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ОТЧЕТ №151221-4 

Об оценке рыночной стоимости объектов недвижимого имущества: 

Наименование ОЦ 
Кадастровый 

номер 
Местоположение 

Протяженность, 

км 

Газопровод среднего и низкого давления с МРП 50:08:0010302:605 

Московская область, Истринский район, 

городское поселение Истра, город Истра, 

в восточной части города 

0,447 

Подземный распределительный газопровод с 

газорегуляторным пунктом МРП-7000 
50:08:0010302:1325 

Московская область, Истринский район, 

гор/пос. Истра, г. Истра, в восточной 

части города, два пятиэтажных жилых 
дома №№26,27 

0,391 

Электроосвещение 50:08:0010302:1326 
Московская область, Истринский р-н, г. 

Истра, пр-кт Генерала Белобородова 
2,9770 

Договор на оказание услуг: № 151221-4 от 15.12.2021 г. 

Заказчик: 

Конкурсный управляющий ООО «Каскад» 

(ИНН 7732524051) Новиков Павел Васильевич, 

действующий на основании Определения Арбитражного 

суда Московской области от 14 декабря 2020 года по делу 

№А41-69007/1 

Дата составления отчёта: 28.12.2021 г. 

Оценка проведена по 

состоянию на дату: 
15.12.2021 г. 

Москва, 2021 г. 
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Сопроводительное письмо 

В соответствии с договором на оказание услуг по оценке №151221-4 от 15.12.2021 г., оценщик 

ООО «Митра Групп» произвел определение рыночной стоимости объектов оценки. 

Оценка рыночной стоимости объектов была произведена по состоянию на 15.12.2021 г. 

Назначение оценки: Для проведения мероприятий по делу о банкротстве. 

Обращаю Ваше внимание на то, что это письмо не является Отчетом об оценке, а только предваряет 

Отчет, приведенный далее. 

Оценка объекта проведена, отчёт составлен в соответствии с требованиями Федерального закона от 

29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»; Федерального закона 

от 27 июля 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 «Общие понятия оценки, 

подходы и требования к проведению оценки», утвержденного Приказом МЭРТ РФ от 20 мая 2015 года 

№297, ФСО №2 «Цель оценки и виды стоимости» утвержденного Приказом МЭРТ РФ от 20 мая 2015 г. 

№298, ФСО №3 «Требования к отчету об оценке», утвержденного Приказом МЭРТ РФ от 20 мая 2015 г. 

№299, ФСО №7 «Оценка недвижимости», утвержденный Приказом МЭРТ РФ от 25 сентября 2014 года 

№611. 

Отчёт содержит описание объектов оценки и их местоположения, собранную оценщиком 

фактическую информацию, этапы проведенного анализа, обоснование полученных результатов, а также 

допущения и ограничивающие условия. Кроме того, отчёт содержит выводы оценщика об итоговом 

значении величины стоимости объектов оценки, определяемой в соответствии с договором. 

Проведенные исследования и полученные результаты позволяют сделать вывод о рыночной 

стоимости Объектов оценки, которая, по состоянию на 15.12.2021 г. составляет: 
Таблица 1 

Наименование оцениваемого 

имущества 
Кадастровый номер Местоположение 

Протяженность, 

км 

Рыночная 

стоимость, руб. 

Газопровод среднего и низкого 
давления с МРП 

50:08:0010302:605 

Московская область, 

Истринский район, городское 
поселение Истра, город Истра, 

в восточной части города 

0,447 813 354 

Подземный распределительный 

газопровод с газорегуляторным 

пунктом МРП-7000 

50:08:0010302:1325 

Московская область, 
Истринский район, гор/пос. 

Истра, г. Истра, в восточной 

части города, два пятиэтажных 
жилых дома №№26,27 

0,391 805 424 

Электроосвещение 50:08:0010302:1326 

Московская область, 

Истринский р-н, г. Истра, пр-кт 

Генерала Белобородова 

2,9770 1 145 886 

Итого, рыночная стоимость объектов недвижимости 2 764 664 

При возникновении у Вас каких-либо вопросов по представленному Отчету, прошу обращаться 

непосредственно в ООО «Митра Групп». 

