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Сопроводительное письмо к отчету по оценке № ------ от «05» марта 2019 г.

В соответствии с договором на оказание услуг по оценке № ------ от «07» февраля 2019 года, 

эксперты ООО «----------» произвели определение рыночной и ликвидационной стоимостей объектов 
недвижимого имущества:


- Жилой дом, назначение: жилой дом, общая площадь 254,40 кв.м, кадастровый номер: --------, 
адрес объекта: Московская область, Истринский район, д. Покровское, ул. Майская, д. ---;


- Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 
использование: для индивидуальной жилой застройки, общая площадь 756,00 кв.м, кадастровый 
номер: -------, адрес (местонахождение) объекта: Московская область, Истринский район, сельское 
поселение Обушковское, д. Покровское, ул. Майская;


Оценка рыночной и ликвидационной стоимостей объекта была произведена по состоянию на 
«07» февраля 2019 года.


Оценка объекта проведена, отчёт составлен в соответствии с требованиями Федерального 
закона от 29.07.2006 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»; 
Федеральным законом от 27.07.2006 г. № 157-ФЗ «О внесении изменений в Федеральный закон «Об 
оценочной деятельности в Российской Федерации»;  и положениями Федеральных стандартов оценки, 
обязательных к применению субъектами оценочной деятельности: Федеральный стандарт оценки 
(ФСО) №1 утвержденный Приказом Министерства экономического развития и торговли Российской 
Федерации (Минэкономразвития России) от 20.05.2015 г. №297, ФСО №2 утвержденный Приказом 
Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. №298, ФСО №3 утвержденный Приказом 
Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. №299, Федеральный стандарт оценки «Оценка 
недвижимости (ФСО № 7)» утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. № 
611, Федеральный стандарт оценки «Оценка для целей залога (ФСО № 9)» утвержденный Приказом 
Минэкономразвития России от 01.06.2015 г. № 327, Федеральный стандарт оценки «Определение 
ликвидационной стоимости (ФСО № 12)» утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 
17.11.2016 г. № 721.


Отчёт содержит описание объекта оценки и его местоположения, собранную оценщиками 
фактическую информацию, этапы проведенного анализа, обоснование полученных результатов, а 
также допущения и ограничивающие условия. Кроме того, отчёт содержит выводы оценщиков об 
итоговом значении величины стоимости объекта оценки, определяемой в соответствии с договором.


Результаты анализа имеющейся в нашем распоряжении информации позволяют сделать вывод 
о том, что:

	 	 	Величина рыночной стоимости на объекты недвижимости, составляет:


Величина ликвидационной стоимости на объекты недвижимости, составляет:


Объект оценки Значение, рублей

Жилой дом 14 323 700

Земельный участок 2 416 900

Итоговое значение стоимости 16 740 600

Объект оценки Значение, рублей

Жилой дом 10 742 800
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Благодарим Вас за обращение в нашу компанию и выражаем надежду на продолжение нашего 
сотрудничества в будущем.


С уважением,

Генеральный директор 

Директор Д.Д. 


Земельный участок 1 812 700

Итоговое значение стоимости 12 555 500
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1. Основные факты и выводы

ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ № ------                                                                                                                                                  г. Москва


Описание жилого 
дома

Тип 
помещения

Площадь 
всех частей 
здания, кв.м.

Общая 
площадь, кв. 

м.

Жилая 
площадь, 
кв. м.

Площадь кухни, 
кв. м

Количество 
комнат

Наличие 
неутвержденной 
перепланировки

Жилой дом 254,40 254,40 78,20 41,00 4 да

Тип/серия 
дома

Этаж Этажность

Год 
постройки 
/ ввода в 
эксплуата
цию

Год проведения 
капитального 
ремонта

Физический износ дома, %

Монолитный 
(пенобетонны
е блоки)

подвальный, 
1, 2

2 с подвалом 2010/2013 Нет данных 9% - с учетом амортизации по данным 
оценочной компании

Описание 
земельного участка

Категория 
земель

Площадь, 
кв. м. Разрешенное использование

Наличие 
обременений

Характер 
обременений

Кадастровый 
номер

земли 
населенных 
пунктов

756,00 для индивидуальной жилой 
застройки

Нет Ипотека в силу 
закона

-------

Адрес объекта 
оценки

Субъект РФ Район Населенный пункт Улица, № дома, № корпуса (строения)

Московская область Истринский район д. Покровское ул. Майская, д. ---

Цель и задачи 
оценки (определение рыночной/ликвидационной стоимости имущества (без возможных границ интервала) для целей ипотечной сделки)

Заказчик оценки Заказчик Заказчик Заказчик, паспортные данные: 

Основание оценки Договор № ------ от «05» марта 2019 г.

Ограничения и 
пределы 

применения 
полученной 

итоговой стоимости

(Для целей ипотечной сделки. Отчет об оценке не может применяться для иных целей) 

Исполнитель оценки
Форма Наименование / Ф.И.О. 

(для ИП)

Место нахождения, 
контактная 
информация

ОГРН, дата 
присвоения 
ОГРН

Сведения о договоре страхования 
ответственности юридического 

лица

ООО «----------»

Сведения об 
оценщиках, 
выполнивших 

оценку

Стаж 
работы


(лет)

Номер в 
реестре 
членов  
СРОО

Краткое 
наименован
ие СРОО

Реквизиты документов оценщика:

о членстве в СРОО
полиса обязательного 

страхования гражданской 
ответственности

о получении

профессиональных 

знаний

Оценщик Оценщик 
Оценщик


Даты
Осмотра объекта Оценки Составления отчета

«05» марта 2019 г. «05» марта 2019 г. «05» марта 2019 г.

Результаты расчета 
рыночной стоимости 
при применении

Сравнительного подхода (в рублях) Доходного подхода (в рублях)
Затратного подхода (в 

рублях)

Объект оценки	 Значение, рублей

Жилой дом	 14 323 700

Земельный участок	 2 416 900


Итоговое значение стоимости 	 16 740 600

нет нет

Рыночная стоимость (в рублях) Ликвидационная стоимость (в рублях)
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Оценку выполнил и подготовил  отчет оценщик (и)_______________________________(Оценщик О.О.)         


Отчет утвердил Генеральный директор__________________________________(Директор Д.Д.)                                                                                                       

Итоговое значение 
стоимости

Объект оценки	 Значение, рублей

Жилой дом	 14 323 700

Земельный участок	 2 416 900


Итоговое значение стоимости 	 16 740 600


Объект оценки	 Значение, рублей

Жилой дом	 10 742 800

Земельный участок	 1 812 700


Итоговое значение стоимости 	 12 555 500
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ООО «----------» ИНН: ------------------------


2. Задание на оценку


Объект оценки

- Жилой дом, назначение: жилой дом, общая площадь 254,40 
кв.м, кадастровый номер: --------, адрес объекта: Московская 
область, Истринский район, д. Покровское, ул. Майская, д. ---;

- Земельный участок, категория земель: земли населенных 
пунктов, разрешенное использование: для индивидуальной 
жилой застройки, общая площадь 756,00 кв.м, кадастровый 
номер: -------, адрес (местонахождение) объекта: Московская 
область, Истринский район, сельское поселение Обушковское, д. 
Покровское, ул. Майская, уч. № ---

Адрес Объекта оценки Московская область, Истринский район, д. Покровское, ул. 
Майская, д. ---

Имущественные права на 
Объект оценки Право собственности

Существующие ограничения 
(обременения) права Ипотека в силу закона

Цель оценки Определение стоимости Объекта оценки

Предполагаемое использование 
результатов оценки

Передача имущества в качестве залогового обеспечения по 
кредиту

Ограничения использования 
отчета Не более 6 месяцев со дня составления отчета

Вид определяемой стоимости Рыночная и ликвидационная стоимости

Основание для проведения 
работ по оценки Договор № ------ от «05» марта 2019 г.

Дата проведения оценки / Дата 
осмотра «05» марта 2019 г.

Срок проведения оценки Начало проведения оценки – дата осмотра.

Окончание проведения оценки – дата составления отчета.  

Допущения и ограничения, на 
которых должна основываться 
оценка

Представлены в разделе 5 «Сделанные допущения и 
ограничивающие условия»
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3. Применяемые стандарты оценочной деятельности


1. Федеральные стандарты оценки:

• (ФСО) №1, утвержденный Приказом Министерства экономического развития и торговли Российской 
Федерации (Минэкономразвития России) от 20.05.2015 года №297;


• (ФСО) №2, утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 года № 298;

• (ФСО) № 3, утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 года № 299.

•Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)» утвержденный Приказом 
Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. № 611


•Федеральный стандарт оценки «Оценка для целей залога (ФСО № 9)» утвержденный Приказом 
Минэкономразвития России от 01.06.2015 г. № 327


•Федеральный стандарт оценки «Определение ликвидационной стоимости (ФСО № 12)» 
утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 17.11.2016 г. № 721.


2. Стандарты и правила оценочной деятельности, разработанные и утвержденные СРО.
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4. Сведения об оценщиках


Оценщик Оценщик Оценщик
Полис обязательного страхования ответственности оценщика 

Дата регистрации в реестре

Диплом 

ООО «----------»
Договор (полис) страхования ответственности юридического 
лица, заключающего договоры на проведение оценки 


Юридический адрес организации ООО «----------»


Почтовый адрес 

Банковские реквизиты 

ОГРН 

Контактные телефоны 
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5. Сделанные допущения и ограничивающие условия


1. Стоимость объекта оценки признается действительной только на  дату проведения оценки. 
Оценщик и Исполнитель не несут ответственность за изменение количественных и качественных 
характеристик объекта оценки, а также рыночных условий после даты проведения оценки.


2. Исполнитель не проводит правовой экспертизы правоустанавливающих документов на 
объект оценки. Если Оценщиком и Исполнителем не выявлены ограничения (обременения) прав, 
описываемых в отчете, либо иные права/требования третьих лиц на объект оценки, оценка 
проводится в предположении, что их не существует, если иное не оговорено специально. 


3. Оценка производится в предположении о том, что не существуют никакие скрытые факторы, 
влияющие на стоимость объекта оценки, которые невозможно выявить в рамках компетенции 
Оценщика и Исполнителя в результате анализа представленных к оценке документов, информации, 
находившейся в открытом доступе к дате проведения оценки, визуального осмотра объекта оценки 
и его окружения. Исполнитель не обязан проводить работы по выявлению таких факторов, и не 
несет ответственность в случае их выявления впоследствии.


4. Вся информация (в том числе, касающаяся идентификации объекта оценки), полученная от 
представителей Заказчика и сторонних специалистов, а также из других источников, принимается 
как достоверная, кроме тех случаев, когда Исполнитель в рамках своей компетенции может 
выявить ее недостоверность. Исполнитель не предоставляет гарантии или иные формы 
подтверждения полной достоверности использованной информации.


5. Оценка производится в предположении о том, что все необходимые для эксплуатации по 
предполагаемому назначению решения законодательных и исполнительных органов власти РФ, а 
также органов местного самоуправления существуют, либо могут быть получены, или обновлены.


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


7. Отчет об оценке объекта оценки содержит профессиональное мнение оценщика 
относительно стоимости объекта оценки и не является гарантией того, что объект оценки будет 
продан на свободном рынке по цене, равной стоимости объекта оценки, указанной в отчете об 
оценке объекта оценки.


8. Прочие допущения и ограничения, которые необходимо учитывать при оценке объекта 
оценки в рамках выбранных подходов и методов, указываются Исполнителем в отчете об оценке 
объекта оценки.


9. Информация по объектам-аналогам уточнялась Оценщиком по телефону у продавцов 
объектов, выставленных на продажу. В связи с этим, возможно расхождение данных, указанных в 
объявлениях и используемых Оценщиком в расчетах. 


10.Итоговая рыночная стоимость объекта оценки должна быть представлена в виде единой 
величины.


11.Оценка рыночной стоимости объекта оценки производится согласно текущему 
использованию.
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6. Описание Объекта оценки


6.1 Перечень документов, использованных Оценщиком


• Справочная информация по объектам недвижимости в режиме online;

• Копия Выписка из ЕГРН от 14.01.2019г.;

• Копия Выписка из ЕГРН от 16.10.2018г.;

• Копия Свидетельства о государственной регистрации права от 30.12.2015г.;

• Копия Договор купли-продажи объекта недвижимости с использованием кредитных 

средств;

• Копия Кадастровый паспорт на здание;

• Копия Кадастровая выписка о земельном участке;

• Копия Технический паспорт;

• Копия Паспорт заказчика.


6.2 Анализ достаточности предоставленной правовой, технической и финансовой информации


Информация считается достаточной, если использование дополнительной информации не 
ведет к существенному изменению характеристик, использованных при проведении  оценки Объекта 
оценки, а также не ведет к существенному изменению итоговой величины стоимости Объекта оценки.


Таким образом, можно сделать вывод, что информации, предоставленной Заказчиком 
полученной в ходе осмотра и анализа рынка, достаточно для проведения оценки.


Правовой статус Предоставлены правоустанавливающие / правоподтверждающие  
документы

Местоположение Адрес определен по документам, проверен при осмотре

Окружение По результатам осмотра

Технические характеристики

- общая площадь;

-материал стен;

-инженерные системы

Определены по документам технического учета и по результатам 
осмотра

Прилегающая территория и 
ее благоустройство По результатам осмотра

Рыночная информация
Проведен анализ рынка (см. далее в отчете), подбор аналогов с 
известными характеристиками и ценами приведен далее в 
соответствующих разделах
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6.3.Характеристики Объекта оценки 
1

Схема месторасположения на карте 







Рисунок 1 Расположение объекта оценки на карте


Источник: http://maps.yandex.ru


 Адрес объекта оценки см.на титульном листе настоящего отчета1
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Таблица 6.1. Описание прилегающей территории


Таблица 6.2. Описание жилого строения 
1

Показатель Описание или характеристика показателя

Населенный пункт Московская область, Истринский район, д. Покровское

Тип района Жилой район

Преобладающая застройка микрорайона Здание является частью жилого квартала 

Близость к скоростным магистралям Объект оценки расположен в 27 км от МКАД по 
Новорижскому шоссе

Транспортная доступность Хорошая

Качество обустройства двора Хорошее

Экологическая обстановка Хорошая

Средняя стоимость 1 кв. м. домовладений  
в данном районе 65 804 руб.

