зуевский район, д. 

Яковлевская, СНТ «Садовод», 78. Кадастровая стоимость 330 639.03 руб. 

1 003 000 

6 

Садовый дом площадью 137,2 кв. м., кадастровый номером здания: 

50:24:0080108:128, расположенный по адресу: Московская область, Орехово- 

Зуевский район, д. Яковлевская, СНТ «Садовод», 78. Кадастровая стоимость 1 389 

125.42 руб. 

2 291 000 

7 

Квартира площадью 76,8 кв. м, кадастровый номер здания: 77:04:0001001:5991, 

расположенную по адресу: г.Москва, ул. Ухтомская, д. 15 кв. 16. Кадастровая 

стоимость: 11 213 498,11 руб. 

21 461 000 

  Итого: 56 037 000 

Источник информации: расчет Оценщика 

В соответствии с п. 15 ст. 146 НК РФ, не облагаются НДС операции по реализации имущества 

и (или) имущественных прав должников, признанных в соответствии с законодательством 

Российской Федерации несостоятельными (банкротами). 
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2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

Таблица 4. Задание на оценку 
№ 

п/п 
Наименование Описание 

1.  Объекты оценки 
Недвижимое имущество, принадлежащее Ларину Олегу Тимофеевичу 

(ИНН: 772206355188). 

2.  Состав объектов оценки 3-х комнатная квартира, 3 земельных участка, на которых расположены 3 дома 

3.  
Имущественные права на 

объекты оценки 
Право собственности на недвижимое имущество 

4.  

Цель оценки, 

предполагаемое 

использование результатов 

оценки 

Определение рыночной стоимости объектов оценки для целей реализации 

имущества в рамках введения процедуры банкротства (дело № А40-9291/20-

109-24) 

Согласно п.1, ст.139, Федерального закона от 26.10.2002 №127-ФЗ «О 

несостоятельности (банкротстве)», результаты оценки могут быть 

использованы для установления начальной цены продажи имущества 

должника на торгах (аукцион или конкурс) в ходе проведения процедуры 

реализации имущества должника 

5.  
Вид определяемой 

стоимости объектов оценки 

Рыночная стоимость 

При определении рыночной стоимости объектов оценки определяется 

наиболее вероятная цена, по которой объекты оценки могут быть отчуждены 

на дату оценки на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны 

сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на 

величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные 

обстоятельства, то есть когда:  

• одна из сторон сделки не обязана отчуждать объекты оценки, а другая 

сторона не обязана принимать исполнение;  

• стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют 

в своих интересах;  

• объекты оценки представлены на открытом рынке посредством 

публичной оферты, типичной для аналогичных объектов оценки;  

• цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объекты 

оценки и принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с 

чьей-либо стороны не было;  

• платеж за объекты оценки выражен в денежной форме 

6.  
Дата определения 

стоимости объектов оценки 
20.06.2022 

7.  Срок проведения оценки 11.04.2022-13.07.2022 

8.  

Характеристики объектов 

оценки и его оцениваемых 

частей и ссылки на 

доступные для Оценщика 

документы, содержащие 

такие характеристики 

Характеристики объектов оценки были приняты на основании копий 

документов, предоставленных Заказчиком: 

• Свидетельства о государственной собственности; 

• Договор купли-продажи домов; 

• Кадастровые паспорта на недвижимое имущество; 

• Технические паспорта на жилые дома. 

Полное описание характеристик оцениваемого недвижимого имущества 

приведено в соответствующем разделе отчета об оценке 

9.  
Ограничения (обременения) 

прав объектов оценки 
Нет данных. Расчет стоимости ведется без учета обременения 

10.  

Суждение Оценщика о 

возможных границах 

интервала рыночной 

стоимости объекта оценки 

Итоговый результат рыночной стоимости объектов оценки, определялся с 

указанием возможных границ интервала 

11.  

Допущения, на которых 

должна основываться 

оценка 

Оценка производится в предположении отсутствия каких-либо обременений 

оцениваемых прав, кроме указанных в правоудостоверяющих документах или 

справочной информации Заказчика (собственника), оценщики не несут 

ответственности ни за наличие скрытых фактов, ни за необходимость 

выявления таковых. 

Оценка производится в предположении предоставления Заказчиком 

достаточной и достоверной информации по объектам оценки; 

Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщиков относительно 

стоимости объектов оценки только в указанных целях и по состоянию на дату 

определения стоимости объектов оценки. 
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№ 

п/п 
Наименование Описание 

Оценщики считают достоверными общедоступные источники отраслевой и 

статистической информации, однако не делают никакого заключения 

относительно точности или полноты такой информации и принимают данную 

информацию как есть.  

Оценщики не принимают на себя ответственность за последующие изменения 

социальных, экономических, юридических и природных условий, которые 

могут повлиять на стоимость объекта оценки. 

В рамках оказания услуг по оценке оценщики не проводят специальных 

экспертиз, в том числе юридическую экспертизу правового положения 

объектов оценки, строительно-техническую, технологическую и 

экологическую экспертизу объектов оценки, и инвентаризацию составных 

частей объектов оценки. 

В случае, когда дата осмотра объекта оценки более поздняя (или ранняя), чем 

дата определения стоимости объекта оценки, Оценщик исходит из 

предположения, что за период с даты определения стоимости объекта оценки 

до даты осмотра объекта оценки качественных и количественных изменений 

объекта оценки не произошло. 

Оценщики не гарантируют достижения результатов, прогнозируемых 

Заказчиком, так как различие между планируемыми и фактическими 

результатами может быть существенным. При этом достижение 

прогнозируемых результатов зависит не только от действий, планов и 

предположений менеджмента, но и от влияния макроэкономических факторов. 

Данный отчет и итоговая стоимость, указанная в нем, могут быть использованы 

Заказчиком только для определенных целей, указанных в отчете.  

Оценщики не несут ответственности за распространение Заказчиком данных 

отчета об оценке, выходящее за рамки целей предполагаемого использования 

результатов оценки 

Ни отчет целиком, ни одна из его частей (особенно заключение о стоимости, 

сведения об оценщиках и Исполнителе, а также любая ссылка на их 

профессиональную деятельность) не могут распространяться посредством 

рекламы, PR, СМИ, почты, прямой пересылки и любых других средств 

коммуникации без предварительного письменного согласия и одобрения 

Исполнителя. 

Будущее сопровождение проведенной оценки, в том числе дача показаний и 

явка в суд, не требуется от оценщиков и Исполнителя, если предварительные 

договоренности по данному вопросу не были достигнуты заранее в письменной 

форме. 

Результаты оценки стоимости объекта оценки основываются на информации, 

существующей на дату оценки, и могут быть признаны рекомендуемыми для 

целей совершения сделки с объектом оценки, если с даты составления отчета 

об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки или даты 

представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев. 

Все расчеты производятся оценщиками в программном продукте 

«MicrosoftExcel». В расчетных таблицах, представленных в отчете, приводятся 

округленные значения показателей. Итоговые показатели определяются при 

использовании точных данных. Поэтому при пересчете итоговых значений по 

округленным данным результаты могут несколько не совпадать с указанными 

в отчете. 

Прочие допущения и ограничения, возникающие в процессе оценки, будут 

приведены в отчете об оценке. 

Источник информации: договор на проведение оценки 
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3. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ, ОЦЕНЩИКЕ И ИСПОЛНИТЕЛЕ 

Таблица 5. Сведения о Заказчике, Оценщике и Исполнителе 

Сведения о Заказчике 

ИП Ларин Олег Тимофеевич, в лице финансового управляющего  Строилова Сергея 

Сергеевича, действующего на основании решения Арбитражного суда города Москвы от 

04.03.2020 (резолютивная часть) по делу № А40-9291/20-109-24 

Сведения о 

юридическом лице, с 

которым Оценщик 

заключил трудовой 

договор 

Полное наименование: Общество с ограниченной ответственностью «ПрофФинанс»; 

Адрес местоположения: 117513, г. Москва, ул. Академика Бакулева, д. 10, этаж 1, пом. 13, офис 

30 Д; ОГРН 1077746372813, дата присвоения 21 февраля 2007 года; Сведения о страховании 

гражданской ответственности Исполнителя: Имущественные интересы Исполнителя по 

договору, связанные с риском гражданской ответственности по обязательствам, возникающим 

вследствие причинение убытков третьим лицам, включая причинение вреда имуществу, при 

осуществлении оценочной деятельности, за нарушение договора на проведение оценки и (или) 

в результате нарушения требований к осуществлению оценочной деятельности, 

предусмотренных положением Федерального закона «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации», застрахованы в АО «АльфаСтрахование» по Договору обязательного 

страхования ответственности при осуществлении оценочной деятельности: от 17.09.2021 

№ 0991R/776/10423/21 (срок действия договора: с 17.09.2021 по 16.09.2022), страховая сумма – 

10 000 000 рублей. Тел.: (499) 390-94-67; (903) 748-00-78; e-mail: proffina@mail.ru 

Сведения об Оценщике 

Попов Евгений Павлович. ИНН 251113448346. СНИЛС: № 055-268-688-90. 

Номер по реестру 002370 от 26.12.2007; 

Информация о членстве в саморегулируемой организации оценщиков: член Ассоциации 

«Русское общество оценщиков» - саморегулируемая организация оценщиков, внесена 

Федеральной службой государственной регистрации, кадастра и картографии в Единый 

государственный реестр саморегулируемых организаций оценщиков 09 июля 2007 года за 

№ 0003.  

Номер и дата выдачи документа, подтверждающего получение профессиональных знаний в 

области оценочной деятельности: Диплом о профессиональной переподготовке № ПП 688161 

выдан 25.06.2004 Московским международным институтом эконометрики, информатики, 

финансов и права. Сведения о страховании гражданской ответственности Оценщика: 

АО «АльфаСтрахование», номер договора о страховании: № 0991R/776/10034/21 дата договора: 

25.04.2021, ответственность застрахована на дату: 24.04.2022, страховая сумма: 3 000 000 руб.; 

№ 0991R/776/40114/22 дата договора: 29.03.2022, ответственность застрахована на дату: 

24.04.2023, страховая сумма: 3 000 000 руб.Стаж работы в оценочной деятельности: с 2004 г.  

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности №028343-1 от 18 августа 

2021 г. Направление деятельности: «оценка недвижимости». Действителен до 18 августа 2024 г. 

Место нахождение Оценщика: по месту нахождения юридического лица, с которым Оценщик 

заключил трудовой договор: 117513, г. Москва, ул. Академика Бакулева, д. 10, этаж 1, пом. 13, 

офис 30 Д, тел.: (499) 390-94-67; (903) 748-00-78; e-mail: proffina@mail.ru 

Сведения о 

независимости 

Оценщика 

Настоящим Оценщик Попов Е.П. подтверждает полное соблюдение принципов независимости, 

установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации», при осуществлении оценочной деятельности и 

составлении настоящего отчета об оценке.  

Оценщик Попов Е.П. не является учредителем, собственником, акционером, должностным 

лицом или работником юридического лица - Заказчика, лицом, имеющим имущественный 

интерес в объекте оценки. Оценщик не состоит с указанными лицами в близком родстве или 

свойстве. Оценщик Попов Е.П. 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 оценщику за проведение оценки объекта оценки не 

зависит от итоговой величины стоимости объекта оценки, указанной в настоящем отчете об 

оценке. 

Исполнитель (ООО «ПрофФинанс») не имеет имущественный интерес в объекте оценки и не 

является аффилированным лицом заказчика, а также в иных случаях, установленных 

законодательством Российской Федерации. 

Исполнитель заявляет, что размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта 

оценки не может зависеть от итоговой величины стоимости объекта оценки 

Информация обо всех 

привлекаемых к 

проведению оценки и 

подготовке отчета об 

оценке организациях и 

специалистах 

Осмотр объектов не проводился. Заказчик предоставил фото объектов. Больше к проведению 

оценки и подготовке отчета об оценке сторонние организации и специалисты не привлекались 

Источник информации: информация Оценщика, информация Заказчика 
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4. ДОПУЩЕНИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ 

ОЦЕНКИ 

Кроме перечисленных ранее, используются в отчете следующие допущения: 

Жилые дома, расположенные по адресу: Московская область, Истринский район, д. 

Вельяминово, д. 29, входят в состав коттеджного поселка Карповы Вары. Жилые дома подключены 

ко всем центральным городским коммуникациям (г. Истра) (газ, электричество, канализация, 

водоснабжение и водоотведение). 

Дачный дом, расположенный по адресу: Московская область, Орехово-Зуевский район, 

д. Яковлевская, СНТ «Садовод», 78 выполнен из дерева. Подключен к электричеству. 
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5.  ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ И ЗАКОНЫ ОБ ОЦЕНОЧНОЙ 

ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 

• Федеральный закон Российской Федерации «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации» от 29 июля 1998 г., № 135-ФЗ в действующей редакции; 

• Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 

проведению оценки (ФСО № 1), утв. приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 г. № 297; 

• Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО № 2), утв. приказом 

Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 г. № 298; 

• Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке» (ФСО № 3), утв. приказом 

Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 г. № 299; 

• Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости» (ФСО № 7), утв. приказом 

Минэкономразвития РФ от 25.09.2014 № 611; 

• Стандарты и правила оценочной деятельности РОО 2020 (СПОД РОО 2020). 
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6. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ С ПРИВЕДЕНИЕМ ССЫЛОК НА 

ДОКУМЕНТЫ, УСТАНАВЛИВАЮЩИЕ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И 

КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

6.1. ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

Проведение анализа и расчетов, прежде всего, основывалось на информации об объектах 

оценки, полученной от Заказчика и в ходе независимых исследований, проведенных Оценщиком. 

Предполагается, что информация, представленная Заказчиком или сторонними специалистами, 

является надежной и достоверной. Недостаток информации восполнялся сведениями из других 

источников, имеющейся базы данных Оценщика и собственным опытом Оценщика. 

С целью оценки степени пригодности объектов недвижимости для использования были 

осмотрены фото объектов оценки, представленные Заказчиком. 

В ходе проведения работ по оценке Оценщику были предоставлены копии документов, 

представленные в Приложении к настоящему Отчету, устанавливающие количественные и 

качественные характеристики объектов оценки. Основными источниками информации являлись 

документы, предоставленные Заказчиком, перечисленные в таблице ниже. 

Таблица 6. Перечень документов, предоставленных Заказчиком оценки 
Вид документации/Наименование документа 

Юридическая документация 

Свидетельство о государственной регистрации права собственности на жилой дом общей площадью 279,5 кв. м, 

расположенный по адресу: Московская область, Истринский район, д. Вельяминово, д. 29 от 14.04.2009 № 50-50-

08/027/2009-284 выдано 28.07.2015 

Свидетельство о государственной регистрации права собственности на земельный участок общей площадью 610 кв. 

м, расположенный по адресу: Московская область, Истринский район, д. Вельяминово, д. 29 от 04.02.2009 № 50-50-

08/014/2009-015 выдано 28.07.2015 

Свидетельство о государственной регистрации права собственности на жилой дом общей площадью 277,3 кв. м, 

расположенный по адресу: Московская область, Истринский район, д. Вельяминово, д. 29 от 14.04.2009 № 50-50-

08/027/2009-283 выдано 28.07.2015 

Свидетельство о государственной регистрации права собственности на земельный участок общей площадью 610 кв. 

м, расположенный по адресу: Московская область, Истринский район, д. Вельяминово, д. 29 от 04.02.2009 № 50-50-

08/014/2009-014 выдано 28.07.2015 

Договор дарения квартиры, расположенной по адресу: г.Москва, ул. Ухтомская, д. 15 кв. 16, оформленный 

25.12.1998 

Договор купли-продажи земельного участка с жилым строением – садовым домом, находящихся по адресу: 

Московская область, Орехово- Зуевский район, д. Яковлевская, СНТ «Садовод», 78, МО-4 № 9611445 от 12.07.2008 

Свидетельство о государственной регистрации права собственности на земельный участок общей площадью 851 кв. 

м, расположенный по адресу: Московская область, Орехово- Зуевский район, д. Яковлевская, СНТ «Садовод», 78 от 

15.08.2008 50 HBN № 751914 выдано 15.08.2008 

Свидетельство о государственной регистрации права собственности на дом общей площадью 137,2 кв. м, 

расположенный по адресу: Московская область, Орехово- Зуевский район, д. Яковлевская, СНТ «Садовод», 78 от 

15.05.2010 50 HДN № 857655 выдано 15.05.2010 

Техническая информация 

Технический паспорт на жилой дом общей площадью 279,5 кв. м, расположенный по адресу: Московская область, 

Истринский район, д. Вельяминово, д. 29 по состоянию на 18.03.2009 

Технический паспорт на жилой дом общей площадью 277,3 кв. м, расположенный по адресу: Московская область, 

Истринский район, д. Вельяминово, д. 29 по состоянию на 18.03.2009 

Кадастровый паспорт на жилой дом общей площадью 279,5 кв. м, расположенный по адресу: Московская область, 

Истринский район, д. Вельяминово, д. 29, выдан 25.03.2009 

Кадастровый паспорт на жилой дом общей площадью 277,3 кв. м, расположенный по адресу: Московская область, 

Истринский район, д. Вельяминово, д. 29, выдан 30.03.2009 

Кадастровая выписка о земельном участке, расположенном по адресу: Московская область, Орехово- Зуевский 

район, д. Яковлевская, СНТ «Садовод», 78, №24.1/08-4590 от 01.07.2008 

Кадастровый паспорт земельного участка, расположенного по адресу: Московская область, Истринский район, д. 

Вельяминово, д. 29, №08/08-5-21879 от 13.11.2008 
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Вид документации/Наименование документа 

Кадастровый паспорт помещения, расположенного по адресу: г. Москва, ул. Ухтомская, д. 15 кв. 16, выданное 

27.05.2008 

Источник информации: данные, представленные Заказчиком 

 

6.2. ЮРИДИЧЕСКОЕ, ЭКОНОМИЧЕСКОЕ И СТРОИТЕЛЬНО-ТЕХНИЧЕСКОЕ 

ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

Решением Арбитражного суда города Москвы от 04.03.2020 (резолютивная часть) по делу 

№ А40-9291/20-109-24 ИП Ларин Олег Тимофеевич (ИНН 772206355188, СНИЛС 031-142- 203 74, 

20.12.1979 года рождения, место рождения: г. Москва, адрес регистрации: г. Москва, Ходынский 

бульвар, д.13, кв. 136) признан несостоятельным (банкротом) в отношении него открыта процедура 

реализации имущества должника. 

Финансовым управляющим утвержден Строилов Сергей Сергеевич (ИНН 222511363246, 

СНИЛС 115-048-983 49), член Ассоциации ВАУ «Достояние» (ИНН 7811290230, ОГРН 

1117800013000, адрес СРО: 196191, Санкт-Петербург, пл. Конституции, д. 7, оф. 315). 