Оценщик 

С уважением, 

Генеральный директор 

ООО «Митра Групп» 

Тамбулатова Е.В. 

Дорогинин В.Е. 
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1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

1.1. Основание для проведения оценки 

Основанием для проведения оценщиком оценки объектов оценки является Договор об оказании услуг по оценке №151221-4 от 15.12.2021 г., заключенный 

между Заказчиком (Конкурсный управляющий ООО «Каскад» (ИНН 7732524051) Новиков Павел Васильевич, действующий на основании Определения 

Арбитражного суда Московской области от 14 декабря 2020 года по делу №А41-69007/1) и Исполнителем (ООО «Митра Групп»). 

1.2. Общая информация, идентифицирующая объекты оценки 

Таблица 1.1 

№ Наименование улучшения Кадастровый номер Адрес 
Год 

постройки 

Протяженность, 

км 
План-схема 

Имущественные 

права 
Субъект права 

1 
Газопровод среднего и низкого 

давления с МРП 
50:08:0010302:605 

Московская область, Истринский 

район, городское поселение 

Истра, город Истра, в восточной 

части города 

2014 г.п. 0,447 

 

Право 

собственности 

Общество с 

ограниченной 

ответственностью 

«Каскад», ИНН: 

7732524051 

2 

Подземный распределительный 

газопровод с газорегуляторным 

пунктом МРП-7000 

50:08:0010302:1325 

Московская область, Истринский 

район, гор/пос. Истра, г. Истра, в 

восточной части города, два 

пятиэтажных жилых дома 

№№26,27 

2015 г.п. 0,391 

 

3 Электроосвещение 50:08:0010302:1326 

Московская область, Истринский 

р-н, г. Истра, пр-кт Генерала 

Белобородова 

2012 г.п. 2,977 

 

Таблица 1.2 

Общая информация, идентифицирующая объекты оценки 

Оцениваемые права Право собственности 

Имущественные права на объект оценки Право собственности: Общество с ограниченной ответственностью «Каскад», ИНН: 7732524051 

Дата оценки 15.12.2021 г. 

Дата составления отчета 28.12.2021 г. 

Период проведения оценки 15.12.2021 г. - 28.12.2021 г. 
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1.3. Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 

Таблица 1.3 

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 

Затратный подход 

Наименование оцениваемого 

имущества 

Кадастровый 

номер 
Местоположение 

Протя

женнос

ть, км 

Рыночная 

стоимость

, руб. 

Газопровод среднего и низкого 

давления с МРП 
50:08:0010302:605 

Московская область, Истринский 

район, городское поселение Истра, 

город Истра, в восточной части города 

0,447 813 354 

Подземный распределительный 

газопровод с газорегуляторным 

пунктом МРП-7000 

50:08:0010302:1325 

Московская область, Истринский 

район, гор/пос. Истра, г. Истра, в 

восточной части города, два 

пятиэтажных жилых дома №№26,27 

0,391 805 424 

Электроосвещение 50:08:0010302:1326 
Московская область, Истринский р-н, 

г. Истра, пр-кт Генерала Белобородова 
2,9770 1 145 886 

Итого, рыночная стоимость объектов недвижимости 2 764 664 
 

Сравнительный 

подход 
Не применялся (обоснованный отказ) 

Доходный подход Не применялся (обоснованный отказ) 

Итоговая рыночная стоимость объектов оценки, руб.: 

Наименование оцениваемого имущества Кадастровый номер Местоположение 

Протяже

нность, 

км 

Рыночная 

стоимость, 

руб. 

Газопровод среднего и низкого давления с 

МРП 
50:08:0010302:605 

Московская область, Истринский район, 

городское поселение Истра, город Истра, в 

восточной части города 

0,447 813 354 

Подземный распределительный газопровод 

с газорегуляторным пунктом МРП-7000 
50:08:0010302:1325 

Московская область, Истринский район, 

гор/пос. Истра, г. Истра, в восточной части 

города, два пятиэтажных жилых дома №№26,27 

0,391 805 424 

Электроосвещение 50:08:0010302:1326 
Московская область, Истринский р-н, г. Истра, 

пр-кт Генерала Белобородова 
2,9770 1 145 886 

Итого, рыночная стоимость объектов недвижимости 2 764 664 
 

1.4. Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости 

1. Мнение Исполнителя относительно рыночной стоимости объекта оценки действительно только 

на дату оценки. Исполнитель не принимает на себя никакой ответственности за изменение 

экономических, юридических или иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять 

на рыночную (и/или общеэкономическую, и/или социальную и др.) ситуацию, а, следовательно, и на 

стоимость оцениваемого объекта. 

2. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Исполнителя относительно рыночной 

стоимости оцениваемого объекта, которую Заказчик предполагает использовать в соответствии с целью 

оценки. Но этот отчет не является гарантией того, что будущие партнеры или контрагенты Заказчика 

согласятся с оценкой стоимости, определенной Исполнителем. 

3. Заключение о рыночной стоимости действительно только для объектов оценки в целом. Все 

промежуточные расчетные данные, полученные в процессе оценки, не могут быть использованы вне 

рамок настоящего отчета. 

4. Пределы применения полученных результатов оценки ограничены целью и предполагаемым 

использованием результатов оценки, а также датой оценки. 
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2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ В СООТВЕТСТВИИ С ТРЕБОВАНИЯМИ 

ФЕДЕРАЛЬНЫХ СТАНДАРТОВ ОЦЕНКИ 

Таблица 2.1 

Объекты оценки 

Наименование оцениваемого имущества Кадастровый номер 

Газопровод среднего и низкого давления с МРП 50:08:0010302:605 

Подземный распределительный газопровод с газорегуляторным пунктом 

МРП-7000 
50:08:0010302:1325 

Электроосвещение 50:08:0010302:1326 
 

Состав объектов оценки с 

указанием сведений, 

достаточных для 

идентификации каждой из 

их частей 

Наименование 

оцениваемого имущества 
Кадастровый номер Местоположение 

Протяженность, 

км 

Газопровод среднего и 

низкого давления с МРП 
50:08:0010302:605 

Московская область, 

Истринский район, городское 

поселение Истра, город Истра, в 

восточной части города 

0,447 

Подземный 

распределительный 

газопровод с 

газорегуляторным пунктом 

МРП-7000 

50:08:0010302:1325 

Московская область, 

Истринский район, гор/пос. 

Истра, г. Истра, в восточной 

части города, два пятиэтажных 

жилых дома №№26,27 

0,391 

Электроосвещение 50:08:0010302:1326 

Московская область, 

Истринский р-н, г. Истра, пр-кт 

Генерала Белобородова 

2,9770 

Прочие сведения подробно описаны в разделе 7.4 отчета об оценке 

Характеристики объектов 

оценки и их оцениваемых 

частей или ссылки на 

доступные для оценщика 

документы, содержащие 

такие характеристики 

Документы, устанавливающие количественные и качественные характеристики объектов 

оценки, находятся в Приложении №1 к настоящему Отчету. 

Основания для проведения 

оценки 

Договор на оказание услуг по оценке №151221-4 от 15.12.2021 г., заключенный между 

Заказчиком (Конкурсный управляющий ООО «Каскад» (ИНН 7732524051) Новиков Павел 

Васильевич, действующий на основании Определения Арбитражного суда Московской 

области от 14 декабря 2020 года по делу №А41-69007/1) и Исполнителем (ООО «Митра 

Групп»). 

Права, учитываемые при 

оценке объектов оценки, 

ограничения (обременения) 

этих прав, в том числе в 

отношении каждой из 

частей объектов оценки 

Право собственности 

Без учета обременений и ограничений 

Имущественные права на 

объекты оценки 

№ 

п/п 

Вид оцениваемого 

имущества 

Протяженность, 

км 

Кадастровый 

номер 
Оцениваемые права 

1 

Газопровод среднего 

и низкого давления с 

МРП 

0,447 50:08:0010302:605 

Право собственности - Общество с 

ограниченной ответственностью 

«Каскад», ИНН: 7732524051 2 

Подземный 

распределительный 

газопровод с 

газорегуляторным 

пунктом МРП-7000 

0,391 50:08:0010302:1325 

3 Электроосвещение 2,9770 50:08:0010302:1326 
 

Цель оценки Определение рыночной стоимости 

Предполагаемое 

использование результатов 

оценки  

Для проведения мероприятий по делу о банкротстве. 