Объекты промышленной инфраструктуры 
микрорайона Не обнаружено

Объекты социальной инфраструктуры 
микрор айон а в пр ед е л а х п ешей 
доступности (менее 5 км).

Магазины, территориальное управление, церковь и пр.

Состояние прилегающей территории Хорошее, вблизи расположена лесопарковая зона

Показатель Описание или характеристика показателя

Тип здания Жилой дом

Год постройки / ввода в эксплуатацию 2010 / 2013

Процент износа (здания) 9%

Количество этажей в доме 2

Состояние кровли В хорошем состоянии, протечки не обнаружены

Тип фундамента Бетонный

Материал стен Монолитный (пенобетонные блоки)

Внешний вид фасада дома Оштукатурен и окрашен

Организованная стоянка личного а/т или 
подземные гаражи На придомовой территории 

Дополнительные улучшения Забор, беседка

С п р а в к а о п л а н а х н а с н о с , 
реконструкцию, капитальный ремонт Информацией не располагаем 

Информация о планах на сно с , 
реконструкцию, капитальный ремонт

Согласно визуальному осмотру, Жилой дом не 
подлежит сносу, реконструкции или капитальному 
ремонту с отселением

Информация об аварийном состоянии 
дома

В результате визуального осмотра Оценщик пришел к 
заключению о том, что состояние дома не является 
аварийным

 Источник информации: Визуальный осмотр, Технический паспорт1
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В данном Отчете использовался метод срока жизни расчета физического износа. В рамках 
данного метода физический износ определяется по формуле: И = ЭВ/ (ЭВ + ОСЖ)


где, ЭВ – эффективный возраст объекта, ОСЖ – оставшийся срок экономической жизни 
объекта недвижимости. В рамках данной оценки в качестве эффективного возраста был принят 
хронологический срок жизни объекта недвижимости. 


Расчет физического износа объектов недвижимости представлен в Таблице 6.3.

Таблица 6.3. Физический износ объекта недвижимости


Таблица 6.4. Описание жилого строения 
1

Социальный состав жильцов Смешанный

Показатель Описание или характеристика показателя

Наименование объекта 
недвижимости

Год 
постройки

Хронологический 
возраст объекта

Нормативный 
срок службы

Физический 
износ объекта

Дом 2010 9 100 9%

Показатель Описание или характеристика показателя

Имущественные права на Объект 
оценки Право собственности 

Правообладатель оцениваемого 
имущества Собственник Собственник Собственник

Существующие ограничения 
(обременения) права Ипотека в силу закона

Текущее использование Жилой дом, используется для постоянного проживания

Этаж расположения Подвальный, 1, 2

Площадь всех частей здания, кв.м. 254,40

Общая площадь, кв. м. 254,40

Жилая площадь, кв. м: 78,20

Кол-во комнат 4 комнат (16,30/15,90/28,00/18,00)

Площадь кухни, кв. м 41,00

Летние помещения, кв.м. Отсутствуют 

Вспомогательные помещения, 
кв.м.

135,20 (17,70 / 31,40 / 7,60 / 14,10 / 6,50 / 7,80 / 14,20 / 5,90 / 
20,10 / 9,90)

Высота потолков, м. 1,98-2,63-2,80

Слаботочное обеспечение -

До п о л н и т е л ь ны е с и с т е мы 
безопасности -

Необходимые ремонтные работы
Ремонт не требуется (полы – плитка, ламинат; стены – плитка, 
окраска, обои; потолок – окраска, натяжной). Тип отделки – 
комфортный

Наличие коммуникаций
Система отопления от газового котла, водоснабжение – 
центральное, канализация – центральная, электричество, 
газоснабжение – центральное

 Источник информации: Технический паспорт, визуальный осмотр1
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О б о р у д о в а н и е д л я 
вышеперечисленных систем

Установлено исправное оборудование (радиаторы отопления, 
сантехническое оборудование, газовый котел и газовая 
кухонная плита)

Показатель Описание или характеристика показателя
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Соответствие планировки жилого 

Показатель Описание или характеристика показателя

Фактиче ская планировка не соответ ствует 
предоставленному поэтажному плану БТИ:

На поэтажном плане не отображено расположение 
сантехнического оборудования и газовой плиты.

В помещениях №4 и №5 монтированы дверные блоки.

В помещениях №13 и №14 демонтированы дверные блоки.

Несущая конструкция  не затронута исходя из визуального 
осмотра и данных поэтажного плана. Согласно информации, 
предоставленной организациями занимающимися 
согласованием перепланировок в помещениях данную 
перепланировку возможно согласовать с БТИ. Источники 
информации: «Городская служба перепланировок и 
согласований», http://gsps.ru/, тел.: +‎7-495-799-25-07; 
«Архитектурно-Проектное бюро №1», http://apb1.ru/
soglasovanie-pereplanirovki.html, тел. +‎7-495-646-02-46; 
«ПерепланировкаМОС.ру», http://www.pereplanirovkamos.ru/, 
+‎7-495-720-6418.

Стоимость согласования данной перепланировки 
составляет ориентировочно 15 000 рублей . Срок 
согласования составляет до 1-2 месяцев.


Поэтажный план согласно БТИ:
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Таблица 6.5 Количественные и качественные характеристики земельного участка

Характеристики Оцениваемый объект

Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: для 
индивидуальной жилой застройки, общая площадь 756,00 кв.м, кадастровый номер: -------, адрес 
(местонахождение) объекта: Московская область, Истринский район, сельское поселение 
Обушковское, д. Покровское, ул. Майская, уч. № ---

Тип объекта Земельный участок

Состав передаваемых прав на земельный 
участок Право собственности

Правообладатель оцениваемого имущества Зотов Борис Геннадьевич

Существующие ограничения (обременения) 
права: Ипотека в силу закона

Условия финансирования состоявшейся или 
предполагаемой сделки Типичные для данного сегмента рынка 

Условия продажи (предложения) Рыночные

Категория земель Земли населенных пунктов

Разрешенное использование для индивидуальной жилой застройки

Местоположение (адрес объекта)
Московская область, Истринский район, сельское 
поселение Обушковское, д. Покровское, ул. 
Майская, уч. № ---

Общая площадь земельного участка, кв.м 756,00

Кадастровый номер -------

https://pkk5.rosreestr.ru
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Фотографии объекта оценки

1. Фасад дома, подъездная дорога 2. Фасад дома, придомовая территория

	 


3. Фасад дома, придомовая территория 4. Фасад дома, придомовая территория

5. Фасад дома, придомовая территория 6. Придомовая территория
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17. Входная дверь 18. Прихожая №1

19. Прихожая №1 20. Прихожая №1

23. Вид из окна 24. Вид из окна
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25. Холл №2 26. Холл №2

29. Холл №2

	 


30. Холл №2, лестница в подвал

31. Холл №2 32. Холл №2


18



ООО «----------» ИНН: ------------------------


33. Кухня №3 34. Кухня №3

39. Вид из окна 40. Спальня №4
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41. Спальня №4 42. Спальня №4

43. Спальня №4 44. Вид из окна

45. Санузел №5 46. Санузел №5
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49. Лестница на 2 этаж 50. Лестница на 2 этаж

51. Холл №6 52. Холл №6

55. Холл №6 56. Холл №6
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57. Гардеробная №7 58. Гардеробная №7

59. Гардеробная №7 60. Спальня №8
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61. Спальня №8 62. Спальня №8

65. Спальня №9 66. Спальня №9

67. Спальня №9 68. Спальня №9
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71. Вид из окна 72. Спальня №10

73. Спальня №10 74. Спальня №10
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77. Санузел №11 78. Санузел №11

79. Санузел №11 80. Санузел №11

81. Подсобное помещение №12 82. Подсобное помещение №12
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85. Подсобное помещение №13 86. Подсобное помещение №13

87. Подсобное помещение №13 88. Подсобное помещение №14

91. Подсобное помещение №14 92. Подсобное помещение №14
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93. Котельная №15 94. Котельная №15

97. Котельная №15 98. Котельная №15
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7. Анализ рынка

7.1 Основные тенденции социально-экономического развития Российской Федерации 
1

Декабрь 2018 года.




Производство ВВП. В соответствии с Регламентом разработки и представления данных по 

ВВП Федеральной службой государственной статистики осуществлена первая оценка ВВП за 2018 
год. Объем ВВП России за 2018г., по первой оценке, составил в текущих ценах 103626,6 млрд. рублей. 
Индекс его физического объема относительно 2017г. составил 102,3%. Индекс-дефлятор ВВП за 

 Источники информации: http://www.gks.ru/free_doc/doc_2018/social/osn-12-2018.pdf1
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2018г. по отношению к ценам 2017г. составил 110,0%.

Индекс выпуска товаров и услуг по базовым видам экономической деятельности в 2018г. по 

сравнению с 2017г. составил 102,9%, в декабре 2018г. по сравнению с соответствующим периодом 
предыдущего года - 101,9%.


Индекс промышленного производства  в 2018г. по сравнению с 2017г. составил 102,9%, в 1
декабре 2018г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года - 102,0%.


Строительная деятельность. Объем работ, выполненных по виду деятельности 
"Строительство", в 2018г. составил 8385,7 млрд.рублей, или 105,3% (в сопоставимых ценах) к уровню 
2017г., в декабре 2018г. - 1061,2 млрд.рублей, или 102,6% к соответствующему периоду предыдущего 
года.


Ввод в действие (в эксплуатацию) зданий. Из числа введенных в действие в 2018г. зданий 
93,3% составляют здания жилого назначения.


Стройки. В соответствии с федеральной адресной инвестиционной программой, 
утвержденной Минэкономразвития России на 2018г. (с уточнениями на 1 января 2019г.), выделены 
ассигнования в размере 642,9 млрд.рублей, из них из федерального бюджета - 599,5 млрд.рублей, на 
строительство 1313 объектов капитального строительства, приобретение объектов недвижимости и 
реализацию мероприятий (укрупненных инвестиционных проектов) (далее - объекты). Из общего 
количества объектов по 239 объектам было намечено провести только проектные и изыскательские 
работы. Из 406 объектов, намеченных к вводу в 2018г., введено в эксплуатацию 173 объекта, из них 
152 - на полную мощность, 21 объект - частично.


Жилищное строительство. В 2018г. построено 1070,6 тыс. новых квартир, в декабре 2018г. - 
282,1 тыс. новых квартир.


Оборот розничной торговли в 2018г. составил 31548,0 млрд.рублей, или 102,6% (в 
сопоставимых ценах) к 2017г., в декабре 2018г. - 3306,4 млрд.рублей, или 102,3% к соответствующему 
периоду предыдущего года.


Внешнеторговый оборот России, по данным Банка России1) (по методологии платежного 
баланса), в ноябре 2018г. составил (в фактически действовавших ценах) 61,9 млрд. долларов США 
(4102,6 млрд.рублей), в том числе экспорт - 40,5 млрд.долларов (2680,1 млрд.рублей), импорт - 21,5 
млрд.долларов (1422,5 млрд.рублей). Сальдо торгового баланса в ноябре 2018г. сложилось 
положительное, 19,0 млрд.долларов (в ноябре 2017г. - положительное, 11,5 млрд.долларов).


Внешнеторговый оборот, по данным ФТС России1) , в ноябре 2018г. составил 61,1 
млрд.долларов США. Экспорт составил 40,9 млрд.долларов, в том числе в страны дальнего зарубежья 
- 36,3 млрд.долларов, в государства-участники СНГ - 4,6 млрд.долларов. Импорт составил 20,2 
млрд.долларов, в том числе из стран дальнего зарубежья - 18,1 млрд.долларов, из 
государствучастников СНГ - 2,1 млрд.долларов.


В декабре 2018г. по сравнению с предыдущим месяцем индекс потребительских цен составил 
100,8%, в том числе на продовольственные товары - 101,7%, непродовольственные товары - 100,2%, 
услуги - 100,4%.


Базовый индекс потребительских цен (БИПЦ), исключающий изменения цен на отдельные 
товары и услуги, подверженные влиянию факторов, которые носят административный, а также 
сезонный характер, в декабре 2018г. составил 100,5%, с начала года - 103,7% (в декабре 2017г. - 
100,2%, с начала года - 102,1%). В декабре 2018г. цены на продовольственные товары выросли на 
1,7% (в декабре 2017г. - на 0,6%).


Стоимость фиксированного набора потребительских товаров и услуг для межрегиональных 
сопоставлений покупательной способности населения в расчете на месяц в среднем по России в конце 
декабря 2018г. составила 15467,9 рубля. За месяц его стоимость выросла на 0,8% (с начала года - на 
4,6%).


Стоимость условного (минимального) набора продуктов питания в расчете на месяц в среднем 
по России в конце декабря 2018г. составила 3989,2 рубля и по сравнению с предыдущим месяцем 
увеличилась на 2,7% (с начала года - на 6,6%).


В IV квартале 2018г. по сравнению с предыдущим кварталом индексы цен на первичном и 
вторичном рынках жилья, по предварительным данным, составили соответственно 101,4% и 101,8%. 
На первичном рынке жилья цены выросли на 1,7% на квартиры улучшенного и среднего качества 
(типовые). При этом элитные квартиры подешевели на 0,8%. На вторичном рынке повышение цен 
составило от 1,8% на квартиры среднего качества (типовые) до 2,1% на квартиры улучшенного 

 Индекс промышленного производства исчисляется по видам деятельности "Добыча полезных ископаемых", "Обрабатывающие производства", 1
"Обеспечение электрической энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха", "Водоснабжение; водоотведение, организация сбора и 
утилизации отходов, деятельность по ликвидации загрязнений" на основе данных о динамике производства важнейших товаров-представителей (в 
натуральном или стоимостном выражении). В качестве весов используется структура валовой добавленной стоимости по видам экономической 
деятельности 2010 базисного года
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качества. Вместе с тем элитные квартиры подешевели на 0,4%.