В состав объектов оценки входят: жилое помещение в Москве, 2 жилых дома, расположенные 

в коттеджном поселке на двух земельных участках в Истринском районе Подмосковья и садовый 

дом на земельном участке в Орехово-Зуевском районе. 

Жилые дома, расположенные по адресу: Московская область, Истринский район, д. 

Вельяминово, д. 29, входят в состав коттеджного поселка Карповы Вары. Жилые дома подключены 

ко всем центральным городским коммуникациям (г. Истра) (газ, электричество, канализация, 

водоснабжение и водоотведение). 

Дачный дом, расположенный по адресу: Московская область, Орехово-Зуевский район, 

д. Яковлевская, СНТ «Садовод», 78 выполнен из дерева. Подключен к электричеству. 

Осмотр оцениваемого имущества не проводился. Не был предоставлен доступ собственником 

имущества. 

Права на недвижимое имущество принадлежат собственнику - Ларину Олегу Тимофеевичу 

(ИНН: 772206355188). Сведения о собственнике недвижимости приведены ниже. 

Таблица 7. Сведения о собственнике 
Наименование Описание 

ФИО Ларин Олег Тимофеевич 

Дата рождения 20.12.1979 

ИНН 772206355188 

СНИЛС 031-142-203 74 

ОГРНИП 316774600519761 

Место проживания Москва, Ходынский бульвар, д.13, кв. 136 

Источник информации: данные из договора на оценку и из открытых источников 

Оцениваемым правом является право собственности на недвижимое имущество. 

Содержание права собственности раскрывает ст. 209 Гражданского Кодекса РФ, в которой 

говорится, что «собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряжения своим 

имуществом. Собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего 

ему имущества любые действия, не противоречащие закону и иным правовым актам и не 

нарушающие права и охраняемые законом интересы других лиц, в том числе отчуждать свое 

имущество в собственность другим лицам, передавать им, оставаясь собственником, права 

владения, пользования и распоряжения имуществом, отдавать имущество в залог и обременять его 

другими способами, распоряжаться им иным образом». 
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Факторы и характеристики, относящиеся к объектам оценки, существенно влияющие на их 

стоимость, не выявлены.  

Далее описание объектов оценки приведено в соответствии с данными технической 

документации, а также данными, предоставленными Заказчиком оценки (копии документов 

приведены в Приложении к настоящему отчету). 

Описание земельных участков 

2 жилых дома, расположенные в коттеджном поселке Карповы Вары, возведены на двух 

земельных участках. Еще один садовый участок выделен для постройки садового дома. Описание 

участков приведено ниже.  

Таблица 8. Описание земельных участков 

Наименование 

Общая 

площадь, 

кв. м 

Кадастровый 

номер 
Право 

Кадастрова

я стоимость, 

руб. 

Земельный участок площадью 610 кв. 

м., кадастровый номером: 

50:08:0060348:132, расположенный по 

адресу: Московская область, 

Истринский район, д. Вельяминово, 

Юго-Восток 875 м., д. 29. Кадастровая 

стоимость 2 158 216,6 руб. 

610,00 50:08:0060348:132 

Собственность. Договор 

купли-продажи 

земельного участка от 

24.07.2008. Решение 

собственника о реальном 

разделе земельного 

участка от 13.01.2009. 

№50-50-08/014/2009-015 

от 04.02.2009 

2 158 216,60 

Земельный участок площадью 610 кв. 

м., кадастровый номером: 

50:08:0060348:131, расположенный по 

адресу: Московская область, 

Истринский район, д. Вельяминово, 

Юго-Восток 890 м., д. 29. Кадастровая 

стоимость 2 158 216,6 руб. 

610,00 50:08:0060348:131 

Собственность. Договор 

купли-продажи 

земельного участка от 

24.07.2008. Решение 

собственника о реальном 

разделе земельного 

участка от 13.01.2009. 

№50-50-08/014/2009-014 

от 04.02.2009 

2 158 216,60 

Земельный участок площадью 851 кв. 

м., кадастровый номер: 

50:24:0040636:92, расположенный по 

адресу: Московская область, Орехово-

Зуевский район, д. Яковлевская, СНТ 

«Садовод», 78. Кадастровая 

стоимость 330 639,03 руб. 

851,00 50:24:0040636:92 

Собственность. Договор 

купли-продажи 

земельного участка с 

жилым строением – 

садовым домом, 

находящихся по адресу: 

Московская область, 

Орехово- Зуевский 

район, д. Яковлевская, 

СНТ «Садовод», 78, МО-

4 № 9611445 от 

12.07.2008 

330 639,03 

Итого: 2 071,00     4 647 072,23 

Источник информации: данные Заказчика 

Таблица 8. Описание земельных участков (продолжение) 

Наименование Местонахождение Категория земель 
Разрешенное 

использование 

Земельный участок площадью 610 кв. м., 

кадастровый номером: 50:08:0060348:132, 

расположенный по адресу: Московская 

область, Истринский район, д. Вельяминово, 

Юго-Восток 875 м., д. 29. Кадастровая 

стоимость 2 158 216.6 руб. 

Московская область, 

Истринский район, д. 

Вельяминово, Юго-

Восток 875 м., д. 29 

Земли 

сельскохозяйственного 

назначения 

под дачное 

строительство 

Земельный участок площадью 610 кв. м., 

кадастровый номером: 50:08:0060348:131, 

расположенный по адресу: Московская 

область, Истринский район, д. Вельяминово, 

Московская область, 

Истринский район, д. 

Вельяминово, Юго-

Восток 890 м., д. 29 

Земли 

сельскохозяйственного 

назначения 

под дачное 

строительство 
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Наименование Местонахождение Категория земель 
Разрешенное 

использование 

Юго-Восток 890 м., д. 29. Кадастровая 

стоимость 2 158 216.6 руб. 

Земельный участок площадью 851 кв. м., 

кадастровый номер: 50:24:0040636:92, 

расположенный по адресу: Московская 

область, Орехово-Зуевский район, д. 

Яковлевская, СНТ «Садовод», 78. Кадастровая 

стоимость 330 639.03 руб. 

Московская область, 

Орехово-Зуевский 

район, д. 

Яковлевская, СНТ 

«Садовод», 78 

Земли 

сельскохозяйственного 

назначения 

для ведения 

садоводства 

Источник информации: данные Заказчика 

2 одинаковых земемльных участка в коттеджном поселке расположены в 2 км от г. Истра. КП 

Карповы Вары находится на берегу реки Истра. До Москвы-45 км на запад. Рельеф ровный. 

Возможность использовать - круглогодично. 

Инфраструктура поселка включает: здания для общественных мероприятий и помещения 

охраны поселка, центральные городские коммуникации (г. Истра) (газ, электричество, канализация, 

водоснабжение и водоотведение), общественная стоянка при главном въезде на территорию. В 

поселке предусмотрено общее освещение территории, видеонаблюдение, дороги, КПП, уборка 

территории. 

Земемльный участок в садовом некоммерческом товариществе «Садовод» расположен на 

востоке Подмосковья в Орехово-Зуевском районе. До Москвы около 60 км. Рельеф ровный. 

Возможность использовать - круглогодично. 

Описание домов и квартиры 

В состав объектов оценки входят 2 жилых дома и садовый дом, расположенные в Подмосковье 

и квартира в доме, расположенном в Москве.  

Квартира расположена в Лефортовском районе ЮВАО около 700 м до м. Лефортово в старой 

внутриквартальной застройки. 

Жилые дома, расположенные по адресу: Московская область, Истринский район, д. 

Вельяминово, д. 29, входят в состав коттеджного поселка Карповы Вары. Жилые дома подключены 

ко всем центральным городским коммуникациям (г. Истра) (газ, электричество, канализация, 

водоснабжение и водоотведение). 

Дачный дом, расположенный по адресу: Московская область, Орехово-Зуевский район, 

д. Яковлевская, СНТ «Садовод», 78 выполнен из дерева. Подключен к электричеству 
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Таблица 9. Общие сведения о домах и квартире 
№ 

п/п 
Наименование Кадастровый номер 

Кадастровая 

стоимость, руб. 

Общая 

площадь, кв. м 
Право 

1 

Жилой дом площадью 277,3 кв. м, кадастровый 

номер здания 50:08:0000000:136139, 

расположенный по адресу: Московская область, 

Истринский район, д. Вельяминово, д. 29. 

Кадастровая стоимость: 4 296 857.83 руб. 

50:08:0000000:136139 4 296 857,83 277,30 

Собственность. Договор купли-продажи 

земельного участка от 24.07.2008. Решение 

собственника о реальном разделе земельного 

участка от 13.01.2009. Декларация об объекте 

недвижимого имущества от 09.04.2009.  №50-50-

08/027/2009-283 от 14.04.2009. 

2 

Жилой дом площадью 279,5 кв. м, кадастровый 

номер здания 50:08:0000000:133804, 

расположенный по адресу: Московская область, 

Истринский район, д. Вельяминово, д. 29. 

Кадастровая стоимость: 4 121 891.97 руб. 

50:08:0000000:133804 4 121 891,97 279,50 

Собственность. Договор купли-продажи 

земельного участка от 24.07.2008. Решение 

собственника о реальном разделе земельного 

участка от 13.01.2009. Декларация об объекте 

недвижимого имущества от 09.04.2009. №50-50-

08/027/2009-284 от 14.04.2009 

3 

Садовый дом площадью 137,2 кв. м., кадастровый 

номером здания: 50:24:0080108:128, 

расположенный по адресу: Московская область, 

Орехово- Зуевский район, д. Яковлевская, СНТ 

«Садовод», 78. Кадастровая стоимость 1 389 125.42 

руб. 

50:24:0080108:128 1 389 125,42 137,20 

Собственность. Договор купли-продажи 

земельного участка с жилым строением – 

садовым домом, находящихся по адресу: 

Московская область, Орехово- Зуевский район, д. 

Яковлевская, СНТ «Садовод», 78, МО-4 № 

9611445 от 12.07.2008 

4 

Квартира площадью 76,8 кв. м, кадастровый номер 

здания: 77:04:0001001:5991, расположенную по 

адресу: г.Москва, ул. Ухтомская, д. 15 кв. 16. 

Кадастровая стоимость: 11 213 498,11 руб. 

77:04:0001001:5991 11 213 498,11 76,80 
Собственность. Договор дарения квартиры от 

25.12.1998 

Источник информации: данные, представленные Заказчиком 

Таблица 9. Общие сведения о домах и квартире (продолжение) 

№ 

п/п 
Наименование 

Год 

постройки 

Жилая 

площадь, кв. 

м 

Площадь 

застройки, кв. 

м 

Строительный 

объем, куб. м 

Материал 

стен 
Этажность Отделка 

1 

Жилой дом площадью 277,3 кв. м, кадастровый 

номер здания 50:08:0000000:136139, 

расположенный по адресу: Московская область, 

Истринский район, д. Вельяминово, д. 29. 

Кадастровая стоимость: 4 296 857.83 руб. 

2009 88,9 136,3 1 172,0 Пеноблоки 

3 (в том 

числе 

подземный 

этаж) 

Качественная 

отделка 

2 

Жилой дом площадью 279,5 кв. м, кадастровый 

номер здания 50:08:0000000:133804, 

расположенный по адресу: Московская область, 

Истринский район, д. Вельяминово, д. 29. 

Кадастровая стоимость: 4 121 891.97 руб. 

2009 89,7 136,7 1 171,0 Пеноблоки 

3 (в том 

числе 

подземный 

этаж) 

Без отделки 
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№ 

п/п 
Наименование 

Год 

постройки 

Жилая 

площадь, кв. 

м 

Площадь 

застройки, кв. 

м 

Строительный 

объем, куб. м 

Материал 

стен 
Этажность Отделка 

3 

Садовый дом площадью 137,2 кв. м., кадастровый 

номером здания: 50:24:0080108:128, 

расположенный по адресу: Московская область, 

Орехово- Зуевский район, д. Яковлевская, СНТ 

«Садовод», 78. Кадастровая стоимость 1 389 125.42 

руб. 

н/д -  -  -  
Прочие 

материалы 
2 Простая  

4 

Квартира площадью 76,8 кв. м, кадастровый номер 

здания: 77:04:0001001:5991, расположенную по 

адресу: г.Москва, ул. Ухтомская, д. 15 кв. 16. 

Кадастровая стоимость: 11 213 498,11 руб. 

1959 51 -  -  Кирпич 4/5 Улучшенная 

Источник информации: данные, представленные Заказчиком 
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6.3. РАСЧЕТ НАКОПЛЕННОГО ИЗНОСА И ВСЕХ ВИДОВ УСТАРЕВАНИЯ 

Износ имущества – снижение стоимости имущества под действием различных причин, т.е. 

уменьшение полезности Объекта, а значит и его стоимости. 

Физический износ 

Физический износ имущества – износ имущества, связанный со снижением его 

работоспособности в результате как естественного физического старения, так и влияния внешних 

неблагоприятных факторов. Физический износ вызван физическим старением имущества, 

признаками которого являются потеря прочности, точности, снижение производительности. Здесь 

фактическое состояние имущества сравнивается с состоянием такого же нового объекта.  

Земельные участки не подвержены физическому износу. 

Определение физического износа зданий заключается в анализе отношения «эффективный 

возраст/ экономический срок жизни» согласно формуле: 

И = ЭВ / ЭЖ,  
где: 

И – износ, %;  

ЭВ – эффективный возраст, определяемый на основе технического состояния элементов/здания в целом; 

ЭЖ – типичный срок экономической жизни.  

Величина физического износа определялась в зависимости от типичного срока экономической 

жизни и хронологического срока службы здания. Данные об эффективном возрасте принимаются 

на основании данных Заказчика о фактическом возрасте с учетом регионально-климатического 

фактора, визуального осмотра и технического состояния объектов. Типичный срок экономической 

жизни определялся согласно методическим рекомендациям МРР-3.2.23-97. 

Таблица 10. Типичные экономические сроки жизни для зданий и сооружений 
КС СПИ (Срок полезного использования) 

КС-1 125 

КС-2 80 

КС-3 100 

КС-4 100 

КС-6 50 

КС-7 50 

КС-8 30,5 

КС-9 44,5 

КС-10 44,5 

КС-11 37,5 

КС-12 46 

КС-13 25 

КС-14 33,3 

Здания 100 

Сооружения 35 

Источник: Методические рекомендации МРР-3.2.23-97 

Физический износ зданий может быть рассчитан также, исходя из данных экспертной 

таблицы, представленной ниже: 

Таблица 11. Шкала оценок технического состояния объектов 

Общая характеристика технического состояния 
Оценка технического 

состояния  

Физический 

износ, %  

Повреждений и деформаций нет. Имеются отдельные, 

устраняемые при текущем ремонте, мелкие дефекты, не 

влияющие на эксплуатацию конструктивного элемента. 

Хорошее 0-20 
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Общая характеристика технического состояния 
Оценка технического 

состояния  

Физический 

износ, %  

Капитальный ремонт производится лишь на отдельных 

участках, имеющих относительно повышенный износ  

Конструктивные элементы в целом пригодны для 

эксплуатации, но требуют некоторого капитального ремонта, 

который наиболее целесообразен именно на данной стадии  

Удовлетворительное 21-40 

Эксплуатация конструктивных элементов возможна лишь при 

условии значительного капитального ремонта  
Неудовлетворительное 41-60 

Состояние несущих конструктивных элементов аварийное, а 

ненесущих весьма ветхое. Ограниченное выполнение 

конструктивными элементами своих функций возможно лишь 

по проведении охранных мероприятий или полной смены 

конструктивного элемента  

Ветхое 61-80 

Конструктивные элементы - находятся в разрушенном 

состоянии. При износе 100% остатки конструктивного 

элемента полностью ликвидированы  

Негодное 81-100 

Источник: Методика определения аварийности строений разработана институтом МосжилНИИпроект в 

соответствии с постановлением Правительства Москвы от 23 августа 1997 г. N 643 по договору с Управлением 

городского заказа. 

По садовому дому нет даты постройки, физический износ рассчитывается в соответствии с 

техническим состоянием (удовлетворительное) в размере 40%. 

Функциональное устаревание 

Функциональное устаревание (обесценивание) есть потеря стоимости, вызванная появлением 

новых технологий. Оно может проявляться в излишке производственных мощностей, 

неадекватности, конструкционной избыточности, недостатке утилитарности или избытке 

переменных производственных затрат. Есть две категории функционального устаревания: избыток 

капитальных затрат и избыток производственных затрат. 

Наряду с расчетными методиками определения величины функционального износа 

существует ряд шкал экспертных оценок. Одна из них описана в Методологии и руководстве по 

проведению оценки бизнеса и/или активов ОАО РАО «ЕЭС России» и ДЗО ОАО РАО «ЕЭС 

России», разработанную компанией «Делойт и Туш» в марте 2005 г. Данная шкала основана на 

данных, предоставленных специалистами технических служб, где величина износа может быть 

определена методом экспертизы функционального состояния по приведенной ниже таблице: 

Таблица 12. Характеристика функционального износа 

№ 

п/п 
Характеристика состоянии имущества 

Величина функционального 

износа, % 

1 
Соответствует лучшим проектам. Вполне вписывается в современный 

производственный процесс 
0 

2 

Вполне современно, однако имеются объекты, лучшие по 

конструктивным параметрам. Используются в составе имущественных 

комплексов. 

5 – 10 

3 

Отвечает требованиям времени, однако имеются объекты лучше по 

конструктивным параметрам. Может эксплуатироваться, хотя не вполне 

отвечает требованиям времени. 

15 – 35 

4 

Не отвечает требованиям времени, значительно уступает лучшим 

объектам (почти в 2 раза). Используется в производственных процессах, 

значительно устаревших.  

40 – 70 
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№ 

п/п 
Характеристика состоянии имущества 

Величина функционального 

износа, % 

5 

Безнадежно уступает лучшим объектам по конструктивным и иным 

параметрам, по всем параметрам проигрывает аналогам. Не вписывается 

в современные реалии. 

75 – 100 

Источник информации: Делойт и Туш, Методология и руководство по проведению оценки и/или активов ОАО 

РАО ЕЭС России, 2005. – 352 с. 

Здания отвечают требованиям времени, вполне вписываются в современный процесс. 

Признаков функционального устаревания не выявлено.  

Экономическое устаревание 

Экономическое устаревание (обесценивание) есть потеря стоимости, обусловленная влиянием 

внешних факторов. Экономическое устаревание может быть вызван целым рядом причин, таких как 

общеэкономические и внутриотраслевые изменения, в том числе сокращением спроса на 

определенный вид продукции и сокращением предложений или ухудшением качества сырья, 

рабочей силы, вспомогательных систем, сооружений и коммуникаций, а также правовые изменения, 

относящиеся к законодательству, муниципальным постановлениям, зонированию и 

административным распоряжениям. 

По мнению Оценщика, данный вид устаревания не выявлен. 