Использование материалов отчета для целей, отличных от указанных выше, не допускается. 

Любая трансформация материалов отчета, перевод на иностранные языки разрешается 

только с согласия оценщика. Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и 

указанных в нем целях. 

Вид стоимости Рыночная стоимость 

Применяемые стандарты 

оценки 

ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки», 

утвержденный Приказом МЭРТ РФ от 20 мая 2015 года №297, ФСО №2 «Цель оценки и виды 

стоимости» утвержденный Приказом МЭРТ РФ от 20 мая 2015 г. №298, ФСО №3 

«Требования к отчету об оценке», утвержденный Приказом МЭРТ РФ от 20 мая 2015 г. №299; 

ФСО №7 «Оценка недвижимости», утвержденный Приказом МЭРТ РФ от 25 сентября 2014 

года №611, стандарты Саморегулируемой организации "Союз "Федерация Специалистов 

Оценщиков" (СРО "СФСО"), в которой состоит оценщик, выполнивший работы по 

настоящему отчету. 

Дата оценки 15.12.2021 г. 

Дата составления Отчета 28.12.2021 г. 

Дата осмотра Осмотр объекта оценки не производился, данные предоставлены Заказчиком 

Срок проведения оценки 15.12.2021 г. - 28.12.2021 г. 

Форма Отчета Письменная 

Курс доллара на дату 

оценки (по информации 
74,8327 рублей за 1 долл. США 
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Центробанка РФ 

www.cbr.ru) 

Допущения, на которых 

должна основываться 

оценка 

Исполнитель не несет ответственности за достоверность данных, содержащихся в 

документах, предоставленных Заказчиком. Иные допущения приведены в Главе 4 

настоящего Отчета.  
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3. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

3.1. Сведения о Заказчике оценки 

Таблица 3.1 

Наименование 

Конкурсный управляющий ООО «Каскад» (ИНН 7732524051) Новиков Павел Васильевич, 

действующий на основании Определения Арбитражного суда Московской области от 14 декабря 

2020 года по делу №А41-69007/1 

Реквизиты 

Юридический адрес: 121353, г. Москва, шоссе Сколковское, д. 32, помещение 7 

Почтовый адрес: 105064, г. Москва, ул. Садовая-Черногрязская, д. 13/3, стр. 1, оф.7 

Тел./факс: 8-495-108-11-45, доб. 101, E-mail: 101@coneks.ru 

ИНН: 7731340380; КПП: 773101001; ОГРН: 5167746467763,   

Банковские реквизиты: 

Банк: Московский филиал АО КБ «МОДУЛЬБАНК» г. Москва 

р/с 40702810770010050865, к/с 30101810645250000092, БИК: 044525092 

3.2. Сведения об Оценщике 

Таблица 3.2 

Оценщик 

Ф.И.О. Тамбулатова Екатерина Викторовна 

Информация о членстве в 

саморегулируемой организации 

оценщиков 

Является членом СРО «СФСО», свидетельство № 000374 от 27.01.2021, 

регистрационный № 367 

Номер и дата выдачи документа, 

подтверждающего получение 

профессиональных знаний в области 

оценочной деятельности 

Диплом о профессиональной переподготовке АА-I №002291, регистрационный 

№ Д-0394/16 от 30.06.2016 в Федеральном государственном бюджетном 

образовательном учреждении высшего образования «Национальный 

исследовательский Московский государственный строительный университет» 

по программе профессиональной переподготовки «Оценка стоимости 

предприятия (бизнеса)» 

Сведения о страховании гражданской 

ответственности 

Договор/полис страхования ответственности оценщика №2100SB4004253 от 

27.09.2021 в Страховом акционерном обществе «ВСК». Страховая сумма 300 

000 руб. Срок действия страховки с 28.09.2021 по 27.09.2022 г. 