Индекс цен производителей промышленных товаров в декабре 2018г. относительно 

предыдущего месяца, по предварительным данным, составил 96,7%, из него в добыче полезных 
ископаемых - 92,3%, в обрабатывающих производствах - 98,0%, в обеспечении электрической 
энергией, газом и паром; кондиционировании воздуха - 99,7%, в водоснабжении; водоотведении, 
организации сбора и утилизации отходов, деятельности по ликвидации загрязнений - 100,0%.


В декабре 2018г. индекс цен производителей сельскохозяйственной продукции, по 
предварительным данным, составил 103,1%, в том числе в растениеводстве - 103,6%, в 
животноводстве - 102,9%.


Состояние системы кредитных организаций. Количество действующих кредитных 
организаций, имеющих право на осуществление банковских операций, на 1 января 2019г. составило 
484 единицы и по сравнению с 1 января 2018г. сократилось на 77 организаций, по сравнению с 1 
декабря 2018г. - на 6 организаций.


Объем кредитов, депозитов и прочих размещенных средств, предоставленных организациям, 
физическим лицам и кредитным организациям (в рублях и иностранной валюте), включая кредиты, 
предоставленные иностранным государствам, на 1 декабря 2018г. составил 60987,0 млрд.рублей.


Рынок государственных ценных бумаг. По данным Банка России, объем государственных 
ценных бумаг на конец декабря 2018г. составил 7250,5 млрд.рублей и увеличился по сравнению с 
соответствующей датой 2017г. на 7,9%, с концом ноября 2018г. - на 0,6%.


Валютный рынок. По данным Банка России, международные резервы Российской Федерации 
на 1 января 2019г. составили 468,5 млрд.долларов США и по сравнению с 1 января 2018г. 
увеличились на 8,3%, по сравнению с 1 декабря 2018г. - на 1,4%.


В 2018г. объем денежных доходов населения сложился в размере 57520,9 млрд.рублей. В 
2017г. денежные доходы населения составляли 55368,2 млрд.рублей, в их объеме была учтена 
выделенная из федерального бюджета единовременная денежная выплата пенсионерам в январе 
2017г. в размере 5 тыс.рублей (далее ЕВ-2017), произведенная в соответствии с Федеральным законом 
от 22 ноября 2016г. № 385-ФЗ на общую сумму 219,7 млрд.рублей. Указанная выплата пенсионерам 
была учтена также при расчете среднего размера назначенной пенсии в 2017 году. Денежные расходы 
населения в 2018г. составили 56625,2 млрд.рублей и увеличились на 3,6% по сравнению с 
предыдущим годом. Население израсходовало средств на покупку товаров и оплату услуг 44308,6 
млрд.рублей, что на 5,6% больше, чем в 2017 году. За этот период прирост сбережений населения 
составил 6371,0 млрд.рублей и уменьшился на 1031,0 млрд.рублей (или на 13,9%) по сравнению с 
2017 годом.


Реальные располагаемые денежные доходы (доходы за вычетом обязательных платежей, 
скорректированные на индекс потребительских цен), по оценке, в 2018г. по сравнению с 2017г. 
увеличились на 0,3% (без учета ЕВ-2017, произведенной в соответствии с Федеральным законом от 22 
ноября 2016г. № 385-ФЗ), в декабре 2018г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего 
года - на 0,1%.


Заработная плата. Среднемесячная начисленная заработная плата работников организаций в 
2018г., по оценке, составила 43400 рублей и по сравнению с 2017г. выросла на 9,9%, в декабре 2018г. - 
55150 рублей и выросла по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года на 6,9%.


С января 2017г. Росстат проводит выборочное обследование рабочей силы среди населения в 
возрасте 15 лет и старше (до 2017г. - в возрасте 15-72 лет). По итогам обследования в декабре 2018г. 
численность рабочей силы составила 76,3 млн.человек, или 52% от общей численности населения 
страны, в их числе 72,6 млн.человек были заняты в экономике и 3,7 млн. человек не имели занятия, но 
активно его искали (в соответствии с методологией Международной Организации Труда они 
классифицируются как безработные).


По данным выборочного обследования рабочей силы, проведенного по состоянию на вторую 
неделю декабря 2018г., уровень занятости населения (доля занятого населения в общей численности 
населения соответствующего возраста) в возрасте 15 лет и старше составил 59,9% (в возрасте 15-72 
лет - 65,6%).


Безработица. В декабре 2018г., по итогам выборочного обследования рабочей силы, 3,7 
млн.человек в возрасте 15 лет и старше классифицировались как безработные (в соответствии с 
методологией Международной Организации Труда). Уровень безработицы в декабре 2018г. среди 
населения в возрасте 15 лет и старше составил 4,8%, а среди населения в возрасте 15-72 лет - 4,9% 
(без исключения сезонного фактора).


Численность не занятых трудовой деятельностью граждан, состоящих на учете в органах 
службы занятости населения (по данным Роструда). К концу декабря 2018г. в органах службы 
занятости населения, по данным Роструда, состояли на учете 0,8 млн. не занятых трудовой 
деятельностью граждан, из них 0,7 млн.человек имели статус безработного, в том числе 0,6 
млн.человек получали пособие по безработице. Т
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По оценке, численность постоянного населения Российской Федерации на 1 декабря 2018г. 
составила 146,8 млн.человек. С начала года число жителей России сократилось на 74,0 тыс.человек, 
или на 0,05% (в аналогичном периоде предыдущего года наблюдалось увеличение численности 
населения на 78,9 тыс.человек, или на 0,05%). Миграционный прирост на 61,7% компенсировал 
естественную убыль населения.


7.2 Социально-экономическая ситуация в г. Москве и Московской области 
1

Основные экономические и социальные показатели. За январь-декабрь 2018 года (в % к 
январю-декабрю 2017 года)


7.3. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект

Объектом оценки является недвижимое имущество (Дом с земельным участком - сегмент 

загородной жилой недвижимости), расположенное в Московском регионе. Следовательно, 
Оценщиком был проанализирован рынок загородной недвижимости Московского региона.


Наименование показателя Москва Московская 
область

Индекс промышленного производства 109.1 110.2

сентябрь 2018 г. к сентябрю 2017 г. 93.9 102.4

Ввод в эксплуатацию жилых домов за счет всех источников 
финансирования 103.6 96.8

Оборот розничной торговли, полученный через все каналы 
реализации товаров в (сопоставимых ценах) 102.8 107.8

Объем платных услуг населению через все каналы реализации (в 
сопоставимых ценах) 105.9 100.8

Сводный индекс потребительских цен на товары и услуги 

сентябрь 2018 г. к декабрю 2017 г. 104.3 105.3

сентябрь 2018 г. к сентябрю 2017 г. 100.7 101.0

Индекс цен производителей промышленных товаров 

сентябрь 2018 г. к декабрю 2017 г. 114.4 105.3

сентябрь 2018 г. к сентябрю 2017 г. 99.2 101.3

Сводный индекс цен на продукцию ( затраты , услуги ) 
инвестиционного назначения

сентябрь 2018 г. к декабрю 2017 г. 100.5 105.0

сентябрь 2018 г. к сентябрю 2017 г. 100.4 103.7

в том числе индекс цен производителей на строительную продукцию

сентябрь 2018 г. к декабрю 2017 г. 102.9 107.3

сентябрь 2018 г. к сентябрю 2017 г. 99.9 105.2

Среднемесячная заработная плата (январь-август 2018 г. к январю-
августу 2017 г.) 111.7 108.8

Численность безработных (по данным органов труда и занятости) на 
конец сентября 2018 г. к концу августа 2018 г. 108.5 86.6

 По данным сайта: http://moscow.gks.ru/wps/wcm/connect/rosstat_ts/moscow/ru/statistics/macroeconomics/1
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7.4. Анализ рынка загородной недвижимости Московского региона 
1

ИТОГИ ГОДА НА РЫНКЕ ЗАГОРОДНОЙ НЕДВИЖИМОСТИ

Аналитики компании «Метриум» подвели итоги года на первичном рынке загородной 

недвижимости. Объем предложения сократился на 25%. Средняя цена квадратного метра увеличилась 
на 19%.


По данным «Метриум», в конце 2018 года на первичном рынке загородной недвижимости 
Московского региона1 насчитывалось 37 коттеджных поселков с 770 домовладениями. За год выборка 
сократилась на 25%, за квартал - на 10,8%. Причиной столь заметного сокращения предложения 
является вымывание наиболее ликвидных коттеджей в совокупности с низкой девелоперской 
активностью. За анализируемый период продажи открылись в одном новом проекте («Спас-
Каменка»).


По итогам 2018 года более 75% продаваемых домовладений были сосредоточены на трех 
направлениях: Дмитровском, Рублево-Успенском и Киевском. Доля предложения на Дмитровском 
шоссе увеличилась на 6,6 п.п. ввиду поступления в реализацию КП «Спас-Каменка». Число 
коттеджей на Новорижском шоссе, напротив, сократилось за счет приостановки продаж в КП «Рига 
Парк» и составило 19,3% рынка (-11,5 п.п.). Доля Минского шоссе незначительна - 4,8% (+0,2 п.п.).


В структуре предложения по удаленности от МКАД наибольший объем приходится на пояс 
21-30 км (52,7%, −5,7 п.п.) и 11-20 км (37,6%, +5,9 п.п.), составляя в совокупности 90% домовладений, 
отмечают аналитики «Метриум». Оставшиеся коттеджи и участки с подрядом находятся в ближайшем 
Подмосковье (до 10 км) и на удалении свыше 31 км от МКАД: 5% (+2 п.п.) и 4,7% (-2,2 п.п.) 
соответственно.


Распределение объема предложения по удаленности от МКАД (домовладения)




Источник: «Метриум»

Большая часть экспонируемых коттеджей и участков с подрядом относятся к элитному классу 

(60,6%; −0,9 п.п.). Предложение комфорт-класса занимает 24,8% (+11,5 п.п.) общего объема. 
Оставшаяся доля пришлась на бизнес-класс (14,6%; −10,6 п.п.).


Распределение объема предложения по классам (домовладения)


Распределение объема предложения по 
направлениям (поселки)

Распределение объема предложения по 
направлениям (домовладения)

Источник: «Метриум» Источник: «Метриум»

 Источник информации: https://www.metrium.ru/news/detail/itogi-goda-na-rynke-zagorodnoy-nedvizhimosti-2018/1
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Источник: «Метриум»


В 2018 году средняя площадь дома на первичном загородном рынке составила 490,3 кв.м (+3,6 
п.п). Максимальный показатель традиционно фиксируется на Рублево-Успенскому направлении (802,1 
кв. м, +1,4 п.п.), а минимальный - на Дмитровском (165,7; −21,5 п.п.), что связано с преобладанием 
здесь предложения комфорт-класса.


Средняя площадь дома в зависимости от направления, кв. м


 
Источник: «Метриум»


По подсчетам аналитиков «Метриум», в конце 2018 года средняя цена на первичном рынке 
загородного жилья составила 150 640 руб. за кв. м. В сравнении с предыдущим годом показатель 
значительно увеличился - на 19%. Стоимость возросла на всех направлениях, за исключением 
Киевского шоссе. Динамика обусловлена изменением структуры предложения и ослаблением курса 
рубля, так как часть лотов экспонируется в валюте.


Средняя цена домовладения в зависимости от направления, руб. за кв. м




Источник: «Метриум»


К концу 2018 года средняя стоимость домовладения составила 76,3 млн руб. За отчетный 
период она выросла на 23,2%. Динамика цены в зависимости от направления была 
разнонаправленной. Так, средний бюджет увеличился на Минском (+34,2%), Рублево-Успенском 
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(+25,7%) и Новорижском шоссе (+21,8%). В связи с ростом доли комфорт-класса в общей структуре 
предложения, снижение цены наблюдалось на Дмитровском (-23,6%) и Киевском шоссе (-3,4%).


Средняя стоимость домовладения в зависимости от направления, млн руб.


  
Источник: «Метриум»


Основные тенденции

Низкая девелоперская активность

«Низкая девелоперская активность отмечается на рынке загородной недвижимости на 

протяжении последних нескольких лет, и 2018 год не стал исключением, - комментирует Илья 
Менжунов, управляющий директор „Метриум Премиум“, участник партнерской сети CBRE. - Так, на 
рассматриваемых направлениях за прошедшие 12 месяцев появился только один новый проект 
коттеджного поселка, в котором предлагаются участки с подрядом. Для сравнения - в 2016 году в 
продаже также появился один новый КП, а в 2017 году - два».


Дефицит ликвидного предложения

«Рынок затоварен морально устаревшими домами, а новые ликвидные коттеджи - в дефиците, - 

отмечает Илья Менжунов. - При этом есть интерес к объектам, отвечающим современным 
требованиям. Мы наблюдаем вымывание наиболее ликвидных лотов, в результате чего объем 
предложения на рынке снижается. В нашей компании в 2018 году отмечено увеличение количества 
обращений клиентов по сравнению с 2017 годом. Кроме того, несмотря на общую тенденцию к 
большей рациональности в подходе к выбору жилья, в прошедшем году были зафиксированы 
несколько очень крупных сделок с домами площадью до 700 кв. м.»


Локальный рост цен

«Хотя средняя цена предложения на рынке существенно увеличилась, это связано 

преимущественно с изменением структуры предложения и вымыванием наиболее ликвидных лотов, а 
не с массовым повышением цен девелоперами, - обращает внимание Илья Менжунов. - В 
большинстве поселков расценки не изменились, а отдельные лоты даже подешевели. Вместе с тем в 
некоторых проектах был отмечен рост цен, обусловленный улучшением близлежащей социальной или 
транспортной инфраструктуры».


Прогноз

«Стагнация, начавшаяся на рынке загородного жилья после кризиса 2008 года, вряд ли 

закончится в 2019 году, - резюмирует Илья Менжунов. - Для этого нет никаких предпосылок, и даже 
наоборот суровые экономические реалии определяют более осторожный прогноз. Востребованными 
могут оказаться только самые актуальные домовладения с функциональными планировками и 
оптимальной площадью, современной архитектурой, качественной отделкой. Продавцы неликвидных 
лотов будут вынуждены либо идти на дальнейшее снижение цен, либо ждать лучших времен».