Определение накопленного износа 

Накопленный износ – потеря стоимости, вызванная физическим разрушением, 

функциональным устареванием и экономическим устареванием. Накопленный (совокупный) износ 

(СИ) объектов определяется по формуле: 

СИ = 1 – (1 – Ифиз) * (1 - Уфун) *(1 – Уэк),  
где: 

Ифиз – физический износ;  

Уфун – функциональное устаревание;  

Уэк – внешнее (экономическое) устаревание или износ внешнего воздействия. 
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Таблица 13. Расчет накопленного износа и устаревание 

№ 

п/

п 

Наименование 

Год 

постройк

и 

Техническо

е состояние 

Физический 

износ по 

техническом

у состоянию, 

% 

Конструктивны

е системы, КС 

Оставшийс

я срок 

службы, 

лет 

Физически

й износ по 

сроку 

жизни, % 

Функционально

е устаревание, 

% 

Внешее 

устаревание

, % 

Накопленны

й износ и 

устаревание, 

% 

1 

Жилой дом площадью 277,3 кв. м, 

кадастровый номер здания 

50:08:0000000:136139, 

расположенный по адресу: 

Московская область, Истринский 

район, д. Вельяминово, д. 29. 

Кадастровая стоимость: 4 296 857.83 

руб. 

2009 Хорошее 10% КС-1 113 10% 0% 0% 10% 

2 

Жилой дом площадью 279,5 кв. м, 

кадастровый номер здания 

50:08:0000000:133804, 

расположенный по адресу: 

Московская область, Истринский 

район, д. Вельяминово, д. 29. 

Кадастровая стоимость: 4 121 891.97 

руб. 

2009 Хорошее 10% КС-1 113 10% 0% 0% 10% 

3 

Садовый дом площадью 137,2 кв. м., 

кадастровый номером здания: 

50:24:0080108:128, расположенный по 

адресу: Московская область, Орехово- 

Зуевский район, д. Яковлевская, СНТ 

«Садовод», 78. Кадастровая стоимость 

1 389 125.42 руб. 

н/д  
Удовлетво-

рительное 
40% КС-6 н/д н/д 0% 0% 40% 

4  

Квартира площадью 76,8 кв. м, 

кадастровый номер здания: 

77:04:0001001:5991, расположенную 

по адресу: г.Москва, ул. Ухтомская, д. 

15 кв. 16. Кадастровая стоимость: 11 

213 498,11 руб. 

1959 Хорошее 10% КС-1 62 50% 0% 0% 50% 

Источник: расчет Оценщика 

 



 

21 

7. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ, 

А ТАКЖЕ ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА ЕГО СТОИМОСТЬ 

7.1. О ТЕКУЩЕЙ СИТУАЦИИ В РОССИЙСКОЙ ЭКОНОМИКЕ АПРЕЛЬ – МАЙ 2022 

ГОДА1 

1. По оценке Минэкономразвития России, в мае ВВП снизился на -4,3% г/г (после -2,8% г/г в 

апреле).  

2. Основными факторами снижения ВВП по-прежнему остаются транспортно-логистические 

ограничения и сокращение внутреннего спроса.  

Из базовых отраслей экономики ускорилось падение оптовой торговли (-15,5% г/г в мае после 

-11,9% г/г месяцем ранее). Ухудшение динамики также фиксировалось в объемах грузооборота 

транспорта: -1,8% г/г в мае после снижения на -1,5% г/г в апреле (данные за апрель пересмотрены 

Росстатом – ранее фиксировалось снижение на -5,9% г/г).  

Годовая динамика в промышленном производстве в мае сохранилась практически на уровне 

предыдущего месяца (-1,7% г/г после -1,6% г/г).  

Снижение выпуска в добывающих отраслях замедлилось до -0,8% г/г (после -1,6% г/г в апреле) 

за счет меньших по сравнению с апрелем темпов снижения в добыче топливно-энергетических 

полезных ископаемых (добыча угля – снижение на -4,0% г/г в мае после -6,5% г/г в апреле, добыча 

нефти и газа – снижение на -3,0% г/г в мае после -3,6% г/г в апреле).  

В обрабатывающих производствах снижение выпуска составило -3,2% г/г после -2,1% г/г в 

апреле. Ситуация по отраслям остается неравномерной: выпуск машиностроительного комплекса в 

мае снизился на -6,5% г/г, при этом снижение в автомобильной промышленности ускорилось до -

66,0% г/г в мае после -61,5% г/г в апреле, а в электронике, напротив, наблюдалось ускорение темпов 

роста с 20,3% г/г в апреле до 36,2% г/г в мае. Также наблюдается положительная динамика в 

фармацевтике – рост на 29,4% г/г, производстве строительных материалов – на 2,6% г/г.  

В строительстве и сельском хозяйстве темпы роста замедлились, но сохранились в 

положительной области. Темпы роста объемов строительных работ, вносившие основной 

положительный вклад в ВВП месяцем ранее, сократились более чем в два раза (3,6% г/г после роста 

на 7,9% г/г в апреле). В сельском хозяйстве в мае годовая динамика также несколько снизилась, но 

продолжила вносить положительный вклад в ВВП (рост составил 2,1% г/г после 3,2% г/г в апреле). 

3. Потребительская активность в мае стабилизировалась на низких уровнях. По оценке 

Минэкономразвития России, суммарный оборот розничной торговли, общественного питания и 

платных услуг населению сократился на -7,5% г/г в мае (-7,2% г/г месяцем ранее), в основном за 

счет снижения оборота розничной торговли.  

При этом уровень безработицы (по методологии МОТ) сохраняется на исторических 

минимумах, продолжив снижение в мае до 3,9% от рабочей силы после 4,0% месяцем ранее. 

Численность безработных также сокращается и составила в мае 2,9 млн человек.  

В апреле реальные заработные платы сократились на -7,2% г/г (после роста в марте на 3,6% 

г/г). Снижение связано, в том числе, с переносом части выплат с апреля на март: так, наибольшее 

замедление в апреле продемонстрировали отрасли, в которых в марте были зафиксированы 

                                                      
1 Источник информации: МЭР РФ, 
https://www.economy.gov.ru/material/file/e4af45e117a1ae704a2b53257d8cd40c/20220629.pdf 
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рекордные темпы роста заработных плат (добыча, сфера информационных технологий, финансовая 

деятельность).  

4. Кредит экономике незначительно вырос на 0,1% м/м1 после -0,4% м/м в апреле (в годовом 

выражении – замедление до 11,7% г/г после 13,4% г/г соответственно). Наибольшее сокращение 

кредитного портфеля наблюдалось в сегменте кредитования физлиц (потребительские и ипотечные 

кредиты): (-0,3% м/м в мае после -0,9% м/м в апреле). При этом в сегменте корпоративного 

кредитования (+0,3% м/м в мае после -0,1% м/м в апреле) снижение рыночного кредитования было 

в значительной степени компенсировано льготными кредитными программами. 

7.2. ИНВЕСТИЦИИ В НЕДВИЖИМОСТЬ РОССИИ В 2022 ГОДУ УПАДУТ НА 22-38 (%)2 

Объем инвестиций в российскую недвижимость в 2022 году упадет в сравнении с предыдущим 

годом на 22-38%, прогнозируют в сообщении консалтинговой компании CBRE. 

На объем инвестиций в российскую недвижимость в 2022 году в первую очередь будет влиять 

развитие ряда рисков, создающих неопределенность для инвесторов на рынке. При эскалации 

международной напряженности и росте неопределенности общий объем инвестиций может 

достигнуть 240 миллиардов рублей (-38% к 2021 году и -16% к 2020-му), а возможное снижение 

рисков простимулирует инвесторов вложить до 300 миллиардов в 2022 году (-22% и +5% по 

сравнению с 2021 и 2020 годами соответственно)", - говорится в сообщении компании. 

По ее данным, в первом квартале объем инвестиций в недвижимость России составил 93 

миллиарда рублей, увеличившись на 33% в годовом сопоставлении. Как отмечается в сообщении, 

приобретение площадок под жилье обеспечило 57% квартальных вложений. 

Во втором квартале 2022 года мы ожидаем замедления инвестиционной активности в связи с 

продолжением операции на территории Украины и ожидаемым расширением санкций со стороны 

западных стран – данный период рискует продемонстрировать самые низкие показатели в этом 

году", - отмечается в сообщении. 

Вложения жилую недвижимость во второй половине года, по прогнозу компании, несмотря 

на поддержку правительства, снизятся в диапазоне от 48% до 27% - до 50-70 миллиардов рублей. 

7.3. РЫНОК ЗАГОРОДНОЙ НЕДВИЖИМОСТИ МОСКОВСКОГО РЕГИОНА, 1 КВ. 2022 

ГОДА3 

Основные выводы. 

Рост цен на вторичном рынке: рост средних цен от 11 до 28% за квартал за счет влияния 

валютного номинирования. 

Ограниченный объем предложения: затянувшийся дефицит первичного предложения 

негативно влияет на показатели спроса. 

Выход новых лотов: новая очередь земельных участков в КП «Миллениум Парк». 

                                                      
2 Источник информации: CBRE, https://realty.ria.ru/20220411/cbre-1782872130.html 
3 Источник информации: Knight Frank, https://media.kf.expert/lenta_analytics/0/500/Country_Msc_rus_Q1_2022.pdf 
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Рисунок 1. Основные показатели 

 

Источник информации: Knight Frank, https://media.kf.expert/lenta_analytics/0/500/Country_Msc_rus_Q1_2022.pdf 

Предложение 

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

экспонировалось 1 878 лотов, 82% предложения приходилось на вторичный сегмент. 

Общая стоимость предложения – 668 млрд руб., в том числе 603 млрд руб. на вторичном рынке 

и 65 млрд руб. – на первичном. За I квартал 2022 г. количество лотов на вторичном 

высокобюджетном рынке сократилось на 8% – до 1 543 шт. (коттеджи от 50 млн руб., таунхаусы от 

30 млн руб. и участки от 600 тыс. руб./сотка). На первичном рынке за квартал отмечался небольшой 

рост предложения: +4% – до 335 лотов в 18 поселках. В наступившем году новые проекты не 

выходили, последний вышедший проект – Lapino Garden, где продажи были открыты в конце 2021 

года. 

На протяжении 5 лет на первичном рынке элитной загородной недвижимости наблюдается 

снижение объёма предложения из-за отсутствия новых проектов. В ближайшей перспективе 

возможно возобновление девелоперской активности на загородном элитном рынке. Дальнейшая 

динамика показателей рынка будет зависеть от выхода новых поселков. 
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Как первичный, так и вторичный рынки в большей степени представлены форматом 

коттеджей: 80% лотов, экспонируемых собственниками, и 39% лотов от застройщиков. На 

вторичном рынке 48% лотов экспонируется в рублях и 52% – в иностранной валюте (49% в долларах 

и 3% в евро). На первичном рынке основная валюта номинирования – рубли (65%). В долларах 

представлено 35% лотов.  Основной объем предложения традиционно сосредоточен на западных 

направлениях. На Рублево-Успенское и Новорижское шоссе суммарно приходится 78% лотов на 

вторичном рынке и 90% на первичном. На вторичном рынке основное предложения коттеджей и 

таунхаусов представлено лотами с отделкой (69%). На первичном рынке преобладает предложение 

без отделки – 93% коттеджей и таунхаусов. 

Коттеджи  

Объем предложения коттеджей по итогам I кв. 2022 г. составил 1 249 шт. на вторичном рынке 

(-9% за квартал) и 129 шт. на первичном рынке (-7% за квартал). Средний бюджет предложения – 

439 млн руб. на вторичном рынке (+28% за квартал) и 291 млн руб. на первичном (+2% за квартал). 

На вторичном рынке отмечается существенный рост средних цен предложения коттеджей, +28% за 

квартал. Такой существенный рост средних показателей отмечается по всем форматам, не только 

по коттеджам, и связан преимущественно с курсовыми колебаниями: на вторичном рынке 52% 

лотов экспонируется в евро или долларах. Больше всего предложений коттеджей сосредоточено на 

Рублево-Успенском направлении: 52% лотов на вторичном рынке и 39% – на первичном. Самый 

высокий средний бюджет предложения коттеджей на вторичном рынке зафиксирован на Рублево-

Успенском шоссе – 649 млн руб., +31% за квартал. На первичном рынке наиболее дорогие поселки 

представлены на РублевоУспенском и Новорижском направлениях. Однако из-за предложений в 

более бюджетных поселках на данных направлениях верхняя граница среднего показателя средней 

цены фиксируется на Минском направлении, где первичные продажи ведутся всего в двух дорогих 

поселках. Средний бюджет на Рублевке и Новой Риге по итогам I квартала 2022 года составлял 212 

и 379 млн руб., -1% на обоих направлениях. Коттеджи от застройщиков на Минском шоссе в 

среднем экспонировались за 456 млн руб. (+1% за квартал). Наибольший объем вторичного 

предложения представлен коттеджами площадью 400–700 кв. м с бюджетом 50– 200 млн руб. 

(23,6%), а также коттеджами площадью 700–1 500 кв. м с бюджетом более 300 млн руб. (22,3%) На 

первичном рынке экспонируется больше всего коттеджей площадью 400–700 кв. м с бюджетом от 

50 до 100 млн руб. (20,9%). 

Земельные участки  

По итогам I квартала 2022 г. на вторичном элитном загородном рынке было представлено 224 

земельных участков, -4% за квартал. На первичном рынке экспонировался 119 земельный участок, 

+27% за квартал. Большая часть предложения земельных участков вторичного сегмента 

представлена на Новорижском направлении (48%), где средняя цена сотки составляет 3,2 млн руб. 

На Рублево-Успенское шоссе приходится 30% лотов, средняя цена здесь – 3,8 млн руб./сотка. На 

первичном элитном рынке большинство участков реализуются на Новорижском (86% лотов) и 

РублевоУспенском (13%) направлениях, где средняя цена 1 сотки земли составляет 5,2 и 4,3 млн 

руб. соответственно. 

Спрос  

Объем сделок за I квартал 2022 г. на первичном загородном элитном рынке составил 20 шт., 

что на 60% ниже, чем в I квартале 2021 г. В условиях дефицита качественного предложения с 2018 

г. наблюдалась тенденция к снижению количества сделок на первичном загородном элитном рынке. 

Со II полугодия 2020 г. показатель вновь начал демонстрировать положительную динамику: на 

рынке реализовывался отложенный в период действия ограничений из-за пандемии спрос, но 

низкий объем ликвидного предложения выступал сдерживающим фактором. В I квартале 2022 года 

снижение количества сделок было обусловлено как минимальным объемом предложения, так и 



 

25 

влиянием экономической нестабильности. Количество ушедших лотов на вторичном рынке 

высокобюджетного загородного жилья по итогам I квартала 2022 г. на 38% выше показателя I 

квартала 2021 г. Здесь также отмечается рост начиная со II полугодия 2020 г. Однако в I квартале 

2022 года рост количества ушедших лотов объяснялся в первую очередь снятием объектов с 

реализации. В I квартале 2022 г. основной объем сделок на первичном рынке приходился на 

Рублево-Успенское направление – 60%. На Новорижском направлении фиксировалось 25% сделок. 

Основная доля сделок на первичном рынке была сосредоточена в формате коттеджей – 60% от 

общего объема спроса. На таунхаусы приходилось 10% сделок, на земельные участки – 30%. 

Наибольшим спросом у покупателей на вторичном элитном загородном рынке также пользовались 

коттеджи – 77% сделок, 14% сделок составляли таунхаусы, 9% – земельные участки. 

Стоимость загородной недвижимости продолжает увеличиваться. За первые 3 месяца 2022 г. 

дома в России выросли в цене на 9%: средняя стоимость составляет 10,7 млн рублей против 9,9 млн 

руб. в конце 2021 г. 

За последний год загородные дома в России подорожали на 23%, квартиры на вторичном 

рынке за тот же период времени прибавили в цене 29%. В 1 квартале 2022 г. загородные дома и 

городские квартиры на вторичном рынке дорожали сопоставимыми темпами (+8,6% и +8,7% 

соответственно). 

7.4. ОБЗОР РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ МОСКВЫ ПО ИТОГАМ ИЮНЯ 2022 ГОДА4 

Надувшийся на рынке недвижимости Москвы ценовой пузырь начал постепенно сдуваться: 

если по итогам мая средняя стоимость московского метра потеряла менее 1%, то в июне снижение 

цен уже превысило 2%. 

По данным аналитического центра www.irn.ru, средняя цена метра в июне составила 264 250 

руб. – это на 2,2% меньше, чем в мае. Напомним, за май столичный квартиры подешевели на 0,6%. 

Рынок тянут вниз недорогие сегменты, то есть в основном дома советской постройки, как 

панельные, так и кирпичные. Однушки и двушки тоже дешевеют быстрее больших квартир – 

трешек и многокомнатных. Во-первых, именно эти сегменты перегреты больше всего - недорогое 

жилье было флагманом роста цен в предыдущие два года. Во-вторых, дешевые (относительно) 

квартиры предполагают достаточно короткие сроки экспозиции, поэтому быстрее реагирует на все 

изменения рыночной конъюнктуры. 

Цены на сталинки, современные панельные и монолитные дома, а также многокомнатные 

квартиры тоже снижаются, но медленнее. Дело не в том, что они более устойчивы к кризису – как 

показывает практика, со временем более дорогое жилье дешевеет в той же пропорции, что и 

дешевое. Но в дорогих сегментах процесс снижения цен длится дольше, потому что там длиннее 

сроки экспозиции - продавцы готовы месяцами и даже годами ждать покупателей, боясь 

продешевить. 

В разрезе географии главным июньским аутсайдером рынка стал переоценённый 

Центральный административный округ, а лучше всего выглядели районы за МКАД, по уровню цен 

тяготеющие к Новой Москве и ближнему Подмосковью. В распределении округов и районов между 

этими двумя крайностями четких тенденций не просматривается. Как неоднократно отмечал 

IRN.RU, в Москве практически нет однозначно элитных или бюджетных локаций – старые 

пятиэтажки могут соседствовать с премиальными ЖК, отсюда и смешанная ценовая динамика. 