Стаж работы в оценочной деятельности С 28.03.2016 

Номер контактного телефона +7 (495) 151-86-76 

Почтовый адрес 115280, г. Москва, ул. Ленинская Слобода, д. 19, эт. 6, оф. 9 

Адрес электронной почты Оценщика info@mitragrup.ru 

Степень участия в оценке 

- сбор информации об объекте оценки 

- анализ рынка объекта оценки 

- расчет рыночной стоимости объекта оценки 

- формирование отчёта об оценке 

Юридическое лицо, с которым оценщик заключил трудовой договор 

Организационно-правовая форма Общество с ограниченной ответственностью  

Полное наименование Общество с ограниченной ответственностью «Митра Групп» 

Основной государственный 

регистрационный номер (ОГРН) 
1147746547673 

Дата присвоения ОГРН 16.05.2014 

Адрес местонахождения 115280, г. Москва, ул. Ленинская Слобода, д. 19, эт. 6, оф. 9 

Информация обо всех привлекаемых к проведению оценки и подготовке отчета об оценке организациях и 

специалистах с указанием их квалификации и степени их участия в проведении оценки объекта оценки 

Иные организации и специалисты не привлекались 

Сведения о независимости юридического лица 

Настоящим Общество с ограниченной ответственностью «Митра Групп» подтверждает полное соблюдение принципов 

независимости, установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации». Общество с ограниченной ответственностью «Митра Групп» подтверждает, что не имеет имущественного 

интереса в объектах оценки и (или) не является аффилированным лицом заказчика. 

Сведения о независимости оценщика 

Настоящим оценщик, выполнивший настоящую работу, подтверждает полное соблюдение принципов независимости, 

установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», 

при осуществлении оценочной деятельности и составлении настоящего отчета об оценке. 

Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом или работником юридического лица - 

заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес в объекте оценки. Оценщик не состоит с указанными лицами в близком 

родстве или свойстве. Оценщик не имеет в отношении объекта оценки вещных или обязательственных прав вне договора и не 

является участником (членом) или кредитором юридического лица – заказчика, равно как и заказчик не является кредитором 

или страховщиком оценщика. Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой 

величины стоимости объекта оценки, указанной в настоящем отчете об оценке. 
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4. ДОПУЩЕНИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ ПРИ 

ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

1. Специалист, выполнивший оценку объекта оценки (далее – «Оценщик») и подготовивший 

данный Отчёт (далее – «Отчёт»), имеет необходимое профессиональное образование и практический опыт 

в области оценки недвижимости. 

2. В процессе подготовки Отчета Оценщик исходил из достоверности всей документации и 

устной информации по объекту оценки, предоставленной в его распоряжение Заказчиком, поскольку в 

обязанности Оценщика, в соответствии с Договором об оценке, не входит проведение экспертизы 

правоустанавливающих документов на объект оценки на предмет их подлинности и соответствия 

действующему законодательству, подтверждением подлинности является печать «Копия верна». 

3. Согласно профессиональным стандартам, Оценщик сохранит конфиденциальность в 

отношении информации, полученной от Заказчика, или полученной и рассчитанной в ходе исследования 

в соответствии с задачами оценки.  

4. Оцениваемые права рассматриваются свободными от каких-либо претензий или ограничений, 

кроме оговоренных в Отчете.  

5. При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых внешних и 

внутренних факторов, влияющих на стоимость объекта оценки. На Оценщике не лежит ответственность 

по обнаружению подобных факторов, либо в случае их последующего обнаружения. 

6. От Оценщика не требуется проведение дополнительных работ или дачи показаний и 

присутствия в суде в связи с имуществом, объектами недвижимости или имущественными правами, 

связанными с объектом оценки, если только не будут заключены иные соглашения. 

7. Заказчик должен принять условие, защитить Оценщика от всякого рода расходов и 

материальной ответственности, происходящих от иска третьих сторон, вследствие легального 

использования третьими сторонами полученных результатов оценки, кроме случаев, когда 

окончательным судебным порядком определено, что убытки, потери и задолженности были следствием 

мошенничества, общей халатности и умышленно неправомочных действий со стороны Оценщика в 

процессе выполнения данной работы. 

8. Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать Отчет (или любую его часть) иначе, чем это 

предусмотрено Договором об оценке. 

9. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение специалиста относительно стоимости 

объекта оценки в указанных целях и по состоянию на указанную дату. 

10. Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, 

экономических, юридических и природных условий, которые могут повлиять на стоимость объекта 

оценки. 