В обзоре представлен анализ рынка организованных коттеджных поселков Дмитровского, 
Киевского, Минского, Новорижского и Рублево-Успенского направлений, на которые приходится 
более половины предложения Московского региона. В расчет принимались проекты в пределах 35 км 
от МКАД, с объемом экспозиции свыше 5 коттеджей и/или земельных участков с подрядом.


7.5. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены

В рамках анализа рынка объекта оценки были выделены следующие основные 

ценообразующие факторы, в дальнейшем использованные оценщиком при определении стоимости:

⎯ Дата предложения;

⎯ Торг;

⎯ Местоположение;

⎯ Состояние инфраструктуры в районе/ наличие коммуникаций;

⎯ Площадь земельного участка, дома;
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⎯ Назначение и разрешенное использование земельного участка;

⎯ Наличие дополнительных построек


Дата предложения

Влияние фактора «дата действия цены» связано с изменением ценовых показателей во 

времени с учетом рыночной ситуации. Условиями рынка определяется изменение цен на 
недвижимость за промежуток времени от момента совершения сделки с объектом недвижимости до 
даты рассмотрения указанной сделки. Изменение рыночных условий может произойти в результате 
принятия новых налоговых норм, введения запрета на строительные работы, а также в связи с 
колебанием спроса и предложения. Иногда несколько экономических факторов совместно влияют на 
изменение рыночных условий. Спад экономики обычно ведет к снижению цен на все типы 
недвижимости, но по-разному. В период экономического спада часто бывает сложно найти 
заключенные недавно сделки.


Торг

Анализируя текущую ситуацию на рынке недвижимости из открытых источников, а также 

информацию, полученную от сотрудников агентств недвижимости, оценщик счёл необходимым 
внести поправку на торг. Эта поправка учитывает, насколько цена предложения может разниться с 
реальной ценой сделки. Разница образуется в процессе торга между покупателем и продавцом и 
зависит от многих факторов. В очень редких случаях цена предложения совпадает с суммой сделки.


Корректировка вводилась согласно Справочнику оценщика недвижимости-2018. Земельные 
участки часть 2, под редакцией Лейфера Л.А., табл. 122, стр. 254




В данном случае , поправка рассчитывалась согласно Справочнику оценщика 

недвижимости-2018 Жилые дома, под редакцией Лейфера Л.А., 2018 г., табл. 134, стр. 245




Местоположение

Местоположение недвижимости — главная из ее характеристик, в существенной мере 

оказывающая влияние на такие экономические параметры, как цена, ликвидность и доходность 
недвижимости. Таким образом, местоположение не только географическая, но и экономическая 
характеристика недвижимости. Местоположение характеризуется сосредоточением в районе 
знаменитых пользователей или объектов, в том числе исторических и архитектурных памятников, 
заповедных зон, других достопримечательностей, удаленностью объекта от центров деловой 
активности, в том числе от магистральных, общественных, финансовых, торговых комплексов. 
Определяется транспортной доступностью, в том числе близостью к основным и вспомогательным 
магистралям, к парковкам для автомобилей, к остановкам общественного транспорта, метро. Данная 
поправка рассчитывается на основании данных приведенных в справочнике расчетных данных для 
оценки и консалтинга (СРД №7, НЦПО).
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Состояние инфраструктуры в районе/ наличие коммуникаций

Среди факторов ценообразования на первый план сегодня стремительно выдвигается 

состояние инфраструктуры в районе, где расположен участок. 

Увеличение стоимости земельного участка в зависимости от наличия подведенных 

коммуникаций можно дифференцировать следующим образом:

• электроэнергия;

• газоснабжение;

• остальное (водоснабжение, канализация, теплоснабжение, коммуникационные связи)


В соответствии с Постановлением Правительства РФ от 13 февраля 2006 г. № 83 "Об 
утверждении Правил определения и предоставления технических условий подключения объекта 
капитального строительства к сетям инженерно-технического обеспечения и Правил подключения 
объекта капитального строительства к сетям инженерно-технического обеспечения" если для 
подключения строящихся (реконструируемых) объектов капитального строительства к сетям 
инженерно - технического обеспечения не требуется создания (реконструкции) сетей инженерно 
технического обеспечения, плата за подключение не взимается. Таким образом, в случае наличия 
возможности подключения коммуникация без создания сетей (коммуникации пролагают по границе 
участка) корректировка на наличие таких коммуникаций не применяется.




Рисунок 1 Корректировка на наличие коммуникаций на участке 
1

Площадь земельного участка, дома

Чем меньше площадь объекта, тем, дороже стоимость одного квадратного метра. 

Корректировка вводилась согласно Справочнику оценщика недвижимости-2018. Земельные участки 
часть 2, под редакцией Лейфера Л.А., табл. 35, стр. 102




Площадь дома

Корректировка вводилась согласно Справочнику оценщика недвижимости-2018 Жилые дома, 

под редакцией Лейфера Л.А., 2018 г., табл. 61 и табл. 62, стр. 153







Категория земли/разрешенное использование


ЦЕЛЕВОЕ НАЗНАЧЕНИЕ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА- это основа правового режима охраны и 
использования земель в соответствии государственным территориальным зонированием Существует 
7 основных категорий земель:


 http://www.ceae.ru/ocenka-zemel-uchastkov.htm1
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• земли населенных пунктов;

• земли поселений;

• земли населенных пунктов;

• земли особо охраняемых территорий и объектов;

• земли лесного фонда;

• земли водного фонда;

• земли запаса.


РАЗРЕШЁННОЕ ИСПОЛЬЗОВАНИЕ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА - это использование в 
соответствии с приведённым выше зонированием (целевым назначением земельного участка).


Оцениваемый земельный участок и все объекты – аналоги сопоставимы по целевому 
назначению (земли населенных пунктов). Разрешенное использование меняется по заявлению 
собственника.


Наличие дополнительных капитальных построек на участке

Согласно данным Справочника оценщика недвижимости, подготовленного Приволжским 

центром финансового консалтинга и оценки и Лейфером Л. А, доля дополнительных построек 
составляет всего 6% в общей стоимости объекта недвижимости (с учетом стоимости земельного 
участка).




Другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость

Цены на земельные участки - далеко не абсолютные величины: даже в границах одного 

населенного пункта они могут значительно колебаться. К понижающим факторам можно отнести 
небольшую площадь наделов (участок площадью не более 6 соток можно продать гораздо ниже его 
действительной стоимости), неудобные подъездные пути, близость промышленных предприятий и 
свалок, нестандартную форму и рельеф. И наоборот, земли в экологически благополучных зонах, 
близко к водоему и лесу, оцениваются дороже.


По оценкам экспертов «РБК-Недвижимость» , земельные участки недалеко от воды стоят на 1

25-50% дороже "безводных", а наличие в пешей доступности леса увеличивает стоимость земли на 
25-30%.


По утверждению эксперта загородной недвижимости Renaissance Realty, покупатели готовы 
доплачивать за «хвойное окружение» до 40% от общей стоимости участка.


По мнению экспертов «КоммерсантЪ», стоимость земли увеличивается примерно вдвое, если 
она находится непосредственно на берегу водоема, на 30-50% дороже продаются участки с лесными 
деревьями, от 10 до 20% стоит прибавить к цене участка, если он граничит с лесным массивом.


Специалисты отдела загородной недвижимости компании «Soho Realty» отмечают следующие 
важные ценообразующие факторы: наличие лесных деревьев на участке, вклад в прирост цены 
которых составляет 40%, местоположение объекта - 45%, однородное социальное окружение - 12%, 
наличие инфраструктуры и единая эксплуатационная служба поселка - 25%, архитектурные решения 
ближайшего окружения - 25% и близость водоема - 35%.


Ценники с плюсом за лес  2

Прежде чем заняться поиском подходящего участка, покупатели изучают цены. Дмитрий 
Таганов, руководитель аналитического центра «ИНКОМ-Недвижимость», считает, что участки без 
подряда с лесными деревьями стоят на 10-15% дороже остальных. В рамках предложения с подрядом, 
деревья могут поднять стоимость на 20%.


 http://www.ocenchik.ru/docs/1299-ceny-na-zemelnye-uchastki.html1

 http://www.zemer.ru/info/articles/19848/2
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По оценке Александра Разина (Kaskad Family), стоимость «лесного» участка выше в среднем на 
25%, но за последний год цены на них повышались незначительно. Так, в среднем рост ценника по 
дмитровскому направлению составил 5%, по новорижскому – 6-8%. Например, в коттеджном поселке 
«Зыковский УездЪ» (Новорижское ш. (М9), 72 км от МКАД) земельный участок площадью 16 соток 
вблизи лесного массива можно приобрести по цене 2,8 млн руб. (коммуникации: электричество, газ, 
водопровод). В коттеджном поселке «Дмитроград-2» (62 км от МКАД по Дмитровскому шоссе) 
стоимость земельного участка у леса площадью 14 соток, где из инженерных коммуникаций – 
электричество, составляет 860 тыс. рублей.


«Граничит с лесом» - эта фраза исторически увеличивает стоимость участка процентов на 
15-30. Если это сосновый лес, то сильнее, если какая-нибудь ольха, то слабее, - отмечает Максим 
Рудницкий, директор «M9 land». - Поселок, целиком или частично расположенный в лесу, стоит на 
30-70% дороже своего аналога в поле». При этом Александр Водовозов («ТКДом») добавил, что от 
участков на въезде в поселок до крайних лесных участков будет разница практически в два раза.


Самые дорогие земельные наделы традиционно сосредоточены на Рублевском и Новорижском 
шоссе. Так, по данным агентства TWEED, сотка на лесном участке в бывшем санатории «Барвиха» 
может стоить $200-250 тыс. Участки, расположенные до Жуковки, имеют среднюю рыночную 
стоимость порядка $100 тыс. за сотку. На Новой Риге до 10 км от МКАД средняя рыночная стоимость 
больше подвержена локальным изменениям, но все равно составляет порядка $80-90 тыс. за сотку в 
организованных охраняемых поселках с коммуникациями.


Независимо от класса недвижимости цены выше в успешных проектах. Коттеджные поселки, 
где строительство идет по графику, и покупатели видят постоянные перемены к лучшему, цены на 
прилесные участки без подряда растут на 5-10% в год, рассказывает Михаил Кондырев («33 
Поселка»). «В неудачных проектах застройщики, напротив, вынуждены снижать цены. Но это, к 
сожалению, никак не влияет на продажи», - отмечает эксперт.


Формирование вывода о степени ликвидности объекта

Для определения степени ликвидности проанализированы следующие факторы: 

•Объект оценки расположен на расстоянии 27 км от МКАД, имеет хорошую транспортную 

доступность; 

•Состояние Объекта оценки – хорошее.

• Расположение: жилая застройка

Если в прошлом году средний срок экспозиции объекта составлял 3-4 месяца, то в этом — уже 

4-6 месяцев, однако применительно к лотам с низкими качественными характеристиками он может 
значительно увеличиваться. 


Средний срок экспозиции домов и участков на вторичном рынке элитного загородного жилья в 
Московской области составляет 3-6 мес.


Наиболее вероятный срок экспозиции может составить 6-8 мес.  
1

Ликвидность определяется в зависимости от прогнозируемого срока реализации имущества на 
свободном рынке по рыночной стоимости. По срокам реализации ликвидность имеет следующие 
градации:


Таблица 7.3 Градация ликвидности


На основании проведенного анализа информации, касающейся оцениваемого имущества, а 
также личного опыта и знаний, Оценщиком была определена степень ликвидности, как средняя.


Общие выводы

Учитывая площадь Объекта оценки, его расположение, состояние, а также наличие 

коммуникаций можно сделать вывод о том, что стоимость Объекта оценки будет на уровне 
среднерыночных данных. 


Ликвидность объекта оценки определена как средняя.


Показатель ликвидности Высокая Средняя Низкая

Примерный срок реализации, мес. 1-2 3-6 7-18

 https://realty.rambler.ru/news/spros-na-zagorodnye-doma-upal-v-2-raza-11172/
1

  http://dom.lenta.ru/news/2016/09/12/dollarcottagessellinglong/
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8. Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования


Заключение о наилучшем использовании отражает мнение Оценщиков в отношении 
эффективного использования собственности, исходя из анализа состояния рынка. Понятие 
«наилучшее и наиболее эффективное использование», применяемое в данном Отчете, подразумевает 
выбор такого использования из всех разумно возможных, физически осуществимых, финансово 
приемлемых и юридически допустимых вариантов, при котором достигается максимально возможная 
доходность.


Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования земельного участка, как 
свободного


Анализ наиболее эффективного использования земельного участка приводится для учета 
возможностей лучшего, чем текущее, доходного использования земли. Для определения 
целесообразности сноса строений, анализ проводится, как без учета имеющихся зданий и 
сооружений, так и с учетом последних.


При данном анализе предполагаем, что участок земли является незастроенным (свободным от 
имеющихся улучшений).


Участки по категории – Земли населенных пунктов, разрешенное использование – для 
индивидуальной жилой застройки. Учитывая местоположение (жилая  
застройка) – единственно возможным (с юридической допустимости) и максимально-эффективное – 
для строительства жилого дома. Отсюда, наилучшим и наиболее эффективным использованием 
земельного участка является его текущее использование.


Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования земельного участка с 
улучшениями


Данный анализ позволяет определить наиболее эффективное использование объекта 
недвижимости, как земельного участка с уже имеющимся улучшением. Определение наилучшего и 
наиболее эффективного использования объекта недвижимости в текущем использовании включает в 
себя проверку соответствия различных вариантов использования следующим критериям:


Законодательная разрешённость: рассмотрение тех способов использования, которые 
разрешены распоряжениями о зонообразовании, ограничениями на частную инициативу, 
положениями об исторических зонах, земельным и природоохранным законодательством.


Физическая осуществимость: рассмотрение, физически реальных в данной местности способов 
использования.


Финансовая осуществимость: рассмотрение того, какие физически осуществимые и 
разрешенные законом виды использования являются доходными.


Максимальная эффективность: рассмотрение того, какое из финансово осуществимых видов 
использования будет приносить максимально чистый доход, и, соответственно, обеспечит 
максимальную текущую стоимость оцениваемого объекта.