                                                      
4 Источник информации: ИРН, https://www.irn.ru/index/ 
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Рисунок 2. Цены на жилье 

 

 

Источник информации: ИРН, https://www.irn.ru/index 

В марте, на фоне паники из-за резкого обесценения рубля, цены на квартиры в Москве 

подскочили сразу на 6%, при этом некоторые объекты подорожали до 20%. С тех пор рубль не 

только отыграл все потерянное с конца февраля, но и укрепился до уровней, забытых с 2014 г. Вот 

только цены на жилье забыли вернуть назад. Однако запросы продавцов все сильнее расходятся с 

финансовым возможностям покупателей – заградительные ипотечные ставки и раздутые цены 

обвалили спрос на «вторичку». Скорее всего, снижение цен в ближайшие месяцы продолжится: как 

минимум, должна уйти мартовская надбавка, которая выглядит уже совершенно неадекватно при 

нынешнем курсе рубля. Однако учитывая, что события на рынке развиваются по сценарию 2014-

2015 гг., не исключено погружение рынка в затяжную рецессию. Причем она может оказаться даже 

глубже, чем в прошлый раз, потому что перед кризисом восьмилетней давности цены почти не 

росли, а сейчас на рынке надулся огромный ценовой пузырь. 
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Таблица 14. Предложения квартир в ЮВАО 

№ 

п/п 
Местоположение 

Площадь, 

кв. м 

Стоимость 

предложения, 

руб. НДС не 

облагается 

Удельный 

показатель 

стоимости, 

руб./кв. м 

НДС не 

облагается 

Описание Источник информации 

1 

Москва, ЮВАО, р-н 

Лефортово, Ухтомская 

ул., 15 

75 20 500 000 273 333 

4-х комн квартира, кирпич, 1-ый этаж из 5, без 

балкона, требуется косметический ремонт, 

центральные коммуникации 

Интернет-сайт: 

https://www.cian.ru/sale/flat/239889157/; 

к.т. (966) 063-87-37, Людмила 

Николаевна 

2 

Москва, ЮВАО, р-н 

Лефортово, Ухтомская 

ул., 11 

86 25 000 000 291 715 

3-х комн квартира, кирпич, 2-ой этаж из 5, без 

балкона, удовл состояние, центральные 

коммуникации 

Источник информации: 

https://www.cian.ru/sale/flat/274870891/; 

к.т. (966) 064-36-38, Светлана 

4 

Москва, ЮВАО, р-н 

Лефортово, Ухтомская 

ул., 6 

102 28 000 000 274 510 

4-х комн квартира, кирпич, 4-ый этаж из 5, балкон, 

требуется косметический ремонт, центральные 

коммуникации 

Источник информации: 

https://www.cian.ru/sale/flat/261208313/; 

к.т. (962) 900-15-26, (965) 165-70-02, 

БЕСТ-Недвижимость на Баррикадной, 

к.л. Светлана Самохвалова 

5 

Москва, р-н Лефортово, 

Княжекозловский пер., 

8/16 

72 19 900 000 277 933 

3-х комн квартира, кирпич, 4-ый этаж из 5, балкон, 

требуется косметический ремонт, центральные 

коммуникации 

Источник информации: 

https://www.avito.ru/moskva/kvartiry/3-

k._kvartira_716m_45et._2421883780; 

к.т. (958) 753-99-57, риелтор  

Среднее значение 279 373 

Минимальное значение 273 333 

Максимальное значение 291 715 

Источник информации: данные из открытых источников 
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Таблица 15. Предложения на продажу жилых домов в коттеджных поселках в районе Истры 

№ 

п/п 
Местоположение 

Площадь, 

кв. м 

Стоимость 

предложения, руб. 

НДС не 

облагается 

Удельный 

показатель 

стоимости, 

руб./кв. м НДС не 

облагается 

Описание Источник информации 

1 

Московская область, 

городское поселение 

Истра, д.Вельяминово, 

д.29 

270 18 850 000 69 892 

ОСЗ, 3 этажа, ЗУ-750 кв.м, 

ПС, КП Карповы вары, хор 

состояние, пеноблок, 

центральные коммуникации 

Интернет-сайт: https://istra.cian.ru/sale/ 

suburban/270364695/; к.т. (966) 063-07-16, АН 

Мастерская недвижимости 

2 

Московская область, 

Истра городской округ, 

Карповы Вары, 3 

165 11 900 000 72 121 

ОСЗ, 3 этажа, ЗУ-700 кв.м, 

ПС, КП Карповы вары, хор 

состояние, пеноблок, 

центральные коммуникации 

Источник информации: https://istra.cian.ru/ 

sale/suburban/260719004/; к.т. (916) 842-51-65, АН 

ProfPeople 

3 

Московская область, г.о. 

Истра, коттеджный пос. 

Заречный, 12 

253 23 000 000 90 801 

ОСЗ, 3 этажа, ЗУ-1 000 кв.м, 

ПС, КП Заречный, хор 

состояние, пеноблок, 

центральные коммуникации 

Источник информации: 

https://www.avito.ru/istra/doma_dachi_ 

kottedzhi/kottedzh_2533_m_na_uchastke_10_sot._ 

2370028118; к.т. (958) 462-75-19, ДомЭль 

Недвижимость, к.л. ДомЭль Недвижимость, 

Максим 

Среднее значение 77 605 

Минимальное значение 69 892 

Максимальное значение 90 801 

Источник информации: данные из открытых источников 
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Таблица 16. Предложения на продажу садовых домов в СНТ в Орехово-Зуевском районе 

№ 

п/п 
Местоположение 

Площадь, 

кв. м 

Стоимость 

предложения, 

руб. НДС не 

облагается 

Удельный 

показатель 

стоимости, руб./кв. 

м НДС не 

облагается 

Описание Источник информации 

1 

Московская область, Орехово-

Зуевский городской округ, 

Анциферово деревня 

130 3 500 000 26 923 

ОСЗ, 2 этажа, ЗУ-1 200 кв. м, ПС, уд. 

состояние, пеноблоки, 

электричество, котел отопление 

Интернет-сайт: https://orekhovo-

zuyevo.cian.ru/sale/suburban/263106716/; 

к.т. (964) 571-98-65, АН Maitre Rochet 

Сто ключей - офис 2 

2 

Московская область, Орехово-

Зуевский городской округ, 

Механизатор СНТ 

92 2 490 000 27 065 

ОСЗ, 2 этажа, ЗУ-600 кв. м, ПС, уд. 

состояние, дерево,  электричество, 

печь 

Интернет-сайт: https://orekhovo-

zuyevo.cian.ru/sale/suburban/271460107/, 

к.т. (909) 918-16-54, АН ЭТАЖИ 

Воскресенск, к.л. Максимов Максим 

Вячеславович 

3 

Московская область, Орехово-

Зуевский городской округ, 

Монтажник-90 СНТ, 26 

100 2 950 000 29 500 

ОСЗ, 2 этажа, ЗУ-600 кв. м, ПС, уд. 

состояние, дерево,  электричество, 

камин 

Интернет-сайт: https://orekhovo-

zuyevo.cian.ru/sale/suburban/275126677/; 

к.т. (964) 782-08-26, АН Империя 

Среднее значение 27 829 

Минимальное значение 26 923 

Максимальное значение 29 500 

Источник информации: данные из открытых источников 
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Таблица 17. Предложения на продажу земельных участков в коттеджных поселках в Истре 

№ Местоположение 
Площадь, 

кв. м 

Стоимость 

предложения, 

руб. НДС не 

облагается 

Удельный 

показатель 

стоимости, 

руб./кв. м 

НДС не 

облагается 

Описание Источник информации 

1 

Московская 

область, Истра 

городской округ, 

Карповы Вары 

1 254 7 524 000 6 000 

Кадастровый номер: 50:08:0060348:593. Кадастровая 

стоимость: 3 243 496,08 руб.; Вид права: собственность; 

Категория земель: земли сельскохозяйственного 

назначения; Вид разрешенного использования: для 

ведения садоводства; Коммуникации на участке: 

электричество, теплоснабжение, водоснабжение, 

канализация 

Интернет-сайт: https://istra.cian.ru/sa 

le/suburban/274483781/. Тел.: (985) 584-

59-44, АН ProfPeoplе 

2 

Московская 

область, г.о. Истра, 

коттеджный пос. 

Карповы Вары, 15 

Волоколамское 

шоссе, 33 км 

1 500 7 800 000 5 200 

Кадастровый номер: н/д. Кадастровая стоимость: н/д; 

Вид права: собственность; Категория земель: земли 

сельскохозяйственного назначения; Вид разрешенного 

использования: для ведения садоводства; Коммуникации 

на участке: электричество, теплоснабжение, 

водоснабжение, канализация 

Интернет-сайт: 

https://www.avito.ru/istra/zemelnye_uc 

hastki/uchastok_15_sot._izhs_2337575452. 

Тел.: (967) 556-36-04, АН Жилой 

комплекс Метрополия 

3 

Московская 

область, Истра 

городской округ, 

Царское Село-2 

коттеджный 

поселок, 41 

1 500 10 500 000 7 000 

Кадастровый номер: н/д. Кадастровая стоимость: н/д; 

Вид права: собственность; Категория земель: земли 

сельскохозяйственного назначения; Вид разрешенного 

использования: для фермерского хозяйства; 

Коммуникации на участке: электричество, 

теплоснабжение, водоснабжение, канализация 

Интернет-сайт: https://istra.cian.ru/ 

sale/suburban/259006978/. Тел.: (905) 

713-94-79, АН ОБМЕН-Недвижимость 

Среднее значение 6 067 

Минимальное значение 5 200 

Максимальное значение 7 000 

Источник информации: данные из открытых источников 
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Таблица 18. Предложения на продажу земельных участков в СНТ в Орехово-Зуевском районе 

№ Местоположение 
Площадь, 

кв. м 

Стоимость 

предложения, 

руб. НДС не 

облагается 

Удельный 

показатель 

стоимости, 

руб./кв. м 

НДС не 

облагается 

Описание Источник информации 

1 

Московская область, 

Орехово-Зуевский 

городской округ, 

Вишенка садовое 

товарищество, 5 

600 600 000 1 000 

Кадастровый номер: н/д. Кадастровая стоимость: н/д; 

Вид права: собственность; Категория земель: земли 

сельскохозяйственного назначения; Вид разрешенного 

использования: ЛПХ; Транспортная доступность: 

подведена автодорога; Коммуникации: по границе 

Интернет-сайт: https://orekhovo-

zuyevo.cian.ru/sale/suburban/264548462/. 

Тел.: (915) 472-20-84, АН "Мегаполис-

Сервис" г. Павловский Посад", к.л. 

Светлана Кудина 

2 

Московская область, 

Орехово-Зуевский 

городской округ, 

Анциферово деревня, 

ул. Елочная 

1 200 1 550 000 1 292 

Кадастровый номер: н/д. Кадастровая стоимость: н/д; 

Вид права: собственность; Категория земель: земли 

сельскохозяйственного назначения; Вид разрешенного 

использования: ЛПХ; Транспортная доступность: 

подведена автодорога; Коммуникации на участке: 

электричество 

Интернет-сайт: https://orekhovo-

zuyevo.cian.ru/sale/suburban/261271892/. 

Тел.: (985) 443-96-43, пользователь 

3 

Московская область, 

Орехово-Зуевский 

городской округ, 

Вертолет-2 СНТ, 294 

600 900 000 1 500 

Кадастровый номер: н/д. Кадастровая стоимость: н/д; 

Вид права: собственность; Категория земель: земли 

сельскохозяйственного назначения; Вид разрешенного 

использования: дачное строительство; Транспортная 

доступность: подведена автодорога; Коммуникации на 

участке: электричество 

Интернет-сайт: https://orekhovo-

zuyevo.cian.ru/sale/suburban/241626838/. 

Тел.: (966) 058-31-19, собственник 

Среднее значение 1 264 

Минимальное значение 1 000 

Максимальное значение 1 500 

Источник информации: данные из открытых источников 
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7.5. ОСНОВНЫЕ ЦЕНООБРАЗУЮЩИЕ ФАКТОРЫ 

Таблица 19. Основные ценообразующие факторы для земельных участков 
Ценообразующие факторы Диапазон значения Обоснование значений 

Ценообразующие факторы на рынке земельных участков 

Категория земель 

Земли сельскохозяйственного 

назначения 

Земли населенных пунктов 

Земли промышленности и иного 

назначения 

Земли особо охраняемых территорий 

Земли лесного фонда 

Земли водного фонда 

Земли запаса 

Отражается на оборотоспособности 

земельного участка: по действующему 

законодательству допускаются сделки 

купли-продажи из земель 

сельскохозяйственного назначения, 

населенных пунктов и земель 

промышленности. При этом качество 

земли влияет на ценообразование 

земельного участка. Диапазон 

значений данного фактора учесть не 

возможно, так как для объекта оценки 

выбор аналогов должен производиться 

по идентичной категории земельных 

участков. 

Целевое назначение земель 

Под индивидуальное жилищное 

строительство 

Под ЛПХ 

Под сельскохозяйственное 

производство 

Под садово-огородническое хозяйство/ 

дачное строительство 

Под фермерское хозяйство 

Под административную застройку 

Под промышленную застройку 

Под торговые объекты 

Прочее 

Обусловлено инвестиционной 

привлекательностью земли и 

возможностью дальнейшего развития 

территорий потенциальными 

инвесторами и девелоперами. Именно 

этот сегмент важен при анализе 

аналогов и выработке решения о 

наиболее эффективном использовании 

конкретного земельного участка. 

Диапазон значений данного фактора 

учесть невозможно, так как для 

объекта оценки выбор аналогов 

должен производиться по 

идентичному назначению земельных 

участков. 

Вид права пользования 

земельным участком 

Собственность 

Аренда 

- долгосрочная аренда по отношению к 

праву собственности оценивается: 

диапазон значений – (0,84 – 0,86) по 

отношению к праву собственности, 

- краткосрочная аренда по отношению 

к праву собственности оценивается: 

диапазон значений – (0,73 – 0,76) по 

отношению к праву собственности 

«Справочник оценщика 

недвижимости», том 3, 2018, с. 142, 

под ред. Лейфера Л. А. 

Размер земельного участка 

Малые участки до 0-3 га 

Средние участки 3-10 га 

Большие участки 10 100 га 

диапазон значений – (0,63–0,93) 

«Справочник эксперта 

недвижимости», 2018, с. 173, под ред. 

Лейфера Л. А. 

Наличие подведенных к 

земельному участку 

коммуникаций 

Газоснабжение 

Электроснабжение 

Водоснабжение 

Канализация 

диапазон значений по отношению к 

участкам не обеспеченным: 

- электроэнергия — (1,10–1,20); 

- газоснабжение — (1,10-1,25); 

- водоснабжение (1,05-1,15) 

(www.ceae.ru/ocenka-zemel- 

uchastkov.htm) 

Состояние подъездных путей 

Круглогодичный подъезд 

Асфальтированная дорога 

Грунтовая дорога 

Сезонный подъезд и т.п. 

диапазон значений: 

- Транспортные подъездные пути — 5–

15 % (www.ceae.ru/ocenka-zemel- 

uchastkov.htm) 

Источник информации: анализ Оценщика 
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Таблица 20. Основные ценообразующие факторы для объектов жилой недвижимости 
Ценообразующие факторы Диапазон значения Обоснование значений 

Расположение в здании 

1-ый этаж,  

2-ой этаж и выше,  

цоколь,  

подвал 

диапазон значений – (0,73 – 1,0) 

Справочник Оценщика-2018, стр. 216 

Техническое состояние 

Без ремонта 

Требуется косметический ремонт 

Среднее состояние 

Хорошее состояние 

диапазон значений – (0,79 – 1,23) 

Справочник Оценщика-2018, стр. 241 

Площадь объекта 

В зависимости от объекта 

недвижимости: 

• <50; 

• 50-100; 

• 100-250; и т.д. 

• >3000 

диапазон значений – (0,61 – 1,65) 

Справочник Оценщика-2018, стр. 185 

Материал стен 

• Кирпич, ж/б панели 

• Дерево 

• Сэндвич панели 

диапазон значений – (0,71 – 1,0) 

Справочник Оценщика-2018, стр. 204 

Источник информации: анализ Оценщика 
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7.6. АНАЛИЗ ЛИКВИДНОСТИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

Ликвидность имущества характеризуется тем, насколько быстро объект можно обменять на 

деньги, т.е. продать по цене, адекватной рыночной стоимости на открытом рынке в условиях 

конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой 

информацией, а на сделке не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства. 

Ликвидность определяется в зависимости от прогнозируемого срока реализации имущества 

на свободном рынке по рыночной стоимости. По срокам реализации ликвидность имеет следующие 

градации: 

Таблица 21. Ликвидность имущества в зависимости от сроков реализации 
Показатель ликвидности Высокая Средняя Низкая 

Примерный срок реализации, месяцев 1-2 3-6 7-18 

Источник информации: Федотова М.А., Рослов В.Ю., Щербакова О.Н., Мышанов А.И. Методические 

рекомендации «Оценка имущественных активов для целей залога», Москва, 2011 год 

По данным из открытых источников приведены средние сроки экспозиции для отдельных 

объектов недвижимого имущества. В расчетах принимаются средние значения сроков экспозиции.  

Рисунок 3. Время ликвидности объектов недвижимости на территории РФ 

 

Источник информации: СРК-2018, стр. 103 

Ликвидность зависит, прежде всего, от наличия и величины спроса на объект оценки. На 

основании анализа всех вышеперечисленных факторов можно сделать вывод, что объекты оценки 

имеют низкую степень ликвидности, срок реализации каждого объекта оценки составит от 6 до 12 

мес. 
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8. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ОБЪЕКТА 

ОЦЕНКИ 

Наиболее эффективное использование объекта - это разумное, вероятное и разрешённое 

использование незанятой земли или улучшенного объекта недвижимости, которое является 

физически возможным, юридически допустимым, целесообразным с финансовой точки зрения, и 

обеспечивает наибольший экономический эффект. 

На практике анализ наилучшего использования объектов оценки выявляется путём проверки 

соответствия рассматриваемых вариантов использования следующим четырём критериям: 

• быть физически возможным, то есть соответствовать ресурсному потенциалу; 

• быть законодательно допустимым, то есть срок и форма предполагаемого использования не должны 

попадать под действие правовых ограничений, существующих или потенциальных; 

• быть финансово состоятельным, то есть использование должно обеспечивать доход, равный или 

больший по сравнению с суммой операционных расходов, финансовых обязательств и капитальных затрат; 

• быть максимально эффективным, то есть иметь наибольшую продуктивность среди вариантов 

использования, вероятность реализации которых подтверждается рынком. 

Объект недвижимости состоит, с одной стороны, из земли, обладающей неизменными 

характеристиками, и с другой стороны - из улучшений, имеющих ограниченный срок службы и 

возможность перепрофилирования. Для того, чтобы корректно использовать подходы к оценке 

стоимости, а также оценить целесообразность дальнейшего использования существующих на 

участке улучшений, анализ наиболее эффективного использования проводится в два этапа: 

1. Определение наиболее эффективного использования участка земли, как свободного; 

2. Определение наиболее эффективного использования участка земли с имеющимися 

улучшениями. 

8.1. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА 

КАК СВОБОДНОГО 

При проведении данного анализа предполагается, что участок земли является незастроенным 

(или может быть освобожден путем сноса имеющихся зданий и сооружений).  

Можно изменить улучшения, имеющиеся на участке, но нельзя изменить характеристики, 

присущие этому участку и определяющие его стоимость. На основании этих характеристик 

определяется способ использования участка как незанятого улучшениями, то есть возможности и 

предполагаемые сроки строительства на нем зданий, сооружений, коммуникаций и т.п. 

Для определения наиболее эффективного использования необходимо провести анализ объекта 

в соответствии с четырьмя ниже перечисленными критериями. 