11. Документы, устанавливающие количественные и качественные характеристики объектов 

оценки, были представлены в копиях, сшитые и заверенные в надлежащем порядке, которые хранятся в 

компании исполнителе, и оценщик готов предоставить их по первому требованию, а в отчет вложены скан 

копии данных документов (см. Приложение №1). 

12. Расчеты произведены в приложении Excel программного комплекса Microsoft Office с 

использованием функции округления (ОКРУГЛ) и могут незначительно отличаться при перерасчете на 

других вычислительных устройствах. 
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5. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 

В соответствии со статьей 15 Федерального закона от 29.07.1998г. № 135-ФЗ "Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации", при осуществлении оценочной деятельности на территории 

Российской Федерации, Оценщики должны соблюдать требования Федеральных стандартов оценки, а 

также стандартов и правил оценочной деятельности, утвержденных саморегулируемыми организациями 

оценщиков, членами которых являются Оценщики. Настоящая работа выполнена в соответствии с 

документами, регламентирующими оценочную деятельность: 

1) Федеральный закон от 29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации»; 

2) ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки», утвержденного 

Приказом МЭРТ РФ от 20 мая 2015 года №297; 

3) ФСО №2 «Цель оценки и виды стоимости» утвержденного Приказом МЭРТ РФ от 20 мая 2015 г. 

№298; 

4) ФСО №3 «Требования к отчету об оценке», утвержденного Приказом МЭРТ РФ от 20 мая 2015 

г. №299; 

6) ФСО №7 «Оценка недвижимости», утвержденный Приказом МЭРТ РФ от 25 сентября 2014 года 

№611 

7) Стандарты и правила оценочной деятельности Саморегулируемой организации "Союз 

"Федерация Специалистов Оценщиков" (СРО "СФСО"): 

Использование стандартов СРО "СФСО" связано с членством оценщика в этой саморегулируемой 

организации. 
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6. ТЕРМИНЫ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ 

Цена – это денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая участниками в 

результате совершенной или предполагаемой сделки. 

Стоимость объекта оценки – это наиболее вероятная расчетная величина, определенная на дату 

оценки в соответствии с выбранным видом стоимости согласно требованиям Федерального стандарта 

оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)».  

Итоговая величина стоимости – стоимость объекта оценки, рассчитанная при использовании 

подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в 

рамках применения различных подходов к оценке. 

Объект недвижимости – в рамках оценочной деятельности используется определение объекта 

недвижимости, отличающееся от определения данного ст. 130 Гражданского Кодекса РФ, а именно: 

объект, который связан с землей так, что его перемещение без соразмерного ущерба его назначению 

невозможно. Объектами недвижимости являются:  

- земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты;  

- здания, сооружения, имущественные комплексы, жилые и нежилые помещения;  

- леса, многолетние насаждения и др. 

Согласно ст. 130 Гражданского Кодекса РФ к недвижимым вещам так же относятся также 

подлежащие государственной регистрации воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания, 

космические объекты. 

Такое ограниченное определение объекта недвижимости в оценочной деятельности связано с 

исторически сложившейся оценочной терминологией, по которой воздушные и морские суда, суда 

внутреннего плавания, космические объекты оцениваются по методикам применимым к движимому 

имуществу. 

Дата оценки (дата проведения оценки, дата определения стоимости) - дата, по состоянию на 

которую определяется стоимость объекта оценки. 

Информация о событиях, произошедших после даты оценки, может быть использована для 

определения стоимости объекта оценки только для подтверждения тенденций, сложившихся на дату 

оценки, в том случае, когда такая информация соответствует сложившимся ожиданиям рынка на дату 

оценки. 

Подход к оценке – совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. 

Метод проведения оценки объекта оценки – это последовательность процедур, позволяющая на 

основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках 

одного из подходов к оценке. 

Допущение - предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, условий или 

обстоятельств, связанных с объектом оценки или подходами к оценке, которые не требуют проверки 

оценщиком в процессе оценки. 

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

определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта оценки с 

учетом износа и устареваний. 

Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых 

доходов от использования объекта оценки. 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости 

объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. 

Объект-аналог объекта оценки – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, 

материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 

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

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

Ставка дисконтирования – процентная ставка, используемая для приведения ожидаемых будущих 

денежных сумм (доходов и расходов) к текущей стоимости на дату определения стоимости. 