Таблица 8.1 Распределение факторов наилучшего и наиболее эффективного использования


Факторы Жилые 
помещения

Складские 
помещения

Офисные 
помещения

Торговые 
помещения

Потенциал 
местоположения + + + +

Рыночный спрос + - - +

Физическая возможность + - + +

Финансовая 
оправданность + - - -

Максимальная 
эффективность + - - -

Итого 5 1 2 3
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Опираясь на анализ наиболее типичного использования зданий и помещений, расположенных в 
рассматриваемом районе, а также исходя из технических особенностей объекта недвижимости, 
Оценщики пришли к выводу, что в рамках анализа наилучшего и наиболее эффективного 
использования, следует выделять такие виды использования помещений как офисное, торговое, 
жилое, складское.


Использование помещения в качестве жилого не противоречат законодательным нормам, а 
также положениям об исторических зонах, земельным и природоохранным законодательствам.


Объект оценки находится в отличном состоянии, представляет собой Жилой дом с организацией 
жилых помещений, характерных для отдыха и постоянного проживания.  Поэтому без каких-либо 
дополнительных финансовых затрат, может использоваться только по прямому назначению.


В ближайшем окружении расположены преимущественно жилые дома и коттеджная застройка, 
поэтому потенциал местоположения соответствует использованию под жилое назначение.


Исходя из вышеуказанных критериев наиболее эффективного использования , 
месторасположения, физического состояния и ситуации, которая сложилась на рынке жилой 
недвижимости, а также учитывая проведенный качественный анализ возможностей использования 
оцениваемого объекта, оценщик, пришел к выводу, что наилучшим и наиболее эффективным 
использованием оцениваемого объекта является использование в качестве жилого помещения.
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9. Методика оценки


Основные понятия и терминология

В настоящем отчете используются следующие определения терминов, иное толкование которых 

в его рамках невозможно.

Аналог объекта оценки — сходный по основным экономическим, материальным, техническим 

и другим характеристикам с объектом оценки другой объект, цена которого известна из сделки, 
состоявшейся при сходных условиях.


Возможный аналог объекта оценки - объект, который по результатам проведенного 
оценщиком анализа может быть признан аналогом объекта оценки.


Дата проведения оценки - календарная дата, по состоянию на которую определяется стоимость 
объекта оценки.


Итоговая величина стоимости объекта оценки - величина стоимости объекта оценки, 
полученная как итог обоснованного оценщиком обобщения результатов расчетов стоимости объекта 
оценки при использовании различных подходов к оценке и методов оценки.


Корректировка представляет собой операцию (часто математическую), учитывающую разницу 
в стоимости между оцениваемым и сравнимым объектами, вызванную влиянием конкретного 
элемента сравнения.


Ликвидационная стоимость объекта оценки - стоимость объекта оценки в случае, если 
объект оценки должен быть отчужден в срок меньше обычного срока экспозиции аналогичных 
объектов.


Метод оценки стоимости - способ определения стоимости, который варьируется в 
зависимости от подхода к оценке стоимости.


Обоснованная рыночная стоимость - цена, по которой совершается акт купли-продажи, когда 
обе стороны заинтересованы в сделке, действуют не по принуждению и обладают достаточно полной 
информацией об условиях сделки и считают их справедливыми.


Оценка - акт или процесс определения стоимости.

Оцененная стоимость - стоимость согласно мнению или определению Оценщика.

Подход к оценке стоимости - общий способ определения стоимости, в рамках которого 

используется один или более методов оценки.

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

определении затрат, необходимых для восстановления либо замещения объекта оценки, с учетом его 
износа;


- сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 
на сравнении объекта оценки с аналогичными объектами, в отношении которых имеется информация 
о ценах сделок с ними;


- доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 
определении ожидаемых доходов от объекта оценки.


Процедура оценки стоимости - операции, способы и технические приемы при выполнении 
этапов метода оценки стоимости.


Риск ликвидности - риск, связанный с невозможностью продать за наличные деньги 
инвестиционный инструмент (в данном случае – объект жилой недвижимости) в подходящий момент 
и по приемлемой цене. Ликвидность данного инвестиционного инструмента - важный аргумент для 
инвестора, желающего сохранить гибкость своего портфеля. Инвестиционные инструменты, 
продающиеся на «вялых» рынках, где спрос и предложение невелики, как правило, менее ликвидны, 
чем те, торговля которыми ведется на «оживленных» рынках. Однако чтобы быть ликвидными, 
инструменты инвестирования должны легко продаваться по приемлемой цене. Вообще, продать 
любой  инвестиционный инструмент можно довольно просто, значительно снизив на него цену. 
(Лоренс Дж. Гитман и Майкл Д. Джонк «Основы инвестирования»).


Рыночная стоимость – наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть 
отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, 
располагая всей необходимой информацией, а на величине сделки не отражаются какие-либо 
чрезвычайные обстоятельства, то есть когда:


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


- стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах;

- объект оценки представлен на открытый рынок в форме публичной оферты; цена сделки 

представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к совершению сделки 
в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было;
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- платеж за объект оценки выражен в денежной форме.

Срок экспозиции объекта оценки - период времени, начиная с даты представления на 

открытый рынок (публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделок с ним.

Цена - денежная сумма, предлагаемая или уплаченная за объект оценки или его аналог.

Определение ликвидационной стоимости - согласно Стандартам оценки, обязательным к 

применению субъектами оценочной деятельности (Федеральный стандарт Оценки №2 утвержденный 
Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №298  Московская область «Об утверждении 
федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО№2)») под ликвидационной 
стоимостью понимается расчетная величина, отражающая наиболее вероятную цену, при которой 
данный объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции объекта оценки,  меньший типичного 
срока экспозиции для рыночных условий, в условиях, когда продавец вынужден совершить сделку по 
отчуждению имущества.


Согласованная стоимость объекта оценки  - стоимость объекта оценки, полученная в 
результате процедуры согласования результатов различных подходов к оценке, а также разных 
методов в рамках применения каждого подхода.
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10. Обоснование отказа от использования подходов к оценке


В процессе работы определением стоимости объекта оценки Оценщик пришел к выводу, 
что использование двух из трёх существующих подходов (затратного и доходного) является 
некорректным. Поэтому Оценщик принял решение отказаться от использования этих подходов при 
расчёте величины стоимости объекта оценки и использовать только один – сравнительный. Ниже 
приводится краткое обоснование данного решения.


Затратный подход при расчете рыночной стоимости объекта оценки не используется, так 
как его применение Оценщик счел нецелесообразным по следующим причинам:


1) затратный подход применяется преимущественно в случаях, когда не имеется 
достаточной информации о сделках купли-продажи аналогичной недвижимости или при 
специфичном функциональном назначении объектов, в связи с чем последние не представлены на 
рынке недвижимости;


2) затратных подход не учитывает рыночную конъюнктуру региона, т.к. понесенные 
инвестором затраты не всегда создают рыночную стоимость из-за разницы в издержках на 
воссоздание сопоставимых объектов и наоборот – создаваемая стоимость не всегда бывает 
адекватной понесенным затратам;


3) известны не все объемно-планировочные характеристики здания, а также его 
конструктивные элементы;


Затратный подход не применялся для расчета стоимости жилого дома.

В основе доходного подхода лежит принцип ожидания, который гласит, что все стоимости 

сегодня являются отражением будущих преимуществ. При применении данного подхода 
анализируется возможность недвижимости генерировать определенный доход, который обычно 
выражается в форме дохода от эксплуатации и дохода от возможной продажи в конце периода 
владения. Применительно к объекту оценки можно гипотетически предположить, что он 
приобретается не как «дом для проживания», а как объект для извлечения прибыли от сдачи его в 
аренду и последующей (возможной) продажи. 


Против использования доходного подхода, как некорректного в данной ситуации, у 
Оценщиков также имелось несколько аргументов. Прежде всего – это информация, полученная от 
Заказчика, что данный дом будет использоваться исключительно для целей проживания, т.е. 
будущий собственник не планирует сдавать его в аренду с целью извлечения дохода. 


Во-вторых, несмотря на существующий в московском регионе развитый рынок аренды 
жилья, информация на нем продолжает в основном оставаться закрытой. Договора аренды в 
подавляющем количестве случаев нигде не регистрируются, а оплата производится в виде не 
облагаемой налогом наличной суммы. Это обстоятельство не позволяет Оценщикам собрать 
достаточное количество достоверной информации о размере арендной платы и ставок аренды по 
объектам-аналогам. Использовать же информацию, не имеющую документального подтверждения 
и обоснования Оценщик и посчитали невозможным. Поэтому доходный подход был исключен из 
расчетов. Таким образом, Оценщик не счел возможным применить доходный подход к оценке 
рыночной стоимости объекта оценки.


Поскольку в настоящем отчете был применен только один метод расчета, для каждого из 
объектов оценки согласование результатов не производится.
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11.Определение рыночной стоимости земельного участка


При оценке рыночной стоимости земельного участка были использованы следующие 
подходы:


• Сравнительный подход 


Расчет стоимости Объекта оценки доходным подходом

 1) На данном сегменте рынка загородной недвижимости нет сформированного уровня 

арендных ставок. Уровень арендных ставок существенно зависит от уровня  благоустройства и 
окружения объекта, наличия охраны и других факторов.  Мониторинг рынка аренды элитных 
коттеджей показал, что отсутствуют сопоставимые объекты-аналоги с аналогичным уровнем 
благоустройств. Объект оценки позиционируется, как незавершенного строительства, 
неосвоенный (без ландшафтной инфраструктуры). На этом основании невозможно  определить 
уровень дохода от объекта. Это обстоятельство не позволяет Оценщику собрать достаточное 
количество достоверной информации о размере арендной платы и ставок аренды по объектам-
аналогам. Поэтому доходный подход был исключен из расчётов.


  2) Рынок аренды подобных коттеджей существует, но не он определяет уровень рыночной 
цены, которая должна быть отражена в рамках доходного подхода. При оценке коттеджа 
отсутствует смысл применения доходного подхода на данном сегменте рынка. Типичный инвестор 
на данном сегменте рынка приобретает объект не для коммерческого использования, а для 
собственных нужд (проживание, отдых).


Стоимость на основе доходного подхода будет искажать наиболее вероятную рыночную 
стоимость объекта оценки.


Расчет стоимости Объекта оценки затратным подходом

Подход к оценке по затратам базируется на определении стоимости строительства копии 

оцениваемого объекта недвижимости или его аналога. При затратном подходе определяется 
стоимость строительства, далее вычитается накопленный износ и к результату добавляется 
стоимость земельного участка. Получившаяся величина определяет стоимость оцениваемого 
объекта.


Основным принципом, на котором основывается затратный подход к оценке является 
принцип замещения, который гласит, что осведомленный покупатель никогда не заплатит за какой-
либо объект недвижимости больше, чем сумма денег, которую нужно будет потратить на 
приобретение земельного участка и строительства на нем объекта, аналогичного по своим 
потребительским характеристикам оцениваемому зданию.


Основные шаги при применении данного подхода к определению стоимости (согласно 
классической теории оценки):


*  определить рыночную стоимость земельного участка;

*  определить полную восстановительную стоимость улучшений (зданий, сооружений, 
объектов благоустройства), находящихся на земельном участке;

*  определить величину накопленного износа улучшений;

*  определить восстановительную стоимость улучшений с учётом износа;

*  к полученной величине добавить стоимость земельного участка.


Стоимость на основе затратного подхода будет искажать наиболее вероятную рыночную 
стоимость объекта оценки, поэтому Оценщиком было принято решение отказаться от данного 
подхода при оценки жилого дома. Подход использовался для оценки нежилого строения.


Расчет стоимости Объекта оценки сравнительным подходом

Оценка участка по затратному подходу не может быть проведена, поскольку затратный 

подход в чистом виде не применим к земельным участкам (применяются только элементы этого 
подхода в рамках нескольких методов, относящихся к сравнительному и доходному подходам). 
Доходный подход для оценки земельных участков имеет достаточно низкую (по сравнению с 
методом сравнения продаж) точность. Поэтому, чтобы не искажать величину рыночной стоимости 
рассматриваемого земельного участка, Оценщик принял решение отказаться от применения 
методов доходного подхода для расчета стоимости прав на земельный участок.


При оценке земельного участка в данном отчете использовался метод сравнения продаж 
(согласно распоряжению № 568-р Минимущества РФ от 07.03.2002 года «Об утверждении 
методических рекомендаций по определению рыночной стоимости  земельных участков»).


Метод сравнения продаж применяется для оценки земельных участков, как занятых 
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зданиями, строениями и (или) сооружениями (застроенных земельных участков), так и земельных 
участков, не занятых зданиями, строениями и (или) сооружениями (незастроенных земельных 
участков). Условие применения метода – наличие информации о ценах сделок с земельными 
участками, являющимися аналогами оцениваемого. При отсутствии информации о ценах сделок с 
земельными участками допускается использование цен предложения (спроса).


Метод предполагает следующую последовательность действий:

• определение элементов, по которым осуществляется сравнение оцениваемого 
земельного участка с объектами - аналогами (элементов сравнения);

• определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий 
каждого аналога от оцениваемого земельного участка;

• определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, 
соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого 
земельного участка;

• корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, 
сглаживающая их отличия от оцениваемого земельного участка;

• расчет рыночной стоимости прав на земельный участок путем обоснованного 
обобщения скорректированных цен аналогов.

В ходе исследования рынка продаж земельных были выявлены предложения по продаже  

права собственности земельных участков. Для определения стоимости прав на  оцениваемый 
земельный участок Оценщиком были подобраны аналогичные земельные участки, которые по 
своим свойствам сопоставимы, по мнению Оценщика, с объектом оценки, затем были внесены 
поправки. 


Методология сравнительного подхода

Подход к оценке с точки зрения сравнения продаж основывается на прямом сравнении 

оцениваемого объекта с другими объектами недвижимости, которые были проданы или включены 
в реестр на продажу. Рыночная стоимость недвижимости определяется ценой, которую заплатит 
типичный покупатель за аналогичный по качеству и полезности объект.