Физически возможные варианты использования 

Такое возможное использование, которое соответствует размеру, форме и ландшафту 

земельного участка. Кроме того, необходимо учитывать наличие коммуникаций или возможность 

их прокладки. Рельеф участков ровный. Физические характеристики не накладывают ограничений 

на возможные варианты застройки. 

Законодательно разрешенное использование 

Различного рода ограничения и сервитуты могут повлиять на возможные варианты 

использования земельных участков.  
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Предполагается, что на участки распространяются типичные сервитуты, такие как право 

проезда и проведения коммуникаций, беспрепятственный и безвозмездный доступ 

заинтересованных организаций для обслуживания и ремонта инженерных коммуникаций. По 

данным из договоров купли-продажи, выписое из кадастра, земельные участки выделены под 

сельскохозяйственное назначение и жилую застройку. 

Варианты использования, приносящие прибыль 

Из всех физически возможных и законодательно разрешенных вариантов использования 

выбираются такие, которые обеспечивают необходимую величину прибыли на инвестиции и 

продуктивность землепользования. Местоположение земельных участков подходит для 

размещения объектов жилого назначения. 

Варианты использования, приносящие максимальный доход 

При определении наиболее эффективного использования принимается во внимание: 

• рыночные условия (прежде всего преобладающие способы землепользования в окрестностях 

оцениваемого объекта); 

• существующие нормы зонирования; 

• ожидаемые изменения на рынке недвижимости; 

• существующее использование имущества. 

В связи с тем, что земельные участки выделены для сельскохозяйственного назначения и 

жилой застройки, Оценщик пришел к выводу, что наиболее эффективным и вероятным 

использованием земельных участков является их текущее использование. 

8.2. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА 

КАК ЗАСТРОЕННОГО 

Данный анализ позволяет определить наиболее эффективное использование объекта 

недвижимости как земельного участка с уже имеющимися улучшениями. Вариант использования, 

который обеспечит максимальную доходность в долгосрочной перспективе. Определение наиболее 

эффективного варианта использования объекта недвижимости в текущем состоянии базируется на 

нижеприведенных трех критериях.  

Физически возможные варианты использования  

Необходимо оценить размер, проектные характеристики и состояние имеющихся улучшений. 

Техническое состояние объектов позволяет его эксплуатировать по текущему назначению. 

Законодательно разрешенное использование 

В том случае, если текущее разрешенное использование будет признано запрещенным, тогда 

необходимо будет перепрофилировать или снести объект. В настоящее время текущие улучшения 

не нарушают никакие имеющиеся законодательные ограничения. Не выявлено юридических 

ограничений, ограничивающих характер использования – законодательных, правительственных, 

городских, муниципальных актов и требований нормативов. Отсутствует информация о 

предполагаемых изменениях нормативных актов в соответствующей части, которые существенно 

повлияли бы на характер использования. 

Варианты использования, приносящие максимальную прибыль 

Текущее использование объекта недвижимости должно обеспечивать доход, превышающий 

стоимость земли. Имеющиеся улучшения должны обеспечивать доходность землепользования и 
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тем самым создавать стоимость. Вариант использования, обеспечивающий максимальную 

доходность из всех физически и законодательно возможных вариантов при соответствующем 

уровне ассоциированных рисков, является наиболее эффективным использованием имеющихся 

улучшений. 

В данном случае, объектом оценки являются жилые здания и жилое помещение.  

На основании анализа перечисленных критериев, оценщиками сделаны выводы о наиболее 

эффективном способе использования: 

объекты оценки наиболее эффективно можно использовать под жилую и дачную застройку, 

что совпадает с их текущим использованием. 

В соответствии с методическими рекомендациями Ассоциации Российских Банков (Протокол 

от 25 ноября 2011г.) по оценке имущественных активов оценка осуществляется, исходя из 

предположения «как есть» (as is)5. 

 

 

                                                      
5 Источник информации: Комитет АРБ по оценочной деятельности, http://www.ocenchik.ru/docs/1069.html 
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9. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ 
9.1. ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ ОЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

В соответствии с п. 23 ФСО № 1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к 

проведению оценки», утвержденного приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 г. № 297, 

проведение оценки объекта включает в себя следующие этапы: 

• заключение Договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 

• сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 

• применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление 

необходимых расчетов; 

• согласование (в случае необходимости) результатов и определение итоговой 

величины стоимости объекта оценки.  

• составление отчета об оценке. 

9.2. ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ К ВЫБОРУ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ 

Подход к оценке – способ расчета стоимости с использованием одного или нескольких 

конкретных методов оценки. 

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

• затратный подход; 

• сравнительный подход; 

• доходный подход. 

Каждый из этих подходов приводит к получению различных ценовых характеристик объекта. 

Дальнейший сравнительный анализ позволяет взвесить достоинства и недостатки каждого из 

использованных методов и установить окончательную оценку объекта собственности на основании 

данных того метода или методов, которые расценены как наиболее надежные 

Затратный подход (cost approach) – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта 

оценки с учетом износа и устареваний. 

Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания 

точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки 

материалов и технологий. 

Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания 

аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки. 

Затратный подход основан на принципе замещения, согласно которому предполагается, что 

разумный покупатель не заплатит за объект недвижимости больше, чем стоимость строительства 

объекта, аналогичного по своей полезности оцениваемому объекту. 

Применение затратного подхода к оценке недвижимости состоит из следующих этапов:  

• оценка рыночной стоимости земельного участка как свободного и доступного для 

наиболее эффективного использования; 

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

• оценка косвенных издержек, имеющих место в период после окончания строительства и 

до достижения первоначально свободным зданием рыночного уровня занятости и 

обустройства; 

• оценка подходящей для данного проекта величины прибыли предпринимателя 

(инвестора); 
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• оценка величины накопленного износа; 

• оценка затрат на воспроизводство или замещение с учетом накопленного износа; 

• оценка стоимости полного права собственности на объект оценки на основе затратного 

подхода; 

Затратный подход применяется, когда существует возможность заменить объект оценки 

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

полезные свойства. 

Для зданий, находящихся в удовлетворительном и хорошем состоянии, затратный подход не 

может служить объективным инструментом оценки в силу следующих обстоятельств: 

затратный подход дает объективное представление о стоимости здания, если оно новое или 

имеет небольшой срок эксплуатации, поэтому трудно достаточно достоверно определить 

величину накопленного износа зданий; 

затратный подход адекватно не отражает реальную стоимость таких объекта, так как не 

эластично реагирует на изменения на рынке недвижимости и не учитывает диспропорцию спроса 

и предложения на момент оценки. 

Сравнительный подход (sales comparison approach) – совокупность методов оценки 

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

объекта оценки, в отношении которых имеется информация о ценах. 

Объектом-аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный объекту 

оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, 

определяющим его стоимость. 

Сравнительный подход основан на принципе замещения, то есть предполагается, что 

рациональный покупатель не заплатит за конкретную собственность больше, чем обойдется 

приобретение другой сходной собственности, обладающей такой же полезностью. 

Применяя сравнительный подход к оценке, оценщик должен: 

• выбрать единицы сравнения и провести сравнительный анализ объекта оценки и каждого 

объекта-аналога по всем элементам сравнения; 

• скорректировать значения единицы сравнения для объектов-аналогов по каждому 

элементу сравнения в зависимости от соотношения характеристик объекта оценки и 

объекта-аналога по данному элементу сравнения; 

• согласовать результаты корректирования значений единиц сравнения по выбранным 

объектам-аналогам. 

Сравнительный подход применяется, когда существует достоверная и доступная для 

анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. 

Данный подход наиболее полно отвечает требованиям учета конъюнктуры рынка 

коммерческой недвижимости. Оценщик располагает достоверной и доступной для анализа 

информацией о ценах и характеристиках объектов-аналогов. Учитывая вышеизложенное, 

Оценщик счел возможным применить сравнительный подход к оценке рыночной стоимости 

объекта оценки. 

Доходный подход (income approach) – совокупность методов оценки стоимости объекта 

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

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

стоимость недвижимости равна текущей ценности будущего дохода или благ, производимых 

недвижимостью, с точки зрения типовых покупателей и продавцов 

Этот принцип утверждает, что типичный инвестор или покупатель приобретает 

недвижимость, ожидая в будущем доходы или выгоды. 

Применяя доходный подход к оценке, оценщик должен: 

• установить период прогнозирования. Под периодом прогнозирования понимается 

период в будущем, на который от даты оценки производится прогнозирование 

количественных характеристик факторов, влияющих на величину будущих доходов; 

• исследовать способность объекта оценки приносить поток доходов в течение периода 

прогнозирования, а также сделать заключение о способности объекта приносить поток 

доходов в период после периода прогнозирования; 

• определить ставку дисконтирования, отражающую доходность вложений в 

сопоставимые с объектом оценки по уровню риска объекты инвестирования, 

используемую для приведения будущих потоков доходов к дате оценки; 

• осуществить процедуру приведения потока ожидаемых доходов в период 

прогнозирования, а также доходов после периода прогнозирования в стоимость на дату 

оценки. 

Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, позволяющая 

прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные 

с объектом оценки расходы. При применении доходного подхода оценщик определяет величину 

будущих доходов и расходов и моменты их получения. 

Оценщик не располагает достоверной информацией, позволяющей прогнозировать будущие 

доходы для садового дома, другие объекты, также не предполагаются для использование в 

качестве доходной недвижимости.  

Учитывая вышеизложенное, Оценщик счел возможным применить сравнительный подход к 

оценке рыночной стоимости объектов оценки из-за хорошо развитого вторичного рынка. 
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10. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 
10.1. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ В РАМКАХ СРАВНИТЕЛЬНОГО 

ПОДХОДА 

Сравнительный подход при оценке объекта недвижимости реализуется в следующих методах: 

1. метод сравнения продаж; 

2. метод соотнесения цены и дохода. 

Исходя из цели и задачи оценки, характеристик объекта оценки, условий их использования и 

наличия информационной базы о ценах и параметрах аналогичных объектов, для расчета рыночной 

стоимости объекта оценки на основе сравнительного подхода, Оценщик счел целесообразным 

использовать метод сравнения продаж. 

Метод сравнения продаж – метод оценки рыночной стоимости объекта оценки, основанный 

на анализе рыночных цен сделок или предложений по продаже или аренде объектов, сопоставимых 

с оцениваемым — аналогов, имевших место на рынке оцениваемого объекта до даты оценки. 

Для определения стоимости объекта недвижимости методом сравнения продаж используется 

следующая последовательность действий: 

1. Исследование рынка и сбор информации о сделках или предложениях на покупку 

или продажу объектов, аналогичных оцениваемому объекту. 

2. Проверка точности и надежности собранной информации и соответствие ее 

рыночной конъюнктуре.  

3. Выбор типичных для рынка оцениваемого объекта единиц сравнения и проведение 

сравнительного анализа по выбранной единице. 

4. Сравнение сопоставимых объектов-аналогов с оцениваемой недвижимостью 

(объектом оценки) с использованием единицы сравнения и внесение поправок в 

цену каждого объекта-аналога относительно оцениваемого объекта. 

5. Сведение откорректированных значений цен объектов-аналогов, полученных в 

ходе их анализа, в единое значение или диапазон значений стоимости.  

Метод сравнения продаж базируется на принципе «спроса и предложения», в соответствии с 

которым цена на объект недвижимости определяется в результате взаимодействия спроса и 

предложения на объект в данном месте, в данное время и на данном рынке. 

Математическая модель оценки объекта недвижимости с использованием метода сравнения 

продаж может быть представлена в следующем виде: 

,РСi

K

i

iРС VV =
 

где:  

VРС - рыночная стоимость объекта оценки на основе метода сравнения продаж; 

K - количество аналогов; 

VРСi - рыночная стоимость объекта оценки c использованием информации о цене i-го объекта-аналога; 

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

Сумма вкладов равна единице: 
.1=

K

i

i
 

Оценка рыночной стоимости объекта оценки с использованием информации о цене i -го 

объекта-аналога может быть представлена следующим образом: 
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где: 

Pi - цена i-го объекта-аналога; 

N - количество ценообразующих факторов; 

DPij - значение корректировки цены i-го объекта-аналога по j-тому ценообразующему фактору в денежном 

выражении 

10.1.1. Расчет рыночной стоимости земельных участков 

Определение рыночной стоимости прав на земельный участок проводилось в соответствии с 

«Методическими рекомендациями по определению рыночной стоимости земельных участков», 

утвержденными распоряжением Минимущества России от 06.03.2002 г. № 568-р. 

При выборе объектов-аналогов учитывалась их сопоставимость. Сопоставимыми считаются 

объекты с одинаковыми физическими и экономическими характеристиками.  

В результате изучения рынка были найдены объекты, аналогичные рассматриваемым 

земельным участкам:  

• по полноте прав – находящиеся в собственности (аренде) у продавца; 

• по местоположению – расположенные в Московской области; 

• по размеру участка; 

• по виду разрешенного использования – для жилого строительства; 

• по инженерной обеспеченности – коммуникации по границе, существует возможность 

подключения; 

• формат сделки – открытый. 

В качестве единицы сравнения используется стоимость 1 кв. м земельного участка, с учетом 

этого Оценщик отказывается от использования других единиц сравнения. 
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Рисунок 4. Расположение оцениваемых участков в коттеджных поселках и 

объектов-аналогов 

 

0- Объект оценки, 1 - 3 Объекты-аналоги 

Источник информации: Яндекс карты 

Рисунок 5. Расположение оцениваемых участков в СНТ и объектов-аналогов 

 

0- Объект оценки, 4 - 6 Объекты-аналоги 

 

Информация об объектах–аналогах и расчет стоимости земельных участков приведен далее: 
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Таблица 22. Описание оцениваемых земельных участков и объектов аналогов 

№ 

п/п 

Наименование 

объекта 
Местоположение 

Стоимость 

предложения, 

руб.  

Общая 

площадь, 

кв. м 

Стоимость 

предложения

, руб. за 1 кв. 

м 

Дополнительная  информация 
Источник 

информации 

Оцениваемые объекты недвижимости 

  
Земельный 

участок 

Московская область, 

Истринский район, д. 

Вельяминово, Юго-

Восток 875 м., д. 29 

  610,0   

Кадастровый номер: 50:08:0060348:132; 

Кадастровая стоимость:  2 158 216,6 руб.; Вид 

права: собственность. Категория земель: земли 

сельскохозяйственного назначения; Вид 

разрешенного использования: под дачное 

строительство; Коммуникации на участке: 

электричество, теплоснабжение, водоснабжение, 

канализация 

Данные Заказчика 

 Земельный 

участок 

Московская область, 

Истринский район, д. 

Вельяминово, Юго-

Восток 890 м., д. 29 

 610,0  

Кадастровый номер: 50:08:0060348:131; 

Кадастровая стоимость:  2 158 216,6 руб.; Вид 

права: собственность. Категория земель: земли 

сельскохозяйственного назначения; Вид 

разрешенного использования: под дачное 

строительство; Коммуникации на участке: 

электричество, теплоснабжение, водоснабжение, 

канализация 

Данные Заказчика 

 Земельный 

участок 

Московская область, 

Орехово-Зуевский 

район, д. Яковлевская, 

СНТ «Садовод», 78 

 851,0  

Кадастровый номер: 50:24:0040636:92; Кадастровая 

стоимость:  330 639,03 руб.; Вид права: 

собственность. Категория земель: земли 

сельскохозяйственного назначения; Вид 

разрешенного использования: для ведения 

садоводства; Коммуникации на участке: 

электричество 

Данные Заказчика 

Объекты-аналоги 

1 
Земельный 

участок 

Московская область, 

Истра городской 

округ, Карповы Вары 

7 524 000 1 254 6 000,00 

Кадастровый номер: 50:08:0060348:593. 

Кадастровая стоимость: 3 243 496,08 руб.; Вид 

права: собственность; Категория земель: земли 

сельскохозяйственного назначения; Вид 

разрешенного использования: для ведения 

садоводства; Коммуникации на участке: 

электричество, теплоснабжение, водоснабжение, 

канализация 

Интернет-сайт: 

https://istra.cian.r 

u/sale/suburban/2744837

81/. Тел.: (985) 584-59-

44, АН ProfPeoplе 

2 
Земельный 

участок 

Московская область, 

г.о. Истра, 

коттеджный пос. 

7 800 000 1 500 5 200,00 

Кадастровый номер: н/д. Кадастровая стоимость: 

н/д; Вид права: собственность; Категория земель: 

земли сельскохозяйственного назначения; Вид 

Интернет-сайт: 

https://www.avito.ru/istr

a/ 
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№ 

п/п 

Наименование 

объекта 
Местоположение 

Стоимость 

предложения, 

руб.  

Общая 

площадь, 

кв. м 

Стоимость 

предложения

, руб. за 1 кв. 

м 

Дополнительная  информация 
Источник 

информации 

Карповы Вары, 15 

Волоколамское шоссе, 

33 км 

разрешенного использования: для ведения 

садоводства; Коммуникации на участке: 

электричество, теплоснабжение, водоснабжение, 

канализация 

zemelnye_uchastki/ucha

stok_ 

15_sot._izhs_233757545

2. Тел.: (967) 556-36-

04, АН Жилой 

комплекс Метрополия 

3 
Земельный 

участок 

Московская область, 

Истра городской 

округ, Царское Село-2 

коттеджный поселок, 

41 

10 500 000 1 500 7 000,00 

Кадастровый номер: н/д. Кадастровая стоимость: 

н/д; Вид права: собственность; Категория земель: 

земли сельскохозяйственного назначения; Вид 

разрешенного использования: для фермерского 

хозяйства; Коммуникации на участке: 

электричество, теплоснабжение, водоснабжение, 

канализация 

Интернет-сайт: 

https://istra.cian.ru/s 

ale/suburban/259006978

/. Тел.: (905) 713-94-79, 

АН ОБМЕН-

Недвижимость 

4 
Земельный 

участок 

Московская область, 

Орехово-Зуевский 

городской округ, 

Вишенка садовое 

товарищество, 5 

600 000 600 1 000,00 

Кадастровый номер: н/д. Кадастровая стоимость: 

н/д; Вид права: собственность; Категория земель: 

земли сельскохозяйственного назначения; Вид 

разрешенного использования: ЛПХ; Транспортная 

доступность: подведена автодорога; 

Коммуникации: по границе 

Интернет-сайт: 

https://orekhovo-

zuyevo.cian.ru/ 

sale/suburban/26454846

2/. Тел.: (915) 472-20-

84, АН "Мегаполис-

Сервис" г. Павловский 

Посад", к.л. Светлана 

Кудина 

5 
Земельный 

участок 

Московская область, 

Орехово-Зуевский 

городской округ, 

Анциферово деревня, 

ул. Елочная 

1 550 000 1 200 1 291,67 

Кадастровый номер: н/д. Кадастровая стоимость: 

н/д; Вид права: собственность; Категория земель: 

земли сельскохозяйственного назначения; Вид 

разрешенного использования: ЛПХ; Транспортная 

доступность: подведена автодорога; Коммуникации 

на участке: электричество 

Интернет-сайт: 

https://orekhovo-

zuyevo.cian.ru/sale 

/suburban/261271892/. 

Тел.: (985) 443-96-43, 

пользователь 

6 
Земельный 

участок 

Московская область, 

Орехово-Зуевский 

городской округ, 

Вертолет-2 СНТ, 294 

900 000 600 1 500,00 

Кадастровый номер: н/д. Кадастровая стоимость: 

н/д; Вид права: собственность; Категория земель: 

земли сельскохозяйственного назначения; Вид 

разрешенного использования: дачное 

строительство; Транспортная доступность: 

подведена автодорога; Коммуникации на участке: 

электричество 

Интернет-сайт: 

https://orekhovo-

zuyevo.cian.ru/ 

sale/suburban/24162683

8/. Тел.: (966) 058-31-

19, собственник 

Источник информации: данные из открытых источников 
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Для примера, приведен расчет рыночной стоимости участка в коттеджном поселке.  

Применение необходимых корректировок 

Для достижения большей степени сопоставимости при определении рыночной стоимости 

оцениваемого объекта недвижимости, Оценщик использовал корректировки. Перечень 

корректировок определен по результатам анализа рынка земельных участков в Истринском районе 

Московской области и представлен ниже. 

Корректировка на передаваемые юридические права и ограничения – применяется при 

наличии ограничений на использование или обременений. В рамках настоящего расчета данная 

корректировка не требуется. 

Корректировка на условия финансирования и налогообложения - применяется в случае с 

ипотечным долгом, льготным налогообложением и т.п. В рамках настоящего расчета данная 

корректировка не требуется. 

Корректировка на время сделки (дату продажи) - вводится в том случае, если между датой 

предложения к продаже объектов-аналогов и датой оценки существует значительный промежуток 

времени, за который цены на недвижимость могли измениться в ту или иную сторону, причем эти 

изменения не связаны с характеристиками конкретного объекта, а отражают общую тенденцию на 

рынке недвижимости земельных участков.  

Корректировка на торг продавца и покупателя 

Величина корректировки определялась на основе данных справочника оценщика 

недвижимости - 2020, под редакцией Лейфера Л.А. ЗУ. Корректирующие и территориальные 

коэффициенты, стр. 213. Из сборника принимается сминимальное значение скидки на торг по 

активному рынку. Скидка составляет 9,7%.  

Таблица 23. Значения корректировок на торг для объектов недвижимости  

Класс объектов 
Активный рынок 

Среднее значение Доверительный интервал 

Земельные участки под ИЖС 9,7% 7,2% 12,2% 

Источник информации: Лейфер, 2020, справочник оценщика, ЗУ. Корректирующие и территориальные 

коэффициенты, стр.213 для активного рынка 

Корректировка на масштаб 

Корректировка на масштаб связана с различием в площадях аналога и объекта оценки. 

Применяется в условиях большого различия в площадях аналога и объекта оценки.  

Согласно сведениям справочника оценщика недвижимости-2020. ЗУ. Корректирующие и 

территориальные коэффициенты, стр.107, изданного под редакцией Лейфера Л.А., зависимость 

стоимости участка от его площади, описана формулой: 

y=2,573*x^-0,150 

где:  

у – коэффициент зависимости стоимости от площади; 

х – площадь земельного участка, кв. м. 

Поправка по данному фактору рассчитывалась на основе следующей формулы: 

100%1)
C

C
(К

OA

OO
П −= ,  

где: 
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Кп – размер корректировки на площадь земельного участка; 

Соо – расчетное значение коэффициента корректировки стоимости земельного участка на размер его площади для 

объекта оценки; 

Соа – расчетное значение коэффициента корректировки стоимости земельного участка на размер его площади для 

объекта-аналога. 

Далее приведен расчет корректировок. 

Таблица 24. Расчет корректировки на площадь земельного участка 

Параметр Объект оценки 
Объект-

аналог №1 

Объект-

аналог №2 

Объект-

аналог №3 

Общая площадь, кв. м 610 1 254 1 500 1 500 

Расчетный коэффициент 0,98 0,88 0,86 0,86 

Корректировка на общую площадь   11,4% 14,4% 14,4% 

Источник информации: расчет Оценщика 
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Таблица 25. Расчет рыночной стоимости земельного участка, расположенного по адресу: Московская область, Истринский район, 

д. Вельяминово, Юго-Восток 875 м., д. 29 

Наименование 
Оцениваемый земельный 

участок 
Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Стоимость предложения, руб. НДС не 

облагается 
  7 524 000 7 800 000 10 500 000 

Удельная стоимость, руб./кв. м НДС не 

облагается 
  6 000,00 5 200,00 7 000,00 

Тип объекта Земельный участок Земельный участок Земельный участок Земельный участок 

Дата предложения текущая текущая текущая текущая 

Местоположение 

Московская область, 

Истринский район, д. 

Вельяминово, Юго-Восток 875 

м., д. 29 

Московская область, Истра 

городской округ, Карповы 

Вары 

Московская область, г.о. 

Истра, коттеджный пос. 

Карповы Вары, 15, 

Волоколамское шоссе, 33 км 

Московская область, Истра 

городской округ, Царское 

Село-2 коттеджный поселок, 

41 

Площадь, кв.м. 610,00 1 254,00 1 500,00 1 500,00 

Описание 

Кадастровый номер: 

50:08:0060348:132; Кадастровая 

стоимость:  2 158 216,6 руб.; 

Вид права: собственность. 

Категория земель: земли 

сельскохозяйственного 

назначения; Вид разрешенного 

использования: под дачное 

строительство; Коммуникации 

на участке: электричество, 

теплоснабжение, 

водоснабжение, канализация 

Кадастровый номер: 

50:08:0060348:593. Кадастровая 

стоимость: 3 243 496,08 руб.; 

Вид права: собственность; 

Категория земель: земли 

сельскохозяйственного 

назначения; Вид разрешенного 

использования: для ведения 

садоводства; Коммуникации на 

участке: электричество, 

теплоснабжение, 

водоснабжение, канализация 

Кадастровый номер: н/д. 

Кадастровая стоимость: н/д; 

Вид права: собственность; 

Категория земель: земли 

сельскохозяйственного 

назначения; Вид 

разрешенного 

использования: для ведения 

садоводства; Коммуникации 

на участке: электричество, 

теплоснабжение, 

водоснабжение, канализация 

Кадастровый номер: н/д. 

Кадастровая стоимость: н/д; 

Вид права: собственность; 

Категория земель: земли 

сельскохозяйственного 

назначения; Вид 

разрешенного использования: 

для фермерского хозяйства; 

Коммуникации на участке: 

электричество, 

теплоснабжение, 

водоснабжение, канализация 

Расчет 

Корректировка на условия продажи, %   0,0% 0,0% 0% 

Скорректированная удельная 

стоимость, руб./кв. м НДС не 

облагается 

  6 000,00 5 200,00 7 000,00 

Корректировка на время оферты, %   0,0% 0% 0% 

Скорректированная удельная 

стоимость, руб./кв. м НДС не 

облагается 

  6 000,00 5 200,00 7 000,00 

Корректировка на соотношение ПА/ПС   0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная 

стоимость, руб./кв. м НДС не 

облагается 

  6 000,00 5 200,00 7 000,00 
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Наименование 
Оцениваемый земельный 

участок 
Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Корректировка на возможное 

разрешенное использование, % 
  0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная 

стоимость, руб./кв. м НДС не 

облагается 

  6 000,00 5 200,00 7 000,00 

Корректировка на торг продавца и 

покупателя, % 
  -9,7% -9,7% -9,7% 

Скорректированная удельная 

стоимость, руб./кв. м НДС не 

облагается 

  5 418,00 4 695,60 6 321,00 

Корректировка на местоположение, %   0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная 

стоимость, руб./кв. м НДС не 

облагается 

  5 418,00 4 695,60 6 321,00 

Корректировка на общую площадь, %   11,4% 14,4% 14,4% 

Скорректированная удельная 

стоимость, руб./кв. м НДС не 

облагается 

  6 036,49 5 374,09 7 234,36 

Корректировка на инженерные 

коммуникации, % 
  0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная 

стоимость, руб./кв. м НДС не 

облагается 

  6 036,49 5 374,09 7 234,36 

Коэффициент вариации 12,4%       

Количество совпадений, не требующих 

корректировки: 
  6 6 6 

Общее количество совпадений: 18       

Удельный вес   33,33% 33,33% 33,33% 

Средневзвешенное значение   2 012,16 1 791,36 2 411,45 

Скорректированная удельная 

стоимость, руб./кв. м НДС не 

облагается 

6 214,98     

  

Рыночная стоимость земельного 

участка, руб. не облагается  
3 791 000    

Источник информации: расчет Оценщика 
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Таблица 26. Расчет рыночной стоимости земельного участка, расположенного по адресу: Московская область, Орехово-Зуевский 

район, д. Яковлевская, СНТ «Садовод», 78 

Наименование 
Оцениваемый земельный 

участок 
Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Стоимость предложения, руб. НДС не 

облагается 
  600 000 1 550 000 900 000 

Удельная стоимость, руб./кв. м НДС не 

облагается 
  1 000,00 1 291,67 1 500,00 

Тип объекта Земельный участок Земельный участок Земельный участок Земельный участок 

Дата предложения текущая текущая текущая текущая 

Местоположение 

Московская область, 

Орехово-Зуевский район, д. 

Яковлевская, СНТ «Садовод», 

78 

Московская область, 

Орехово-Зуевский городской 

округ, Вишенка садовое 

товарищество, 5 

Московская область, 

Орехово-Зуевский городской 

округ, Анциферово деревня, 

ул. Елочная 

Московская область, 

Орехово-Зуевский городской 

округ, Вертолет-2 СНТ, 294 

Площадь, кв.м. 851,00 600,00 1 200,00 600,00 

Описание 

Кадастровый номер: 

50:24:0040636:92; 

Кадастровая стоимость:  330 

639,03 руб.; Вид права: 

собственность. Категория 

земель: земли 

сельскохозяйственного 

назначения; Вид 

разрешенного использования: 

для ведения садоводства; 

Коммуникации на участке: 

электричество 

Кадастровый номер: н/д. 

Кадастровая стоимость: н/д; 

Вид права: собственность; 

Категория земель: земли 

сельскохозяйственного 

назначения; Вид 

разрешенного использования: 

ЛПХ; Транспортная 

доступность: подведена 

автодорога; Коммуникации: 

по границе 

Кадастровый номер: н/д. 

Кадастровая стоимость: н/д; 

Вид права: собственность; 

Категория земель: земли 

сельскохозяйственного 

назначения; Вид 

разрешенного использования: 

ЛПХ; Транспортная 

доступность: подведена 

автодорога; Коммуникации 

на участке: электричество 

Кадастровый номер: н/д. 

Кадастровая стоимость: н/д; 

Вид права: собственность; 

Категория земель: земли 

сельскохозяйственного 

назначения; Вид 

разрешенного использования: 

дачное строительство; 

Транспортная доступность: 

подведена автодорога; 

Коммуникации на участке: 

электричество 

Расчет 

Корректировка на условия продажи, %   0,00% 0% 0% 

Скорректированная удельная стоимость, 

руб./кв. м НДС не облагается 
  1 000,00 1 291,67 1 500,00 

Корректировка на время оферты, %   0% 0% 0% 

Скорректированная удельная стоимость, 

руб./кв. м НДС не облагается 
  1 000,00 1 291,67 1 500,00 

Корректировка на соотношение ПА/ПС   0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная стоимость, 

руб./кв. м НДС не облагается 
  1 000,00 1 291,67 1 500,00 

Корректировка на возможное разрешенное 

использование, % 
  0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная стоимость, 

руб./кв. м НДС не облагается 
  1 000,00 1 291,67 1 500,00 
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Наименование 
Оцениваемый земельный 

участок 
Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Корректировка на торг продавца и 

покупателя, % 
  -9,7% -9,7% -9,7% 

Скорректированная удельная стоимость, 

руб./кв. м НДС не облагается 
  903,00 1 166,38 1 354,50 

Корректировка на местоположение, %   0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная стоимость, 

руб./кв. м НДС не облагается 
  903,00 1 166,38 1 354,50 

Корректировка на общую площадь, %   -5,1% 5,3% -5,1% 

Скорректированная стоимость за 1 кв. м, 

руб. без НДС 
  856,88 1 228,08 1 285,32 

Корректировка на инженерные 

коммуникации, % 
  15,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная стоимость, 

руб./кв. м НДС не облагается 
  985,41 1 228,08 1 285,32 

Коэффициент вариации 11,1%       

Количество совпадений, не требующих 

корректировки: 
  4 5 5 

Общее количество совпадений: 14       

Удельный вес   28,57% 35,71% 35,71% 

Средневзвешенное значение   281,55 438,60 459,04 

Скорректированная удельная стоимость, 

руб./кв. м НДС не облагается 
1 179,19   

    

Рыночная стоимость земельного участка, 

руб. не облагается  
1 003 000    

Источник информации: расчет Оценщика 
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Для каждого объекта-аналога был определен удельный вес, отражающий степень доверия 

Оценщика к объекту. Удельный вес объекта-аналога в итоговом значении определялся как 

отношение количества факторов, не требующих корректировок, к общему количеству факторов, не 

требующих корректировок, для всех объектов. Степень однородности выборки значений 

характеризуется величиной коэффициента вариации u, который рассчитывается по формуле: 
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где: 

Ci – i-ое значение стоимости объекта-аналога в полученной выборке; 

k – объем выборки (количество членов ряда). 

Совокупность значений в выборке считается однородной при значении коэффициента 

вариации не более 0,3. Коэффициент вариации не превышает 12,4%.  

Следовательно, выборка однородная. Степень доверия к аналогам - высокая. 

10.1.2. Расчет рыночной стоимости зданий и жилого помещения 

Выбор единицы сравнения определяется, как правило, типом недвижимости. 

ОСЗ, как правило, сравнивают на основе цены за квадратный метр полезной (арендной, общей 

площади). 

При исследовании рынка сделок купли-продажи и аренды недвижимости в качестве 

ценообразующих факторов рассматриваются характеристики потребительских свойств собственно 

объекта и среды его функционирования. 

Поскольку общее число ценообразующих факторов для любого объекта недвижимости весьма 

велико для упрощения процедур анализа ценообразующие факторы группируются в основные и 

базовые элементы сравнения. Базовые элементы сравнения разбивают на подклассы, которые 

уточняют анализируемый элемент сравнения. 

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

анализе. 

Таблица 27. Элементы сравнения, учитываемые при корректировке цен 
Основные элементы сравнения Базовые элементы сравнения 

Качество передаваемых прав 
Вид права 

Обременения и сервитуты 

Условия финансирования 
Льготное кредитование продавцом покупателя 

Платеж эквивалентом денежных средств 

Особые условия 
Наличие финансового давления на сделку 

Обещание субсидий или льгот на развитие 

Условия рынка 
Изменение цен во времени 

Отличие цены предложения от цены сделки 

Местоположение 

Близость к центрам деловой активности и жизнеобеспечения 

Локальное расположение (1 линия/внутри квартала) 

Доступность объекта (транспортная, пешая) 
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Основные элементы сравнения Базовые элементы сравнения 

Физические характеристики 

Площадь объекта 

Этаж расположения 

Состояние объекта 

Состояние окружающей застройки 

Экономические характеристики 
Тип объекта 

Текущее использование 

Сервис и дополнительные элементы 
Обеспеченность связью и коммунальными услугами 

Наличие отдельного входа 

Источник информации: анализ рынка, проведенный Оценщиком 

Описание объектов-аналогов 

В результате исследования рынка жилой и загородной недвижимости, расположенной в 

Московском регионе, были выявлены следующие объекты, аналогичные по своим конструктивным 

и потребительским характеристикам оцениваемым объектам, информация о которых представлена 

в Таблице ниже.  

На момент оценки на рынке коммерческой недвижимости предлагалось несколько сходных 

по своим характеристикам объектов, из которых Оценщик выбрал 3-4 аналога. Данные об аналогах 

представлены ниже. Стоимость предложений на продажу определялась по результатам 

переговоров6 с представителями собственников объектов-аналогов. 

Информационные материалы об объектах-аналогах представлены Оценщиком в Приложении 

к настоящему Отчету.  

Выбор объектов-аналогов осуществлялся, исходя из следующих принципов: 

• все объекты-аналоги расположены в коттеджных поселках, жилых помещениях и СНТ; 

• все объекты-аналоги позиционируются, как жилые помещения и дома и садовые дома; 

• информация по всем объектам-аналогам соответствует дате оценки. 

 

 

                                                      
6 Исследование проводилось с применением широко используемого в маркетинге метода «Mistery Shopping» («Тайный 
покупатель»). Суть метода (в данном случае) заключалась в телефонном обращении Оценщика в агентство 
недвижимости под видом «потенциального покупателя или продавца», который общался с ответившим на звонок 
представителем агентства недвижимости 
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Таблица 28. Описание объектов оценки и объектов-аналогов 

№ 

п/п 
Наименование Местоположение 

Цена 

предложения, 

руб. НДС не 

облагается 

Общая 

площадь, 

кв. м 

Удельная 

стоимость, 

руб./кв.м 

Дополнительная  

информация 
Источник информации 

Объект оценки 

 1 Квартира 

г.Москва, ул. 

Ухтомская, д. 15 

кв. 16 

  76,80   

3-х комн. квартира, кирпич, 4 

этаж из 5, балкон, хорош. 

состояние, центральные 

коммуникации 

Данные Заказчика 

 2 Жилой дом 

Московская 

область, 

Истринский 

район, д. 

Вельяминово, д. 

29 

  277,30   

ОСЗ, 3 этажа, ЗУ-610 кв.м, ПС, 

хор состояние, пеноблок, 

инженерные коммуникации: 

электричество, отопление, 

водоснабжение, 

водоотведение, газоснабжение 

 Данные Заказчика 

 3 Жилой дом 

Московская 

область, 

Истринский 

район, д. 

Вельяминово, д. 