Сравнительный подход применяется, когда существует достоверная и доступная для анализа 
информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов.


В рамках сравнительного подхода, как правило, применяют следующие методы:

1) метод корреляционно-регрессионного анализа;

2) метод сравнительного анализа продаж (метод сравнения продаж).

Применение метода корреляционно-регрессионного анализа в настоящее время ограничено 

объемом систематизированной и проверенной информации по объектам-аналогам.

Метод сравнения продаж дает наиболее точный результат при оценке объектов 

недвижимости, по которым имеется достаточное количество информации о недавних сделках 
купли-продажи с аналогами либо информация по предложениям на продажу. Если такая 
недвижимость на рынке продаж отсутствует, метод сравнения продаж не применим.


Применение метода сравнения продаж заключается в последовательном выполнении 
следующих этапов:


1. Подробное исследование рынка с целью получения достоверной информации о всех 
факторах, имеющих отношение к объектам сравнимой полезности.


2. Определение подходящих единиц сравнения и проведение сравнительного анализа 
по каждой единице.


3. Сопоставление характеристик исследуемого объекта с выбранными объектами 
сравнения с целью корректировки их продажных цен или исключения из списка 
сравнимых.


4. Согласование скорректированных стоимостей аналогов.


На момент проведения оценки на рынке предлагалось несколько аналогов с 
соответствующим местоположением и сопоставимых по своим основным экономическим, 
материальным, техническим и другим характеристикам с объектом оценки. Данные об аналогах 
проанализированы Оценщиком и сведены в расчетную таблицу.


Аналог №1

https://www.cian.ru/sale/suburban/200497679/
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Аналог №2

https://www.cian.ru/sale/suburban/202701584/









47

https://www.cian.ru/sale/suburban/202701584/


ООО «----------» ИНН: ------------------------


Аналог №3

https://www.cian.ru/sale/suburban/162762520/








Обоснование вносимых поправок

При корректировке цен объектов сравнения все поправки производятся от объекта сравнения 

к оцениваемому объекту, то есть оценщик как бы «меняет» характеристики аналогов на 
характеристики оцениваемого объекта и пересчитывает, как при этом меняется стоимость 
имущества.


Поправки не вносятся, если характеристики объектов–аналогов идентичны характеристикам 
оцениваемого объекта или не влияют существенно на стоимость объекта. 


- Обоснование поправок 
1

 Источник информации: АН «ИНКОМ» (тел. 363-10-10), АН «МИЭЛЬ» (тел. 777-33-77), АН «МИАН» (тел. 974-62-62), 1

экспертное мнение Оценщика.
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Наименование

 характеристики Информация о внесении поправок

Вид цены

Условия передачи прав  
и финансирования Поправки не вносятся, поскольку аналоги по этим характеристикам 

идентичны оцениваемому земельному участку
Рыночные условия

Экономические 
характеристики

Поправка не применялась, так как объект сравнения и объекты-
аналоги по экономическим характеристикам идентичны

Объем передаваемых 
прав

Поправка на объем передаваемых прав не применялась, так как все 
объекты предлагаются на правах собственности. 

Разрешенное 
использование земли

Поправка на разрешенное использование земли не применялась, так 
как разрешенное использование у всех объектов сопоставимое.

Местоположение
Поправка на местоположение. Данная поправка не применялась, так 
как объект оценки и все объекты – аналоги расположены в 
непосредственной близости друг от друга

Расположение

Поправка на расположение. По данным экспертов рынка жилой 
недвижимости (АН «Миан», АН «Миэль», АН «Инком») 
корректировка на удаленность от МКАД варьируется от 1% до 2%, 
если объект-аналог удален от объекта оценки на 10,0 км и более. 
Данная корректировка не применялась, т.к. объект оценки и объекты-
аналоги равноудалены от МКАД (27 км)

Физические характеристики

Поправка на торг сделана с учетом того, что реальная цена 
предложения несколько отличается от стартовой цены (цены в 
результате переговоров продавца и покупателя). Рынок жилой 
недвижимости имеет ряд специфичных черт, одной из которых 
является возможность переговоров покупателя и продавца на предмет 
снижения стоимости купли – продажи, причем данные переговоры в 
подавляющем большинстве случаев приводят к положительному 
результату для покупателя.  Корректировка вводилась согласно 
Справочнику оценщика недвижимости-2018. Земельные участки 
часть 2, под редакцией Лейфера Л.А., табл. 122, стр. 254




Корректировка составила -9,30%.
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Расчет по сравнительному подходу ведется на 1 единицу (1 кв. м.) по общей площади 
земельного участка. 


Площадь (масштаб)

Наличие элементов 
благоустройства

Поправка на наличие элементов благоустройства. Данная 
корректировка, применялась для объектов-аналогов, которые не 
имеют элементов благоустройства, в отличие от оцениваемого 
объекта. Расчет корректировки произведен на основании информации 
полученной от риэлторов и земельных брокеров и составляет в 
среднем от 5-10%. Объект оценки оценивается как свободный от 
улучшений.

Транспортная 
доступность

Поправка на транспортную доступность. Данная поправка не 
применялась, так как у всех объектов хорошая транспортная 
доступность.

Наличие инженерных 
систем

Поправка на наличие инженерных систем. Данная корректировка, 
применялась для объектов-аналогов, которые не имеют подведенных 
коммуникаций, в отличие от оцениваемого объекта. 

Корректировка на коммуникации рассчитывается на основе 
консультаций со специалистами проектных и инженерных компаний 
(ООО "Теплорасчет-проект" и ПСК "Прометей" (тел. 670-0384), ООО 
"ПРОМТЕПЛОСОЮЗ" (тел. 363 12154), ООО «ЭЛЕЗАР» (тел. 
971-5065), а так же «МОСОБЛГАЗ», т. 597-55-55, http://
www.mosoblgaz.ru и данных сайта «Энеровопрос», http://
www.energovopros.ru). 

Для объектов-аналогов №1-3 вводилась понижающая корректировка 
(-5%), так как они имеют колодец. Объект оценки оценивается как 
условно-свободный от улучшений.

Обременения

Наличие обременений 
передаваемого права

Поправка не вносилась, так как обременения отсутствуют у всех 
аналогов и у Объекта оценки.

Наименование

 характеристики Информация о внесении поправок

Поправка на площадь (масштаб).

Как правило, большие по размеру земельные участки стоят несколько 
дешевле в расчете на единицу площади, чем меньшие по размеру 
участки, поэтому в цены аналогов вносились корректировки. Данная 
тенденция характерна и для рынка земельных участков Московской 
области. Корректировка вводилась согласно Справочнику оценщика 
недвижимости-2018. Земельные участки часть 2, под редакцией 
Лейфера Л.А., табл. 35, стр. 102




Рисунок 2 Корректировка на наличие коммуникаций на участке
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Итоговый расчет стоимости объекта оценки с использованием сравнительного подхода


После внесения в цены объектов-аналогов перечисленных корректировок, для проверки 
степени однородности выбранных аналогов были произведены следующие расчеты:


Рассчитано среднеарифметическое значение по диапазону полученных значений;

Рассчитано отклонение каждого числа от его среднего значения;

Рассчитана Дисперсия (разброс) чисел по формуле: 




Рассчитано среднеквадратичное отклонение (Сигма) путем извлечения квадратного корня 

из дисперсии. 

Рассчитан коэффициент вариации путем деления среднеквадратичного отклонения на 

среднеарифметическое значение.

Расчет стоимости объекта оценки проводился путем внесения в цены объектов-аналогов 

указанных выше корректировок и последующим согласованием скорректированных цен аналогов 
путем придания им удельных весов, которые определялись в зависимости от величин (по модулю) 
примененных для каждого из аналогов корректировок.


Для определения рыночной стоимости объекта оценки необходимо определить весовой 
коэффициент скорректированной стоимости объектов-аналогов в стоимости объекта оценки. 


Для определения весовых коэффициентов для объектов-аналогов оценщик воспользовался 
следующей формулой: 





где Sn – сумма корректировок (по модулю) по объектам–аналогам.


Итоговая стоимость 1 кв.м. сопоставимых объектов  определена по формуле: 




где, 


-  стоимость сопоставимых объектов, 


 - весовой коэффициент аналогов. 

Окончательный расчет стоимости единого объекта с применением сравнительного подхода, 

метода сравнения продаж представлен в таблице ниже.  


Согласование результатов корректирования значений единиц сравнения по выбранным 
объектам-аналогам проводится путем взвешивания скорректированных цен аналогов. Всем 
аналогам были присвоены веса, исходя из степени схожести аналогов и объекта оценки, то есть, в 
зависимости от абсолютных значений внесенных поправок. Затем согласованная стоимость по 
подходу рассчитывалась путем перемножения скорректированных стоимостей аналогов на 
соответствующие веса и дальнейшего деления на сумму весов аналогов. Такая схема согласования 
позволяет учесть степень схожести аналогов с оцениваемым объектом.


Расчет приведен в таблице ниже. 
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Определение стоимости прав на земельный участок


Элементы 
сравнения

Единица 
измерения

Объекты сравнения

Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3

Адрес  

Московская область, 
Истринский район, 
сельское поселение 
Обушковское, д. 
Покровское, ул. 
Майская, уч. № ---

Московская область, 
Истра городской округ, 
Покровское деревня, 

ул. Заречная

Московская область, 
Истра городской округ, 
Покровское деревня

Московская область, 
Истра городской округ, 
Покровское деревня

Источник 
информации   

https://www.cian.ru/
sale/suburban/
200497679/

https://www.cian.ru/
sale/suburban/
202701584/

https://www.cian.ru/
sale/suburban/
162762520/

Телефон   +7 926 520-80-62 +7 495 232-69-69 +7 985 431-30-30

Категория 
земли  Земли населенных 

пунктов
Земли населенных 

пунктов
Земли населенных 

пунктов
Земли населенных 

пунктов

Цена руб.  2 700 000 3 200 000 5 100 000

Вид цены   Публичная оферта Публичная оферта Публичная оферта

Корректировка %  -9,30% -9,30% -9,30%

Величина 
корректировки руб.  -251 100 -297 600 -474 300

Цена 
предполагаемой 
продажи (далее 
"продажи")

руб.  2 448 900 2 902 400 4 625 700

Площадь 
земельного 
участка

кв.м. 756 800 900 1400

ЕДИНИЦА СРАВНЕНИЯ

Цена за 
единицу 
площади

руб./кв.м.  3 061 3 225 3 304

КОРРЕКТИРО
ВКИ Все условия корректировок сформулированы относительно Объекта оценки.

Передаваемые 
права  право собственности право собственности право собственности право собственности

Корректировка %  0% 0% 0%

Величина 
корректировки руб./кв.м.  0 0 0

Скорректирован
ная цена руб./кв.м.  3 061 3 225 3 304

Разрешенное 
использование 
земли

 Для индивидуальной 
жилой застройки ИЖС ИЖС ИЖС

Корректировка   1,00 1,00 1,00

Величина 
корректировки руб./кв.м.  0 0 0

Скорректирован
ная цена руб./кв.м.  3 061 3 225 3 304

Местоположен
ие  

Московская область, 
Истринский район, 
сельское поселение 
Обушковское, д. 
Покровское, ул. 
Майская, уч. № ---

Московская область, 
Истра городской округ, 
Покровское деревня, 

ул. Заречная

Московская область, 
Истра городской округ, 
Покровское деревня

Московская область, 
Истра городской округ, 
Покровское деревня

Корректировка %  0% 0% 0%
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Величина 
корректировки руб./кв.м.  0 0 0

Скорректирован
ная цена руб./кв.м.  3 061 3 225 3 304

Расположение  Новорижское ш. 27 км 
от МКАД

Новорижское ш. 27 км 
от МКАД

Новорижское ш. 27 км 
от МКАД

Новорижское ш. 27 км 
от МКАД

Корректировка %  0,00% 0,00% 0,00%

Величина 
корректировки руб./кв.м.  0 0 0

Скорректирован
ная цена руб./кв.м.  3 061 3 225 3 304

Площадь 
(масштаб) кв.м. 756 800 900 1400

Корректировка %  0,00% 0,00% 0,00%

Величина 
корректировки руб./кв.м.  0 0 0

Скорректирован
ная цена руб./кв.м.  3 061 3 225 3 304

Наличие 
элементов 
благоустройст
ва

 не огорожен, не 
благоустроен

не огорожен, не 
благоустроен

не огорожен, не 
благоустроен

не огорожен, не 
благоустроен

Корректировка %  0,0% 0,0% 0,0%

Величина 
корректировки руб./кв.м.  0 0 0

Скорректирован
ная цена руб./кв.м.  3 061 3 225 3 304

Транспортная 
доступность  хорошая хорошая хорошая хорошая

Корректировка %  0% 0% 0%

Величина 
корректировки руб./кв.м.  0 0 0

Скорректирован
ная цена руб./кв.м.  3 061 3 225 3 304

Наличие 
инженерных 
систем

     

Электроснабж
ение  по границе участка по границе участка по границе участка по границе участка

Водоснабжени
е  по границе участка по границе участка по границе участка по границе участка

Канализация  по границе участка по границе участка по границе участка по границе участка

Газоснабжение  по границе участка по границе участка по границе участка по границе участка

Корректировка руб./кв.м.  0,00 0,00 0,00

Корректировка %  0,0% 0,0% 0,0%

Скорректиров
анная цена руб./кв.м.  3 061 3 225 3 304

Определение весовых коэффициентов

Общая 
корректировка %  0,0% 0,0% 0,0%

Элементы 
сравнения

Единица 
измерения

Объекты сравнения

Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3
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Суммарная 
поправка %  0,0% 0,0% 0,0%

Общая валовая 
коррекция руб./кв.м.  314 331 339

 в % от цены 
продажи %  0,10 0,10 0,10

Весовой 
коэффициент   3 3 3

Рыночная 
стоимость по 
подходу 
сравнения 
продаж

руб./кв.м. 3 197    

Рыночная 
стоимость 
земельного 
участка

руб. 2 416 900    

Элементы 
сравнения

Единица 
измерения

Объекты сравнения

Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3
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12. Определение рыночной стоимости объекта оценки с помощью 
сравнительного подхода


Обоснование отказа от использования двух подходов к оценке


В процессе работы определением стоимости объекта оценки Оценщик пришел к выводу, что 
использование двух из трёх существующих подходов (затратного и доходного) является 
некорректным. Поэтому Оценщик принял решение отказаться от использования этих подходов при 
расчёте величины стоимости объекта оценки и использовать только один – сравнительный. Ниже 
приводится краткое обоснование данного решения.