29 

  279,50   

ОСЗ, 3 этажа, ЗУ-610 кв.м, ПС, 

без отделки, пеноблок, 

инженерные коммуникации: 

электричество, отопление, 

водоснабжение, 

водоотведение, газоснабжение 

 Данные Заказчика 

 4 Садовый дом 

Московская 

область, 

Орехово- 

Зуевский район, 

д. Яковлевская, 

СНТ «Садовод», 

78 

  137,20   

ОСЗ, 2 этажа, ЗУ-851 кв.м, ПС, 

удовл состояние, дерево, 

электричество 

 Данные Заказчика 

Объекты-аналоги 

1 Квартира 

Москва, ЮВАО, 

р-н Лефортово, 

Ухтомская ул., 15 

20 500 000 75,0 273 333 

4-х комн квартира, кирпич, 1-

ый этаж из 5, без балкона, 

требуется косметический 

ремонт, центральные 

коммуникации 

Интернет-сайт: https://www.cian.ru/s 

ale/flat/239889157/; к.т. (966) 063-87-37, 

Людмила Николаевна 

2 Квартира 

Москва, ЮВАО, 

р-н Лефортово, 

Ухтомская ул., 11 

25 000 000 85,7 291 715 

3-х комн квартира, кирпич, 2-

ой этаж из 5, без балкона, 

удовл состояние, центральные 

коммуникации 

Источник информации: 

https://www.cian.ru/sale/fl at/274870891/; 

к.т. (966) 064-36-38, Светлана 
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№ 

п/п 
Наименование Местоположение 

Цена 

предложения, 

руб. НДС не 

облагается 

Общая 

площадь, 

кв. м 

Удельная 

стоимость, 

руб./кв.м 

Дополнительная  

информация 
Источник информации 

3 Квартира 

Москва, ЮВАО, 

р-н Лефортово, 

Ухтомская ул., 6 

28 000 000 102,0 274 510 

4-х комн квартира, кирпич, 4-

ый этаж из 5, балкон, 

требуется косметический 

ремонт, центральные 

коммуникации 

Источник информации: 

https://www.cian.ru/sale/ flat/261208313/; 

к.т. (962) 900-15-26, (965) 165-70-02, 

БЕСТ-Недвижимость на Баррикадной, к.л. 

Светлана Самохвалова 

4 Квартира 

Москва, р-н 

Лефортово, 

Княжекозловский 

пер., 8/16 

19 900 000 71,6 277 933 

3-х комн квартира, кирпич, 4-

ый этаж из 5, балкон, 

требуется косметический 

ремонт, центральные 

коммуникации 

Источник информации: 

https://www.avito.ru/moskva /kvartiry/3-

k._kvartira_716m_45et._2421883780; к.т. 

(958) 753-99-57, риелтор  

1 Жилой дом 

Московская 

область, 

городское 

поселение Истра, 

д.Вельяминово, 

д.29 

18 850 000 269,7 69 892 

ОСЗ, 3 этажа, ЗУ-750 кв.м, ПС, 

КП Карповы вары, хор 

состояние, пеноблок, 

центральные коммуникации 

Интернет-сайт: https://istra.cian.ru/sale/subu 

rban/270364695/; к.т. (966) 063-07-16, АН 

Мастерская недвижимости 

2 Жилой дом 

Московская 

область, Истра 

городской округ, 

Карповы Вары, 3 

11 900 000 165,0 72 121 

ОСЗ, 3 этажа, ЗУ-700 кв.м, ПС, 

КП Карповы вары, хор 

состояние, пеноблок, 

центральные коммуникации 

Источник информации: 

https://istra.cian.ru/sale 

/suburban/260719004/; к.т. (916) 842-51-65, 

АН ProfPeople 

3 Жилой дом 

Московская 

область, г.о. 

Истра, 

коттеджный пос. 

Заречный, 12 

23 000 000 253,3 90 801 

ОСЗ, 3 этажа, ЗУ-1 000 кв.м, 

ПС, КП Заречный, хор 

состояние, пеноблок, 

центральные коммуникации 

Источник информации: 

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

zhi/kottedzh_2533_m_na_ 

uchastke_10_sot._2370028118; к.т. (958) 

462-75-19, ДомЭль Недвижимость, к.л. 

ДомЭль Недвижимость, Максим 

1 Садовый дом 

Московская 

область, 

Орехово-

Зуевский 

городской округ, 

Анциферово 

деревня 

3 500 000 130,0 26 923 

ОСЗ, 2 этажа, ЗУ-1 200 кв. м, 

ПС, уд. состояние, пеноблоки, 

электричество, котел 

отопление 

Интернет-сайт: https://orekhovo-

zuyevo.cian.ru/sale/suburb an/263106716/; 

к.т. (964) 571-98-65, АН Maitre Rochet Сто 

ключей - офис 2 

2 Садовый дом 

Московская 

область, 

Орехово-

Зуевский 

городской округ, 

2 490 000 92,0 27 065 

ОСЗ, 2 этажа, ЗУ-600 кв. м, 

ПС, уд. состояние, дерево,  

электричество, печь 

Интернет-сайт: https://orekhovo-

zuyevo.cian.ru/sale/subur ban/271460107/, 

к.т. (909) 918-16-54, АН ЭТАЖИ 

Воскресенск, к.л. Максимов Максим 

Вячеславович 



 

56 

№ 

п/п 
Наименование Местоположение 

Цена 

предложения, 

руб. НДС не 

облагается 

Общая 

площадь, 

кв. м 

Удельная 

стоимость, 

руб./кв.м 

Дополнительная  

информация 
Источник информации 

Механизатор 

СНТ 

3 Садовый дом 

Московская 

область, 

Орехово-

Зуевский 

городской округ, 

Монтажник-90 

СНТ, 26 

2 950 000 100,0 29 500 

ОСЗ, 2 этажа, ЗУ-600 кв. м, 

ПС, уд. состояние, дерево,  

электричество, камин 

Интернет-сайт: https://orekhovo-

zuyevo.cian.ru/sale/subur ban/275126677/; 

к.т. (964) 782-08-26, АН Империя 

Источник информации: данные из открытых источников 
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Рисунок 6. Местоположение объекта оценки по адресу: Московская область, 

Истринский район, д. Вельяминово, д. 29 и объектов-аналогов 

 

Объекты оценки - №0. Объекты – аналоги №1-3 

Источник информации: Яндекс карты 

Рисунок 7. Местоположение объекта оценки по адресу: г.Москва, ул. Ухтомская, д. 

15 и объектов-аналогов 

 

Объекты оценки - №0. Объекты – аналоги №1-3 

Источник информации: Яндекс карты 
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Рисунок 8. Местоположение объекта оценки по адресу: Московская область, 

Орехово- Зуевский район, д. Яковлевская, СНТ «Садовод», 78 и объектов-аналогов 

 

Источник информации: Яндекс карты 

Для примера, приведен расчет рыночной стоимости жилого дома общей площадью 279,5 кв. 

м, расположенного по адресу: Московская область, Истринский район, д. Вельяминово, д. 29. 

Остальные дома рассчитаны аналогично. 

Все объекты-аналоги являются сопоставимыми с объектом оценки из имеющихся на рынке 

продажи объектов коммерческого назначения в Московской области. Общая валовая коррекция 

аналогов не превышает 30%. В связи с этим, Оценщик счел целесообразным учесть результаты в 

согласовании рыночной стоимости объектов оценки. 

Применение необходимых корректировок 

Для достижения большей степени сопоставимости при определении рыночной стоимости 

оцениваемого объекта недвижимости Оценщик использовал корректировки. Перечень 

корректировок определен по результатам анализа рынка загородной недвижимости и представлен 

ниже. 

В рамках данного отчета, Оценщик посчитал необходимым вычесть стоимость земельных 

участков из общей стоимости всех объектов-аналогов. Для этого Оценщиком использовалась 

информация о рыночной стоимости земельных участков, в составе Объектов оценки, рассчитанная 

в рамках затратного подхода методом сравнения продаж. Расчет рыночной стоимости земельных 

участков объектов-аналогов приведен ниже. 

Корректировка на передаваемые юридические права и ограничения – применяется при 

наличии ограничений на использование или обременений. Корректировка не применяется. 
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Корректировка на масштаб 

Корректировка на масштаб связана с различием в площадях аналога и объекта оценки. 

Применяется в условиях большого различия в площадях аналога и объекта оценки.  

Согласно сведениям справочника оценщика недвижимости-2020. ЗУ. Корректирующие и 

территориальные коэффициенты, изданного под редакцией Лейфера Л.А., зависимость стоимости 

участка от его площади, описана формулой: 

y=2,573*x^-0,150 

где:  

у – коэффициент зависимости стоимости от площади; 

х – площадь земельного участка, кв. м. 

Поправка по данному фактору рассчитывалась на основе следующей формулы: 

100%1)
C

C
(К

OA

OO
П −= ,  

где: 

Кп – размер корректировки на площадь земельного участка; 

Соо – расчетное значение коэффициента корректировки стоимости земельного участка на размер его площади для 

объекта оценки; 

Соа – расчетное значение коэффициента корректировки стоимости земельного участка на размер его площади для 

объекта-аналога. 

Далее приведен расчет корректировок. 

Таблица 29. Расчет корректировки на площадь земельного участка 

Параметр Объект оценки 
Объект-

аналог №1 

Объект-

аналог №2 

Объект-

аналог №3 

Общая площадь, кв. м 610,00 750,00 700,00 1 000,00 

Расчетный коэффициент 0,98 0,95 0,96 0,91 

Корректировка на общую площадь - -3,1% -2,0% -7,1% 

Источник информации: расчет Оценщика 

Расчет рыночной стоимости земельных участков объектов - аналогов приведен ниже. 

Таблица 30. Расчет рыночной стоимости земельных участков для объектов-

аналогов 

Источник информации Объект оценки 
Объект-аналог 

№1 

Объект-аналог 

№2 

Объект-

аналог №3 

Местоположение 

Московская 

область, 

Истринский район, 

д. Вельяминово, д. 

29 

Московская 

область, 

городское 

поселение 

Истра, 

д.Вельяминово, 

д.29 

Московская 

область, Истра 

городской округ, 

Карповы Вары, 3 

Московская 

область, г.о. 

Истра, 

коттеджный 

пос. Заречный, 

12 

Описание 

ОСЗ, 3 этажа, ЗУ-

610 кв.м, ПС, без 

отделки, пеноблок, 

инженерные 

коммуникации: 

электричество, 

отопление, 

водоснабжение, 

водоотведение, 

газоснабжение 

ОСЗ, 3 этажа, 

ЗУ-750 кв.м, ПС, 

КП Карповы 

вары, хор 

состояние, 

пеноблок, 

центральные 

коммуникации 

ОСЗ, 3 этажа, 

ЗУ-700 кв.м, ПС, 

КП Карповы 

вары, хор 

состояние, 

пеноблок, 

центральные 

коммуникации 

ОСЗ, 3 этажа, 

ЗУ-1 000 кв.м, 

ПС, КП 

Заречный, хор 

состояние, 

пеноблок, 

центральные 

коммуникации 

Площадь ЗУ, кв.м 610 750 700 1 000 
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Источник информации Объект оценки 
Объект-аналог 

№1 

Объект-аналог 

№2 

Объект-

аналог №3 

Удельная рыночная стоимость, 

руб./кв.м. (согласно расчету ЗУ) 
6 214,98 6 214,98 6 214,98 6 214,98 

Корректировка на соотношение 

ПА/ПС 
  0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная 

стоимость, руб./кв. м, НДС не 

облагается 

  6 214,98 6 214,98 6 214,98 

Корректировка на соотношение 

ВРИ 
  0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная 

стоимость, руб./кв. м, НДС не 

облагается 

  6 214,98 6 214,98 6 214,98 

Корректировка на 

местоположение, % 
  0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная 

стоимость, руб./кв. м, НДС не 

облагается 

  6 214,98 6 214,98 6 214,98 

Корректировка на коммуникации, 

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

Скорректированная удельная 

стоимость, руб./кв. м, НДС не 

облагается 

  6 214,98 6 214,98 6 214,98 

Корректировка на общую площадь, 

% 
  -3,1% -2,0% -7,1% 

Скорректированная удельная 

стоимость, руб./кв. м, НДС не 

облагается 

  6 025,32 6 088,00 5 770,84 

Рыночная стоимость, руб. НДС 

не облагается   
4 518 989 4 261 598 5 770 842 

Источник информации: расчет Оценщика 

Дальше, расчет ведется для объектов капитального строительства, без учета стоимости 

земельных участков.  

Корректировка на торг 

Величина корректировки определялась на основе данных «Справочника оценщика 

недвижимости - Справочник оценщика недвижимости, 2020, Лейфер. Жилые дома. 

Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода, стр. 249 для активного 

рынка.  

Таблица 31. Значения корректировок на торг для объектов недвижимости  

Класс объектов 
Активный рынок 

Среднее значение Доверительный интервал 

Коттеджи 9,1% 8,3% 9,8% 

Источник информации: данные справочника оценщика недвижимости - 2019, стр. 249 

Корректировка на местоположение для улучшений 

Стоимость единого объекта недвижимости в большей степени зависит от расположения 

земельного участка, а стоимость СМР практически неизменна. Корректировка на местоположение 

учтена в расчете стоимости земельных участков. Таким образом, для всех объектов-аналогов 

Оценщик не использовал данную корректировку. 

Корректировка на площадь  

Как правило, большие по площади объекты продаются дешевле при пересчете за единицу 

площади (1 кв. м), чем объект меньшего размера, схожие по остальным характеристикам. В данном 

случае за единицу сравнения принимается площадь объекта оценки. Величина поправки 
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определяется на основании Справочника Оценщика, 2019. Жилые дома. Корректирующие 

коэффициенты и скидки для сравнительного подхода, стр. 189.  

Расчет корректировок произведен с применением формулы: 

𝑌 = 2,33 × х−0,18 
где: 

у – коэффициент зависимости стоимости от площади; 

х – площадь, кв. м 

Далее приведен расчет корректировок. 

Таблица 32. Расчет корректировки на площадь 
Параметр Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Общая площадь, кв. м 279,50 269,70 165,00 253,30 

Расчетный коэффициент 0,8453 0,8507 0,9294 0,8604 

Корректировка на общую площадь   -0,6% -9,1% -1,8% 

Источник информации: расчет Оценщика 

Корректировка на техническое состояние  

Отделка внутренних помещений и потребность ремонта влияют на стоимость объекта 

недвижимости. Выделяют виды отделки: без отделки; современный; комфортный; элитный. 

Величина поправки определяется на основании Справочника Оценщика, 2019. Жилые дома. 

Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода, стр. 197.  

Рисунок 9. Корректировка на состояние отделки, руб./кв. м 

 

Источник информации: данные справочника оценщика недвижимости - 2019, стр. 197 

Далее приведен расчет корректировок. 

Таблица 33. Расчет корректировки на техническое состояние 
Параметр Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Состояние отделки дома Без отделки Комфортный Комфортный Комфортный 

Корректировка на состояние отделки   -13 402 -13 402 -13 402 

Источник информации: расчет Оценщика 

Расчет стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода выполнен ниже. 
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Таблица 34. Расчет рыночной стоимости жилого дома общей площадью 279,5 кв. м, расположенного по адресу: Московская 

область, Истринский район, д. Вельяминово, д. 29 
Наименование Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Стоимость объекта, рублей НДС не облагается   18 850 000 11 900 000 23 000 000 

Стоимость 1 кв.м , рублей НДС не облагается   69 892 72 121 90 801 

Тип объекта Жилой дом Жилой дом Жилой дом Жилой дом 

Дата предложения текущая текущая текущая текущая 

Местоположение 

Московская область, 

Истринский район, д. 

Вельяминово, д. 29 

Московская область, 

городское поселение 

Истра, д.Вельяминово, 

д.29 

Московская область, 

Истра городской округ, 

Карповы Вары, 3 

Московская область, 

г.о. Истра, коттеджный 

пос. Заречный, 12 

Площадь, кв.м. 279,50 269,70 165,00 253,30 

Описание 

ОСЗ, 3 этажа, ЗУ-610 кв.м, ПС, 

без отделки, пеноблок, 

инженерные коммуникации: 

электричество, отопление, 

водоснабжение, водоотведение, 

газоснабжение 

ОСЗ, 3 этажа, ЗУ-750 кв.м, 

ПС, КП Карповы вары, хор 

состояние, пеноблок, 

центральные 

коммуникации 

ОСЗ, 3 этажа, ЗУ-700 

кв.м, ПС, КП Карповы 

вары, хор состояние, 

пеноблок, центральные 

коммуникации 

ОСЗ, 3 этажа, ЗУ-1 000 

кв.м, ПС, КП 

Заречный, хор 

состояние, пеноблок, 

центральные 

коммуникации 

Стоимость земельного участка, руб. НДС не облагается 3 791 000 4 519 000 4 262 000 5 771 000 

Стоимость без земли, руб. НДС не облагается   14 331 000 7 638 000 17 229 000 

Расчет 

Корректировка на торг продавца и покупателя, %   -9,1% -9,1% -9,1% 

Скорректированная удельная стоимость, руб./кв. м, 

НДС не облагается 
  48 301 42 078 61 829 

Корректировка на техническое состояние, %   -13 402,0 -13 402,0 -13 402,0 

Скорректированная удельная стоимость, руб./кв. м, 

НДС не облагается 
  34 899 28 676 48 427 

Корректировка на материал стен, %    0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная стоимость, руб./кв. м, 

НДС не облагается 
  34 899 28 676 48 427 

Корректировка на этажность, %   0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная стоимость, руб./кв. м, 

НДС не облагается 
  34 899 28 676 48 427 

Корректировка на площадь, %   -0,6% -9,1% -1,8% 

Скорректированная удельная стоимость, руб./кв. м, 

НДС не облагается 
  34 676 26 081 47 576 

Корректировка на инженерные коммуникации, %   0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная стоимость, руб./кв. м, 

НДС не облагается 
  34 676 26 081 47 576 

Коэффициент вариации 24,5%    
Количество совпадений, не требующих корректировки:   4 4 4 
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Наименование Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Общее количество совпадений: 12      
Удельный вес   33,3% 33,3% 33,3% 

Средневзвешенное значение   11 559 8 694 15 859 

Удельная стоимость улучшений объекта оценки, руб./кв.м 

НДС не облагается 
36 111       

Рыночная стоимость улучшений объекта оценки, руб. 

НДС не облагается 
10 093 000       

Рыночная стоимость жилого дома, руб. НДС не 

облагается 
13 884 000       

Источник информации: расчете Оценщика 

Таблица 35. Расчет рыночной стоимости жилого дома общей площадью 277,3 кв. м, расположенного по адресу: Московская 

область, Истринский район, д. Вельяминово, д. 29 
Наименование Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Стоимость объекта, рублей НДС не облагается   18 850 000 11 900 000 23 000 000 

Стоимость 1 кв.м , рублей НДС не облагается   69 892 72 121 90 801 

Тип объекта Жилой дом Жилой дом Жилой дом Жилой дом 

Дата предложения текущая текущая текущая текущая 

Местоположение 
Московская область, Истринский 

район, д. Вельяминово, д. 29 

Московская область, 

городское поселение 

Истра, д.Вельяминово, 

д.29 

Московская область, 

Истра городской округ, 

Карповы Вары, 3 

Московская область, г.о. 

Истра, коттеджный пос. 

Заречный, 12 

Площадь, кв.м. 277,30 269,70 165,00 253,30 

Описание 

ОСЗ, 3 этажа, ЗУ-610 кв.м, ПС, хор 

состояние, пеноблок, инженерные 

коммуникации: электричество, 

отопление, водоснабжение, 

водоотведение, газоснабжение 

ОСЗ, 3 этажа, ЗУ-750 

кв.м, ПС, КП Карповы 

вары, хор состояние, 

пеноблок, центральные 

коммуникации 

ОСЗ, 3 этажа, ЗУ-700 

кв.м, ПС, КП Карповы 

вары, хор состояние, 

пеноблок, центральные 

коммуникации 

ОСЗ, 3 этажа, ЗУ-1 000 

кв.м, ПС, КП Заречный, 

хор состояние, пеноблок, 

центральные 

коммуникации 

Стоимость земельного участка, руб. НДС не 

облагается 
3 791 000 4 519 000 4 262 000 5 771 000 

Стоимость без земли, руб. НДС не облагается    14 331 000 7 638 000 17 229 000 

Расчет 

Корректировка на торг продавца и покупателя, %   -9,1% -9,1% -9,1% 

Скорректированная удельная стоимость, руб./кв. 

м, НДС не облагается 
  48 301 42 078 61 829 

Корректировка на техническое состояние, %   0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная стоимость, руб./кв. 

м, НДС не облагается 
  48 301 42 078 61 829 

Корректировка на материал стен, %    0,0% 0,0% 0,0% 
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Наименование Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Скорректированная удельная стоимость, руб./кв. 

м, НДС не облагается 
  48 301 42 078 61 829 

Корректировка на этажность, %   0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная стоимость, руб./кв. 

м, НДС не облагается 
  48 301 42 078 61 829 

Корректировка на площадь, %   -0,5% -8,9% -1,6% 

Скорректированная удельная стоимость, руб./кв. 

м, НДС не облагается 
  48 060 38 324 60 829 

Корректировка на инженерные коммуникации, %   0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная стоимость, руб./кв. 

м, НДС не облагается 
  48 060 38 324 60 829 

Коэффициент вариации 18,8%    
Количество совпадений, не требующих 

корректировки: 
  4 4 4 

Общее количество совпадений: 12      
Удельный вес   33,3% 33,3% 33,3% 

Средневзвешенное значение   16 020 12 775 20 276 

Удельная стоимость улучшений объекта оценки, 

руб./кв.м НДС не облагается 
49 071       

Рыночная стоимость улучшений объекта оценки, 

руб. НДС не облагается 
13 607 000       

Рыночная стоимость жилого дома, руб. НДС не 

облагается 
17 398 000       

Источник информации: расчете Оценщика 

Таблица 36. Расчет рыночной стоимости садового дома, расположенного по адресу: Московская область, Орехово- Зуевский район, 

д. Яковлевская, СНТ «Садовод», 78 
Наименование Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Стоимость объекта, рублей НДС не облагается   3 500 000 2 490 000 2 950 000 

Стоимость 1 кв.м , рублей НДС не облагается   26 923 27 065 29 500 

Тип объекта Садовый дом Садовый дом Садовый дом Садовый дом 

Дата предложения текущая текущая текущая текущая 

Местоположение 

Московская область, Орехово- 

Зуевский район, д. Яковлевская, 

СНТ «Садовод», 78 

Московская область, 

Орехово-Зуевский 

городской округ, 

Анциферово деревня 

Московская область, 

Орехово-Зуевский 

городской округ, 

Механизатор СНТ 

Московская область, 

Орехово-Зуевский 

городской округ, 

Монтажник-90 СНТ, 26 

Площадь, кв.м. 137,20 130,00 92,00 100,00 

Описание 

ОСЗ, 2 этажа, ЗУ-851 кв.м, ПС, 

удовл состояние, дерево, 

электричество 

ОСЗ, 2 этажа, ЗУ-1 200 

кв. м, ПС, уд. состояние, 

пеноблоки, 

ОСЗ, 2 этажа, ЗУ-600 

кв. м, ПС, уд. 

ОСЗ, 2 этажа, ЗУ-600 кв. 

м, ПС, уд. состояние, 
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Наименование Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

электричество, котел 

отопление 

состояние, дерево,  

электричество, печь 

дерево,  электричество, 

камин 

Стоимость земельного участка, руб. НДС не 

облагается 
1 003 000 1 344 000 746 000 746 000 

Стоимость без земли, руб. НДС не облагается    2 156 000 1 744 000 2 204 000 

Расчет 

Корректировка на торг продавца и покупателя, %   -9,2% -9,2% -9,2% 

Скорректированная удельная стоимость, руб./кв. 

м, НДС не облагается 
  15 059 17 213 20 012 

Корректировка на техническое состояние, %   0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная стоимость, руб./кв. 

м, НДС не облагается 
  15 059 17 213 20 012 

Корректировка на местоположение, %    0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная стоимость, руб./кв. 

м, НДС не облагается 
  15 059 17 213 20 012 

Корректировка на этажность, %   0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная стоимость, руб./кв. 

м, НДС не облагается 
  15 059 17 213 20 012 

Корректировка на площадь, %   -0,9% -6,2% -4,9% 

Скорректированная удельная стоимость, руб./кв. 

м, НДС не облагается 
  14 930 16 146 19 025 

Корректировка на инженерные коммуникации, %   0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная стоимость, руб./кв. 

м, НДС не облагается 
  14 930 16 146 19 025 

Коэффициент вариации 10,3%    
Количество совпадений, не требующих 

корректировки: 
  4 4 4 

Общее количество совпадений: 12     
Удельный вес   33,3% 33,3% 33,3% 

Средневзвешенное значение   4 977 5 382 6 342 

Удельная стоимость улучшений объекта оценки, 

руб./кв.м НДС не облагается 
16 700     

  

Рыночная стоимость улучшений объекта оценки, 

руб. НДС не облагается 
2 291 000     

  

Рыночная стоимость садового дома, руб. НДС не 

облагается 
3 294 000     

  

Источник информации: расчете Оценщика 
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Таблица 37. Расчет рыночной стоимости квартиры, расположенной по адресу: г.Москва, ул. Ухтомская, д. 15 кв. 16 

Наименование показателя Объект оценки Объект-аналог №1 
Объект-аналог 

№2 
Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Стоимость объекта, рублей НДС не облагается   20 500 000 25 000 000 28 000 000 19 900 000 

Стоимость 1 кв.м , рублей НДС не облагается   273 333 291 715 274 510 277 933 

Тип объекта Квартира Квартира Квартира Квартира Квартира 

Дата предложения текущая текущая текущая текущая текущая 

Местоположение 
г.Москва, ул. 

Ухтомская, д. 15 кв. 16 

Москва, ЮВАО, р-н 

Лефортово, 

Ухтомская ул., 15 

Москва, ЮВАО, 

р-н Лефортово, 

Ухтомская ул., 11 

Москва, ЮВАО, р-н 

Лефортово, 

Ухтомская ул., 6 

Москва, р-н 

Лефортово, 

Княжекозловский 

пер., 8/16 

Площадь, кв.м. 76,80 75,00 85,70 102,00 71,60 

Описание 

3-х комн. квартира, 

кирпич, 4 этаж из 5, 

балкон, удовл. 

состояние, 

центральные 

коммуникации 

4-х комн квартира, 

кирпич, 1-ый этаж 

из 5, без балкона, 

требуется 

косметический 

ремонт, 

центральные 

коммуникации 

3-х комн квартира, 

кирпич, 2-ой этаж 

из 5, без балкона, 

удовл состояние, 

центральные 

коммуникации 

4-х комн квартира, 

кирпич, 4-ый этаж 

из 5, балкон, 

требуется 

косметический 

ремонт, 

центральные 

коммуникации 

3-х комн квартира, 

кирпич, 4-ый этаж 

из 5, балкон, 

требуется 

косметический 

ремонт, 

центральные 

коммуникации 

Расчет 

Корректировка на условия продаж, %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная удельная стоимость, руб./кв. м, 

НДС не облагается 
  273 333 291 715 274 510 277 933 

Корректировка на торг продавца и покупателя, %   -6,3% -6,3% -6,3% -6,3% 

Скорректированная удельная стоимость, руб./кв. м, 

НДС не облагается 
  256 113 273 337 257 216 260 423 

Корректировка на техническое состояние, %   2 770,0 0,0 2 770,0 2 770,0 

Скорректированная удельная стоимость, руб./кв. м, 

НДС не облагается 
  258 883 273 337 259 986 263 193 

Корректировка на количество комнат, %    0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная стоимость, руб./кв. м, 

НДС не облагается 
  258 883 273 337 259 986 263 193 

Корректировка на этаж, %   6,4% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная стоимость, руб./кв. м, 

НДС не облагается 
  275 408 273 337 259 986 263 193 

Корректировка на площадь, %   -0,4% 2,1% 5,5% -1,3% 

Скорректированная удельная стоимость, руб./кв. м, 

НДС не облагается 
  274 170 279 091 274 388 259 710 

Корректировка на наличие балкона, %   6,4% 6,4% 0,0% 0,0% 
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Наименование показателя Объект оценки Объект-аналог №1 
Объект-аналог 

№2 
Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Скорректированная удельная стоимость, руб./кв. м, 

НДС не облагается 
  291 670 296 906 274 388 259 710 

Корректировка на коммуникации, %   0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная стоимость, руб./кв. м, 

НДС не облагается 
  291 670 296 906 274 388 259 710 

Коэффициент вариации 5,2%     
Количество совпадений, не требующих корректировки:   3 5 5 5 

Общее количество совпадений: 18       
Удельный вес   16,7% 27,8% 27,8% 27,8% 

Средневзвешенное значение   48 612 82 474 76 219 72 142 

Удельная стоимость квартиры, руб./кв.м НДС не 

облагается 
279 446       

  

Рыночная стоимость квартиры, руб. НДС не 

облагается 
21 461 000       

  

Источник информации: расчете Оценщика 
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Для каждого объекта-аналога был определен удельный вес, отражающий степень доверия 

Оценщика к объекту. Удельный вес объекта-аналога в итоговом значении определялся как 

отношение количества факторов, не требующих корректировок, к общему количеству факторов, не 

требующих корректировок, для всех объектов. Степень однородности выборки значений 

характеризуется величиной коэффициента вариации u, который рассчитывается по формуле: 
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где: 

Ci – i-ое значение стоимости объекта-аналога в полученной выборке; 

k – объем выборки (количество членов ряда). 

Совокупность значений в выборке считается однородной при значении коэффициента 

вариации не более 0,3. Коэффициент вариации не превышает 24,5%.  

Следовательно, выборка однородная. Степень доверия к аналогам - высокая. 
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11. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 

ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

При согласовании результатов, полученных при применении различных подходов к оценке, а 

также использовании разных методов в рамках применения каждого подхода Оценщик должен 

привести в Отчете об оценке описание процедуры соответствующего согласования. Если при 

согласовании используется взвешивание результатов, полученных при применении различных 

подходов к оценке, а также использовании разных методов в рамках применения каждого подхода, 

оценщик должен обосновать выбор использованных весов, присваиваемых результатам, 

полученным при применении различных подходов к оценке, а также использовании разных методов 

в рамках применения каждого подхода. 

В рамках оценки рыночной стоимости объектов недвижимости был использован один подход: 

сравнительный. Согласование результатов не требуется. 

Таблица 38. Результаты оценки объектов оценки, руб. НДС не облагается 

Наименование 

Подходы, применяемые к оценке 

Сравнительный 

подход, руб. НДС 

не облагается 

Затратный 

подход, руб. 

НДС не 

облагается 

Доходный 

подход, руб. 

НДС не 

облагается  

Земельный участок площадью 610 кв. м., кадастровый 

номером: 50:08:0060348:132, расположенный по адресу: 

Московская область, Истринский район, д. Вельяминово, 

Юго-Восток 875 м., д. 29. Кадастровая стоимость 2 158 216,6 

руб. 

3 791 000 -/- -/- 

Земельный участок площадью 610 кв. м., кадастровый 

номером: 50:08:0060348:131, расположенный по адресу: 

Московская область, Истринский район, д. Вельяминово, 

Юго-Восток 890 м., д. 29. Кадастровая стоимость 2 158 216,6 

руб. 

3 791 000 -/- -/- 

Жилой дом площадью 277,3 кв. м, кадастровый номер здания 

50:08:0000000:136139, расположенный по адресу: 

Московская область, Истринский район, д. Вельяминово, д. 

29. Кадастровая стоимость: 4 296 857,83 руб. 

13 607 000 -/- -/- 

Жилой дом площадью 279,5 кв. м, кадастровый номер здания 

50:08:0000000:133804, расположенный по адресу: 

Московская область, Истринский район, д. Вельяминово, д. 

29. Кадастровая стоимость: 4 121 891,97 руб. 

10 093 000 -/- -/- 

Земельный участок площадью 851 кв. м., кадастровый номер: 

50:24:0040636:92, расположенный по адресу: Московская 

область, Орехово-Зуевский район, д. Яковлевская, СНТ 

«Садовод», 78. Кадастровая стоимость 330 639.03 руб. 

1 003 000 -/- -/- 

Садовый дом площадью 137,2 кв. м., кадастровый номером 

здания: 50:24:0080108:128, расположенный по адресу: 

Московская область, Орехово- Зуевский район, д. 

Яковлевская, СНТ «Садовод», 78. Кадастровая стоимость 1 

389 125,42 руб. 

2 291 000 -/- -/- 

Квартира площадью 76,8 кв. м, кадастровый номер здания: 

77:04:0001001:5991, расположенную по адресу: г.Москва, ул. 

Ухтомская, д. 15 кв. 16. Кадастровая стоимость: 11 

213 498,11 руб. 

21 461 000 -/- -/- 

Источник информации: расчет Оценщика 

Согласно Федеральному стандарту оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)» (утв. приказом 

Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г. № 611), после проведения процедуры 

согласования Оценщик, помимо указания в отчете об оценке итогового результата оценки 

стоимости недвижимости, приводит свое суждение о возможных границах интервала, в котором, по 

его мнению, может находиться эта стоимость, если в задании на оценку не указано иное. 
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В зарубежной и российской оценочной среде распространено мнение, что обычно 

«достижимая точность» (неопределенность) оценки недвижимости может находиться в пределах  

В сложившейся ситуации Оценщик, учитывая характеристики оцениваемого объекта, 

состояние рынка, а также методологию и условия проведения расчетов, полагает, что 

неопределенность настоящей оценки не имеет каких-либо экстраординарных составляющих и 

может рассматриваться как «обычная». Таким образом, Оценщик считает, что рыночная стоимость 

оцениваемого объекта может находиться в пределах ±15% от итогового результата ее оценки. 
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12. ИТОГОВОЕ ЗАКЛЮЧЕНИЕ О РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 

Основываясь на приведенных выше показателях стоимости и на информации, представленной 

в настоящем Отчете, Оценщик пришел к мнению, что: 

Рыночная стоимость объектов оценки на 20.06.2022, округлено, пообъектно, составила: 

Таблица 39. Итоговая величина стоимости недвижимого имущества, руб. НДС не 

облагается 

№ 

п/п 
Наименование 

Рыночная 

стоимость, руб. 

НДС не облагается 

1 

Земельный участок площадью 610 кв. м., кадастровый номером: 50:08:0060348:132, 

расположенный по адресу: Московская область, Истринский район, д. Вельяминово, 

Юго-Восток 875 м., д. 29. Кадастровая стоимость 2 158 216.6 руб. 

3 791 000 

2 

Земельный участок площадью 610 кв. м., кадастровый номером: 50:08:0060348:131, 

расположенный по адресу: Московская область, Истринский район, д. Вельяминово, 

Юго-Восток 890 м., д. 29. Кадастровая стоимость 2 158 216.6 руб. 

3 791 000 

3 

Жилой дом площадью 277,3 кв. м, кадастровый номер здания 50:08:0000000:136139, 

расположенный по адресу: Московская область, Истринский район, д. Вельяминово, 

д. 29. Кадастровая стоимость: 4 296 857.83 руб. 

13 607 000 

4 

Жилой дом площадью 279,5 кв. м, кадастровый номер здания 50:08:0000000:133804, 

расположенный по адресу: Московская область, Истринский район, д. Вельяминово, 

д. 29. Кадастровая стоимость: 4 121 891.97 руб. 

10 093 000 

5 

Земельный участок площадью 851 кв. м., кадастровый номер: 50:24:0040636:92, 

расположенный по адресу: Московская область, Орехово-Зуевский район, д. 

Яковлевская, СНТ «Садовод», 78. Кадастровая стоимость 330 639.03 руб. 

1 003 000 

6 

Садовый дом площадью 137,2 кв. м., кадастровый номером здания: 

50:24:0080108:128, расположенный по адресу: Московская область, Орехово- 

Зуевский район, д. Яковлевская, СНТ «Садовод», 78. Кадастровая стоимость 1 389 

125.42 руб. 

2 291 000 

7 

Квартира площадью 76,8 кв. м, кадастровый номер здания: 77:04:0001001:5991, 

расположенную по адресу: г.Москва, ул. Ухтомская, д. 15 кв. 16. Кадастровая 

стоимость: 11 213 498,11 руб. 

21 461 000 

  Итого: 56 037 000 

Источник информации: расчет Оценщика 
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13. ЗАЯВЛЕНИЕ ОЦЕНЩИКА 

Подписавший отчет оценщик удостоверяет: 

• При проведении оценки были использованы Федеральные стандарты оценки № 1, 2, 3, 7, 

являющиеся обязательными к применению, а также Стандарты и правила оценочной деятельности 

саморегулируемой организации оценщиков, в которой состоит оценщик, проводящий оценку по 

настоящему Отчету. Использование стандартов и правил оценочной деятельности 

регламентировано федеральным законом № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации», а также с внутренними документами саморегулируемой организации; 

• Оценщик подтверждает соответствие требованиям независимости, предъявляемым ст.16 

Федерального закона №135-ФЗ от 29.07.1998 года «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации». 
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14. ПРИЛОЖЕНИЯ 

ФОТОГРАФИИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

Квартира площадью 76,8 кв. м, кадастровый номер здания: 77:04:0001001:5991, расположенная по 

адресу: г.Москва, ул. Ухтомская, д. 15 кв. 16 
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Жилой дом площадью 277,3 кв. м, кадастровый номер здания 50:08:0000000:136139, 

расположенный по адресу: Московская область, Истринский район, д. Вельяминово, д. 29 
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Жилой дом площадью 279,5 кв. м, кадастровый номер здания 50:08:0000000:133804, 

расположенный по адресу: Московская область, Истринский район, д. Вельяминово, д. 29 
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Садовый дом площадью 137,2 кв. м., кадастровый номером здания: 50:24:0080108:128, 

расположенный по адресу: Московская область, Орехово- Зуевский район, д. Яковлевская, СНТ 

«Садовод», 78 
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ИНФОРМАЦИЯ, ПОДТВЕРЖДАЮЩАЯ ОБЪЕКТИВНОСТЬ ИНФОРМАЦИИ ПО АНАЛОГАМ 
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Аналоги квартиры на продажу 
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Аналоги земельных участков на продажу 
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Аналоги домов на продажу 
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ДОКУМЕНТЫ, ПРЕДОСТАВЛЕННЫЕ ЗАКАЗЧИКОМ 
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