При оценке величины арендной ставки или платы объектом оценки является не сам объект 
недвижимости (полное право собственности на него), а совокупность «частичных» прав - 
пользования и владения в течение определенного срока - срочное право аренды. Поэтому затратный 
подход основан на следующей предпосылке: благоразумный арендодатель не пожелает сдать в аренду 
объект по ставке меньшей, чем обеспечит ему возврат капитала (и доход на капитал), вложенного в 
приобретение свободного земельного участка и создание улучшения с учетом компенсации за его 
активность и принятые риски (т.е. с учетом прибыли предпринимателя). Логика затратного подхода 
остается прежней, если вместо затрат на создание использовать затраты на приобретение объекта. В 
любом случае базой для расчета арендной платы являются затраты арендодателя на создание либо 
приобретение объекта аренды. 


Специфичность расчета затратным подходом стоимости срочного права аренды в отличие от 
стоимости права собственности на объект заключается в том, что если в последнем случае требуется 
рассчитать сумму, которая бы компенсировала затраты собственника на создание объекта при его 
единовременной продаже, то в первом требуется рассчитать сумму, которая бы компенсировала 
затраты собственника при ее регулярном получении (по договору аренды).


Принимая во внимание весомость приведённых выше аргументов против использования 
затратного подхода, Оценщик принял решение отказаться от его применения в рамках данного 
Отчёта.


Доходный подход, основанный на принципе ожидания, отражает позицию благоразумного 
арендатора, который не будет платить арендную плату за определенный срок пользования и владения 
объектом недвижимости больше, чем доход для его бизнеса, который как ожидается будет приносить 
в течение этого срока данное право аренды. Подход может показать верхнюю границу арендной 
платы, которая может быть уплачена без чрезмерного ущерба для бизнеса арендатора.


Т.е. подход отражает точку зрения арендатора, который определяет предельно допустимую 
величину ставки арендной платы, опираясь на свои представления о допустимой величине части 
ожидаемых им предпринимательских доходов, которую он считал бы возможным отдавать за 
пользование и владение арендуемым жилым домом для извлечения этих доходов.


Оценщику следует распределить доход от бизнеса типичного арендатора между всеми видами 
факторов производства, вычленяя сумму, «генерируемую» недвижимостью, т.е. определяя 
«добавочную продуктивность» земли и улучшений по остаточному принципу. Эта сумма 
(«добавочная продуктивность») и будет определять величину рыночной арендной платы типичного 
арендатора за пользование и владение объектом недвижимости в течение соответствующего периода.


В наибольшей степени данный подход применим при оценке арендной платы за торговые 
объекты. Для прочих объектов ввиду значительной погрешности расчетов результаты по данному 
подходу могут быть недостоверными. Поэтому доходный подход был исключен из расчётов.


По мнению Оценщика, единственно возможным подходом к определению рыночной стоимости 
блокированного жилого дома из трёх существующих можно считать сравнительный подход, который 
в силу хорошо развитой системы информационного обеспечения даёт наиболее объективные 
результаты.


Определение рыночной стоимости объекта оценки с помощью сравнительного подхода

Сравнительный подход к оценке недвижимости базируется на информации  о недавних сделках 

с аналогичными объектами на рынке и сравнении оцениваемой недвижимости с аналогами. Далее 
вносятся поправки, учитывающие различия между оцениваемым объектом и аналогами. 


Основополагающим принципом сравнительного подхода к оценке недвижимости является 
принцип замещения. Он гласит, что при наличии на рынке нескольких схожих объектов, 
рациональный покупатель не заплатит больше суммы, в которую обойдется приобретение 
недвижимости аналогичной полезности.


Можно выделить следующие основные этапы оценки недвижимости сравнительным подходом:
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1.Изучается состояние и тенденции развития рынка недвижимости и особенно того сегмента, к 
которому принадлежит данный объект. Выявляются объекты недвижимости, наиболее подходящие 
по своим характеристикам к оцениваемому объекту. Еще одним условием является то, что эти 
сопоставимые объекты должны быть проданы недавно. 


2.Собирается и проверяется информация по объектам–аналогам; анализируется собранная 
информация и каждый аналог сравнивается с оцениваемым.


3.Вносятся поправки в цены продаж сопоставимых объектов в зависимости от степени их 
отличия от оцениваемого объекта.


4.Согласовываются скорректированные цены объектов – аналогов, и выводится итоговая 
величина рыночной стоимости оцениваемого объекта недвижимости на основе сравнительного 
подхода.


Выбор объектов-аналогов

На этапе сбора информации Оценщику не удалось собрать достаточное количество 

документально подтвержденных данных о состоявшихся сделках купли-продажи аналогичных 
объектов.


Причиной послужила распространенная в российском деловом обороте практика сохранения 
подобной информации в режиме конфиденциальности, т.е. отсутствие свободного доступа к базам 
данных (листингам), где хранится документально подтвержденная информация об условиях сделок по 
продаже объектов жилой недвижимости.


При сравнительном анализе стоимости объекта оценки с ценами аналогов Оценщик 
использовал данные по ценам предложений (публичных оферт) аналогичных объектов, взятых из 
открытых источников (печатных изданий, официальных интернет-сайтов и т.п.). Такой подход, по 
мнению Оценщика, оправдан с той точки зрения, что потенциальный покупатель прежде, чем принять 
решение о покупке объекта недвижимости проанализирует текущее рыночное предложение и придет 
к заключению о возможной цене предлагаемой квартиры, учитывая все его достоинства и недостатки 
относительно объектов сравнения.


На момент проведения оценки на рынке предлагалось несколько аналогов с соответствующим 
местоположением и сопоставимых по своим основным экономическим, материальным, техническим 
и другим характеристикам с объектом оценки. 


Данные об аналогах проанализированы Оценщиком и сведены в расчетную таблицу.
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Аналог №1

https://www.cian.ru/sale/suburban/150845213/
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Аналог №2

https://www.cian.ru/sale/suburban/190003324/
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Аналог №3

https://www.cian.ru/sale/suburban/154909684/








Внесение поправок

Поправка на наличие земельного участка

Т.к. в рамках данного подхода определяется стоимость жилого дома без учета стоимости 

земельного участка, на основании данных полученных при определении стоимости земельного 
участка, возможно вычесть из стоимости объектов-аналогов стоимость земельных участков, на 
которых они расположены с учетом их площади.


Поправка на уторговывание

На первом этапе расчета рыночной стоимости оцениваемого объекта сравнительным подходом 

к заявленным продавцами стоимостям продажи применяется поправка (скидка) на уторговывание.

Рынок жилой недвижимости имеет ряд специфичных черт, одной из которых является 

возможность переговоров покупателя и продавца на предмет снижения стоимости купли – продажи, 
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причем данные переговоры в подавляющем большинстве случаев приводят к положительному 
результату для покупателя. 


Корректировка на торг

Сделана с учетом того, что реальная цена предложения несколько отличается от стартовой цены 

(цены в результате переговоров продавца и покупателя). Рынок жилой недвижимости имеет ряд 
специфичных черт, одной из которых является возможность переговоров покупателя и продавца на 
предмет снижения стоимости купли – продажи, причем данные переговоры в подавляющем 
большинстве случаев приводят к положительному результату для покупателя.  Корректировка 
вводилась согласно Справочнику оценщика недвижимости-2018 Жилые дома, под редакцией Лейфера 
Л.А., 2018 г., табл. 134, стр. 245




Корректировка составила -8,90%


В ходе анализа к ценам аналогов были внесены корректировки на различия, существующие 
между аналогами и объектом оценки. Отрицательная корректировка вносится в случае, если по 
данному показателю аналог превосходит объект оценки, а положительная - если по данному 
показателю аналог ему уступает.


Величина корректировки определялась Оценщиком экспертным путем или на основании 
весовой доли элемента сравнения в общей стоимости оцениваемого объекта. Оценщик учел 
следующие виды корректировок:


Поправка на тип дома

Корректировка вводилась согласно Справочнику оценщика недвижимости-2018 Жилые дома, 

под редакцией Лейфера Л.А., 2018 г., табл. 69, стр. 163




Поправка на местоположение

Данная поправка не применялась, так как объект оценки и аналоги находятся в 

непосредственной близости друг от друга (Источник информации: АН «ИНКОМ» (тел. 363-10-10), 
АН «МИЭЛЬ» (тел. 777-33-77), АН «МИАН» (тел. 974-62-62), экспертное мнение Оценщика.


Корректировка на площадь улучшения

При прочих равных условиях, меньшие по площади помещения имеют более высокую в 

пересчете на единицу цену. Таким образом, чтобы привести цены сравнимых аналогов по данной 
характеристике к оцениваемому объекту, в их стоимость вносилась поправка на масштаб объекта.  
Корректировка вводилась согласно Справочнику оценщика недвижимости-2018 Жилые дома, под 
редакцией Лейфера Л.А., 2018 г., табл. 62, стр. 153
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Поправка на удаленность от МКАД

Поправка на удаленность от МКАД вносится, если разница во времени, требуемом для 

преодоления данного расстояния, между объектом – аналогом и объектом оценки составляет более 
пятнадцати километров. В данном случае поправка не применялась т.к. оцениваемый объект и 
объекты-аналоги находятся в пределах 27 км от МКАД.  Источник информации: АН «ИНКОМ» (тел. 
363-10-10), АН «МИЭЛЬ» (тел. 777-33-77), АН «МИАН» (тел. 974-62-62), экспертное мнение 
Оценщика.


Поправка на наличие коммуникаций

Увеличение стоимости домовладения в зависимости от наличия подведенных коммуникаций 

можно дифференцировать следующим образом:

• электроэнергия;

• газоснабжение;

• остальное (водоснабжение, канализация, теплоснабжение, коммуникационные связи)




Рисунок 5 Корректировка на наличие коммуникаций на участке 
1

Корректировка на качество отделки

Корректировка вводилась Справочнику оценщика недвижимости-2018 Жилые дома, под 

редакцией Лейфера Л.А., 2018 г., табл. 85, стр. 184 и табл. 81, стр. 177-178.








 http://www.ceae.ru/ocenka-zemel-uchastkov.htm1
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Наличие дополнительных улучшений на участке

Корректировка вводилась Справочнику оценщика недвижимости-2018 Жилые дома, под 

редакцией Лейфера Л.А., 2018 г., табл. 56 стр. 145




Наличие движимого имущества (мебели/техники)

Корректировка составляет 5-10%. Источник информации: АН «ИНКОМ» (тел. 363-10-10), АН 

«МИЭЛЬ» (тел. 777-33-77), АН «МИАН» (тел. 974-62-62), экспертное мнение Оценщика. 


Итоговый расчет стоимости объекта оценки с использованием сравнительного подхода


После внесения в цены объектов-аналогов перечисленных корректировок, для проверки 
степени однородности выбранных аналогов были произведены следующие расчеты:


Рассчитано среднеарифметическое значение по диапазону полученных значений;

Рассчитано отклонение каждого числа от его среднего значения;

Рассчитана Дисперсия (разброс) чисел по формуле: 
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Рассчитано среднеквадратичное отклонение (Сигма) путем извлечения квадратного корня из 
дисперсии. 


Рассчитан коэффициент вариации путем деления среднеквадратичного отклонения на 
среднеарифметическое значение.


Расчет стоимости объекта оценки проводился путем внесения в цены объектов-аналогов 
указанных выше корректировок и последующим согласованием скорректированных цен аналогов 
путем придания им удельных весов, которые определялись в зависимости от величин (по модулю) 
примененных для каждого из аналогов корректировок.


Для определения рыночной стоимости объекта оценки необходимо определить весовой 
коэффициент скорректированной стоимости объектов-аналогов в стоимости объекта оценки. 


Для определения весовых коэффициентов для объектов-аналогов оценщик воспользовался 
следующей формулой: 





где Sn – сумма корректировок (по модулю) по объектам–аналогам.


Итоговая стоимость 1 кв.м. сопоставимых объектов  определена по формуле: 




где, 


-  стоимость сопоставимых объектов, 


 - весовой коэффициент аналогов. 

Окончательный расчет стоимости единого объекта с применением сравнительного подхода, 

метода сравнения продаж представлен в таблице ниже.  


Согласование результатов корректирования значений единиц сравнения по выбранным 
объектам-аналогам проводится путем взвешивания скорректированных цен аналогов. Всем аналогам 
были присвоены веса, исходя из степени схожести аналогов и объекта оценки, то есть, в зависимости 
от абсолютных значений внесенных поправок. Затем согласованная стоимость по подходу 
рассчитывалась путем перемножения скорректированных стоимостей аналогов на соответствующие 
веса и дальнейшего деления на сумму весов аналогов. Такая схема согласования позволяет учесть 
степень схожести аналогов с оцениваемым объектом.


Расчет приведен в таблице ниже.
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Определение стоимости жилого дома, без учета прав на земельный участок


Элементы сравнения
Ед. Объекты сравнения

измер. Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3

Адрес  

Московская 
область, 

Истринский район, 
д. Покровское, ул. 
Майская, д. ---

Московская 
область, Истра 
городской округ, 
Покровское 
деревня

Московская 
область, Истра 
городской округ, 
Покровское 
деревня

Московская 
область, Истра 
городской округ, 
Покровское 
деревня, ул. 
Майская

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

sale/suburban/
150845213/

https://www.cian.ru/
sale/suburban/
190003324/

https://www.cian.ru/
sale/suburban/
154909684/

Телефон   +7 916 805-65-07 +7 926 563-69-70 +7 926 825-70-81

Цена руб.  11 500 000 15 982 000 16 800 000

Площадь кв.м. 254,4 130,0 168,0 189,4

Цена за единицу руб./кв.м.  88 462 95 131 88 701

Наличие коммуникация -
Канализация, 

вода, 
электричество, газ

Канализация, 
вода, 

электричество, газ

Канализация, 
вода, 

электричество, газ

Канализация, 
вода, 

электричество, газ

Поправка на коммуникации % - 0 0 0

Цена с учетом поправки на 
коммуникации % - 11500000 15982000 16800000

Площадь земельного участка кв. м. - 800  1 050  900  

Стоимость земельного 
участка руб./кв.м. - 3 197  3 197  3 197  

Корректировка на стоимость 
земельного участка руб.  2 557 600  3 356 850  2 877 300  

Цена без учета стоимости 
земельного участка руб.  8 942 400  12 625 150  13 922 700  

Цена за единицу руб./кв.м.  68 788  75 150  73 510  

1.Общие процентные 
поправки:      

Поправка на уторговывание      

Корректировка %  -8,90% -8,90% -8,90%

Величина корректировки руб./ед.  -6 122 -6 688 -6 542

Скорректированная цена руб./ед.  62 666 68 462 66 968

Вид права  право 
собственности

право 
собственности

право 
собственности

право 
собственности

Корректировка %  0% 0% 0%

Величина корректировки руб./кв.м.  0 0 0

Скорректированная цена руб./кв.м.  62 666 68 462 66 968

Тип дома  
Монолитный 

(пенобетонные 
блоки)

газобетонный блок газосиликатный 
блок кирпич

Корректировка %  0% 0% -11%

Величина корректировки руб./ед.  0 0 -7 366

Скорректированная цена руб./ед.  62 666 68 462 59 602

Местоположение объекта  
Истринский район, 
д. Покровское, ул. 
Майская, д. ---

Истра городской 
округ, Покровское 

деревня

Истра городской 
округ, Покровское 

деревня

Истра городской 
округ, Покровское 
деревня, ул. 
Майская
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Корректировка %  0% 0% 0%

Величина корректировки руб./ед.  0 0 0

Скорректированная цена руб./ед.  62 666 68 462 59 602

Вид дома  отдельно стоящий отдельно стоящий отдельно стоящий отдельно стоящий

Корректировка %  0% 0% 0%

Величина корректировки руб./ед.  0 0 0

Скорректированная цена руб./ед.  62 666 68 462 59 602

Общая площадь  254,4 130,0 168,0 189,4

Корректировка   -11,00% -11,00% -11,00%

Величина корректировки руб./кв.м  -6893 -7531 -6556

Скорректированная цена руб./кв.м  55 773 60 931 53 046

Удаленность от МКАД, км.  27 27 27 27

Корректировка %  0,0% 0,0% 0,0%

Величина корректировки руб./ед.  0 0 0

Скорректированная цена руб./ед.  55 773 60 931 53 046

Транспортная доступность  хорошая хорошая хорошая хорошая

Корректировка %  0% 0% 0%

Величина корректировки руб./ед.  0 0 0

Скорректированная цена руб./ед.  55 773 60 931 53 046

Вид из окна  Панорамный вид Панорамный вид Панорамный вид Панорамный вид

Корректировка %  0% 0% 0%

Величина корректировки руб./ед.  0 0 0

Скорректированная цена руб./ед.  55 773 60 931 53 046

Наличие земельного участка  
без учета 
стоимости 

земельного участка

без учета 
стоимости 

земельного участка

без учета 
стоимости 

земельного участка

без учета 
стоимости 

земельного участка

Корректировка %  0% 0% 0%

Величина корректировки руб./ед.  0 0 0

Скорректированная цена руб./ед.  55 773 60 931 53 046

Состояние объекта  комфортный комфортный комфортный комфортный

Величина корректировки руб./ед.  0 0 0

Скорректированная цена руб./ед.  55 773 60 931 53 046

Наличие мебели/техники - нет нет нет да

Величина корректировки % % 0% 0% -5%

Скорректированная цена руб./ед. 0 55 773 60 931 53 046

Наличие дополнительных 
построек на участке  нет нет нет нет

Корректировка   0% 0% 0%

Величина корректировки   0 0 0

Скорректированная цена   55 773 60 931 50 394

Общая корректировка % - 11,0% 11,0% 27,0%

Суммарная поправка % - -11,0% -11,0% -27,0%

Элементы сравнения
Ед. Объекты сравнения

измер. Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3
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Количество корректировок - - 2 2 4

Весовой коэффициент   0,375 0,375 0,25

Взвешенная стоимость руб.  20915 22849 12599

Согласованная стоимость руб./ед. 56 363    

Всего руб. 14 338 700    

Стоимость согласования 
перепланировки руб. 15 000    

Итогова рыночная стоимость руб. 14 323 700    

Элементы сравнения
Ед. Объекты сравнения

измер. Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3
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13.Согласование результатов

  


	 В зависимости от конкретной ситуации, результаты каждого из трех подходов могут в большей 
или меньшей степени отличаться друг от друга. Выбор итоговой величины стоимости зависит от 
назначения оценки, имеющейся информации и степени ее достоверности. Для определения итоговой 
величины стоимости используется метод средневзвешенного значения, а также субъективное мнение 
Оценщика.


Поскольку в своих расчётах Оценщик использовал только один подход к каждому из объектов 
оценки весовая доля подходов принята за единицу.


В результате произведенных расчетов, рыночная стоимость объекта оценки на дату оценки 
составляет:


16 740 600 (Шестнадцать миллионов семьсот сорок тысяч шестьсот) рублей


Объект оценки Значение, рублей

Жилой дом 14 323 700

Земельный участок 2 416 900

Итоговое значение стоимости 16 740 600
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14.Расчет ликвидационной стоимости Объекта оценки


Определение величины ликвидационной стоимости объекта оценки в рамках данного Отчета 
необходимо для того, чтобы дать представление кредитующей организации о возможной сумме, 
которую можно будет выручить за объект оценки в случае дефолта со стороны заемщика. Когда это 
может произойти, через год или через семь лет, – неизвестно. Поэтому спрогнозировать ситуацию на 
рынке на неопределенную дату не представляется возможным.

     	 Величина ликвидационной стоимости объекта оценки обычно меньше величины его рыночной 
стоимости. На стоимость объекта влияет множество различных факторов - от политической ситуации 
в стране до состояния подъезда дома, причем в расчетах необходимо учитывать и взаимное влияние 
этих факторов друг на друга. Для того чтобы аналитическим путем оценить все эти факторы, 
необходимо собрать по ним информацию, спрогнозировать их действие на весь срок кредитования и 
проанализировать их влияние на стоимость объекта оценки. Подобное можно реализовать, например, 
с помощью методов имитационного моделирования с построением многофакторной модели. Вместе 
со сбором информации по каждому из факторов, а их по подсчетам Оценщика более пятнадцати, 
стоимость подобного исследования может значительно превысить стоимость самого объекта оценки.

     	 В данном отчете ликвидационная стоимость рассчитывалась с применением методики, 
получившей свое название по фамилии автора – методика Лейфера.


Согласно методике Лейфера  зависимость между временем экспозиции и ценой продаж 1

выражается формулой:


 где 

где: 	 а – безразмерное значение минимальной цены, по которой объект


может быть выставлен на продажу; 

b – безразмерное значение верхней границы цены на определенном 

сегменте рынка.

Параметры а, b и G зависят от активности соответствующего сегмента рынка. Они принимают 

различные значения в зависимости от ликвидности того сегмента рынка, к которому относится 
оцениваемый объект. Если рынок менее активен, нижняя граница смещается в сторону меньших 
значений. Действительно, снижение активности обусловлено уменьшением спроса и, соответственно, 
снижением количества покупателей, приходящих на рынок в заданном интервале времени (периоде 
экспозиции). В этом случае наилучшая цена покупки в среднем снижается. Поэтому параметры 
формулы для различных сегментов рынка устанавливаются отдельно.


Однако более удобной является формула представления вышеуказанной зависимости, в которой 
в качестве аргумента выступает безразмерное время:





Функция L(t), связывающая безразмерное значение наиболее вероятной цены сделки с 
безразмерным временем экспозиции, называется кривой ликвидности или L-кривой.


Использование предложенной модели позволяет ограничить необходимую информацию о рынке 
всего двумя параметрами: параметром a, который характеризует минимальную цену, по которой 
недвижимость будет продана практически «мгновенно», и параметром b, отражающим цену, выше 
которой объект продать практически невозможно; t – безразмерное время, определяемое как 
отношение заданного времени экспозиции к типичному времени экспозиции (отвечающему 
стандартной продаже в условиях конкурентного рынка).
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 Статья Л.А. Лейфера «Статистическая модель рынка и ее использование в методах оценки рыночной и ликвидационной стоимости» 1

в журнале «Имущественные отношения в РФ» № 4(55), 2006 г.
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Эти цены задаются в относительных по отношению к рыночной стоимости единицах. Они 
имеют ясный экономический смысл, поэтому их достаточно просто установить посредством анализа 
соответствующего сегмента рынка или путем экспертного опроса риэлтеров.


Проведенный опрос экспертов, подкрепленный результатами статистического моделирования и 
анализом фактических данных о продажах объектов недвижимости, приводит к следующим 
значениям параметров а и b в зависимости от класса объектов и соответственно их ликвидности.           


                                                                                                              Таблица 14.1


Расчет ликвидационной скидки методом, предложенным Л.А. Лейфером, представлен 
в таблице.


Таблица 14.2


Таким образом, ликвидационная скидка, найденная по методу Лейфера, равна 10%.

Так как при расчетах ликвидационной стоимости учитывались также дополнительные расходы 

банка связанные с реализацией объекта, к данной величине прибавляется также вознаграждение 
риэлтору, вознаграждение прочим специалистам, задействованным в процессе оценки и 
административные издержки. Итоговый расчет скидки приведен ниже:


Таблица 14.3


Следовательно, ликвидационная стоимость объекта оценки составляет:


Объекты недвижимости а b

Жилая недвижимость, жилые дома, коттеджи 0,85 1,1

Административные помещения, офисы 0,8 1,15

Производственные помещения, цеха 0,55 1,25

Сельскохозяйственные постройки 0,4 1,3

Параметр Значение Примечание

Тл 1 ликвидационный период, мес.

Тр 6 рыночный маркетинговый период, мес.

t 0,17 уменьшение времени экспозиции (Тл/Тр)

a 0,85 минимальная стоимость

b 1,10 максимальная стоимость

G 0,67 (b-1)/(1-a)

L 0,90 (b*t+a*G)/(t+G)

Ликвидационная скидка 10% (1-L)*100%

Параметр Значение Примечание

Ликвидационная скидка 10% рассчитана по методу Лейфера

Вознаграждение  риэлтору за реализацию объекта 
залога 5% по данным агентств недвижимости 

(«МИАН», «Инком», «Миэль» и др.)

Вознаграждение оценщику, консультанту  и пр. 
специалистам, задействованным в процессе  
реализации объекта залога

7%
по данным агентств недвижимости 
(«МИАН», «Инком», «Миэль» и др.)

Административные издержки, связанные с 
реализацией (гос.пошлина,  сборы и пр.) 3% по данным агентств недвижимости 

(«МИАН», «Инком», «Миэль» и др.)

Итоговая величина ликвидационной скидки 25%

Объект оценки Значение, рублей

Жилой дом 10 742 800
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12 555 500 (Двенадцать миллионов пятьсот пятьдесят пять тысяч пятьсот) рублей


Земельный участок 1 812 700

Итоговое значение стоимости 12 555 500
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15. Источники информации


Основными источниками информации, использованными Отчёте, стали данные открытых 
электронных и печатных изданий, где в режиме свободного доступа размещаются сведения о 
публичных офертах, аналитические материалы, экспертные оценки и интервью со специалистами 
ведущих столичных агентств недвижимости. Среди них - периодические издания «Из рук в руки», 
«Квадратный метр», «Недвижимость и цены», база данных WinNER, а также сайты www.novostroy.ru,  
www.cian.ru, www.miel.ru, www.mian.ru, www.arn.ru, www.rway.ru,  www.russianrealty.ru,  www.orsn.ru, 
www.miel.ru, www.flats.ru  и др.


Пользователь Отчёта, при желании, может самостоятельно ознакомиться с данной информацией 
по адресам и ссылкам, указанным выше. Оценщик подтверждает, что на момент проведения оценки 
данная информация в указанных источниках существовала. Однако он не несёт ответственность за 
дальнейшие изменения содержания данных источников.
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16. Подпись Оценщика


В соответствии с требованиями Федерального закона от 29.07.2006 г. № 135-ФЗ «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации»; Федеральным законом от 27.07.2006 г. № 157-ФЗ «О 
внесении изменений в Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»;  и 
положениями Федеральных стандартов оценки, обязательных к применению субъектами оценочной 
деятельности: Федеральный стандарт оценки (ФСО) №1 утвержденный Приказом Министерства 
экономического развития и торговли Российской Федерации (Минэкономразвития России) от 
20.05.2015 г. №297, ФСО №2 утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. 
№298, ФСО №3 утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. №299, 
Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)» утвержденный Приказом 
Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. № 611, Федеральный стандарт оценки «Оценка для целей 
залога (ФСО № 9)» утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 01.06.2015 г. № 327, 
Федеральный стандарт оценки «Определение ликвидационной стоимости (ФСО № 12)» 
утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 17.11.2016 г. № 721.


Оценщик          ____________________________ /Оценщик О.О./


____________________________

Директор Д.Д.


Генеральный директор
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17. Перечень приложений


Приложение № 1 Документы, регламентирующие деятельность Оценщика, а также документы 
предоставленные Заказчиком. 
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9.    Е.И. Тарасевич, Оценка недвижимости, СПбГТУ, 1997 г.

10.  Е.И. Тарасевич. Методы оценки недвижимости. С.-Пб,1995 год. 
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13. Указания и рекомендации по переходу на новые сметные нормы в строительстве. М.1990 год.

14.Фридман Дж., Ордуэй Ник. Анализ и оценка приносящей доход недвижимости/Пер. С англ. М.: 
Дело Лтд, 1995. 480 с.
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ПРИЛОЖЕНИЕ 1

(документы, регламентирующие 

деятельность Оценщика, а также документы 
предоставленные Заказчиком)
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