Коэффициент капитализации – процентная ставка, используемая для пересчета годового 

денежного потока, получаемого от объекта недвижимости, в его рыночную стоимость. 

Наиболее эффективное использование – наиболее вероятное использование имущества, 

являющееся физически возможным, разумно оправданным, юридически законным, осуществимым с 

финансовой точки зрения и в результате, которого стоимость оцениваемого имущества будет 

максимальной.
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7. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ С УКАЗАНИЕМ ПЕРЕЧНЯ 

ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И 

УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ 

ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

7.1. Описание местоположения объектов оценки  

На рисунке ниже представлена карта месторасположения объектов оценки: 

 
Рисунок 1 Местоположение объектов оценки на карте г. Истра1 

 
Рисунок 2 Местоположение объектов оценки на карте г. Истра Московской области2 

 
1 http://maps.yandex.ru 
2 http://maps.yandex.ru 
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Рисунок 3 Местоположение объекта недвижимости с кадастровым номером 50:08:0010302:605 на Публичной кадастровой карте 

(http://pkk5.rosreestr.ru/) 

 
Рисунок 4 Местоположение объекта недвижимости с кадастровым номером 50:08:0010302:1325 на Публичной кадастровой карте 

(http://pkk5.rosreestr.ru/) 
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Рисунок 5 Местоположение объекта недвижимости с кадастровым номером 50:08:0010302:1326 на Публичной кадастровой карте 

(http://pkk5.rosreestr.ru/) 

7.1. Описание г. Истра Московской области3 

Истра — город (с 1781) в Московской области России, центр городского округа Истра. 

Первое упоминание относится к 1589 году. С 1781 года город носил имя Воскресенск, затем, в 1930, 

был переименован в Истру, во избежание путаницы с другим Воскресенском на юго-востоке 

Подмосковья. Населённый пункт воинской доблести. 

Население — 33 558 чел. (2020). 

Город расположен на реке Истре, в 40 км к северо-западу от Москвы, в живописной местности 

южного склона Клинско-Дмитровской гряды. Железнодорожная станция Новоиерусалимская и 

платформа Истра на линии Москва — Рига. 

До 2017 года Руководителем Администрации городского поселения Истра был Печурин 

Константин Васильевич. Городской праздник — День города Истры — отмечается 12 июня. 

Физико-географическая характеристика 

Часовой пояс  

Истра находится в часовой зоне МСК (московское время). Смещение применяемого 

времени относительно UTC составляет +3:00. 

Рельеф  

Согласно физико-географическому районированию Московской области, Истринский 

район входит в состав Клинско-Московской зоны, расположенной на западе Московской области. По 

степени преобразования естественных природных ландшафтов территория относится к природно-

техногенной со средней степенью восстановления ресурсного потенциала. На большей части территории 

преобладают ландшафты с глубиной преобразования до 3 метров. Характерной особенностью являются 

глубокие сквозные долины, пересекающие её с севера на юг, из-за чего она как бы разрезана на ряд 

отдельных массивов. В связи с такой морфологией довольно широко развита овражно-балочная сеть. Все 

это способствует хорошему дренажу возвышенности, особенно в придолинных частях. Территория 

района обладает значительным запасом водных и лесных рекреационных ресурсов, благоприятных для 

отдыха. 

Климат  

Территория города относится ко II-му поясу умеренно континентального климата (с относительно 

холодной зимой и теплым летом). Среднемесячная температура самого тёплого месяца (июля) составляет 

 
3https://ru.wikipedia.org/wiki/Истра_(город)  

https://ru.wikipedia.org/wiki/1781
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3_%D0%98%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D1%81%D0%BA%D1%80%D0%B5%D1%81%D0%B5%D0%BD%D1%81%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BF%D0%B8%D1%81%D0%BE%D0%BA_%D0%BD%D0%B0%D1%81%D0%B5%D0%BB%D1%91%D0%BD%D0%BD%D1%8B%D1%85_%D0%BF%D1%83%D0%BD%D0%BA%D1%82%D0%BE%D0%B2_%D0%B2%D0%BE%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%B4%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B5%D1%81%D1%82%D0%B8_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%98%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0_(%D1%80%D0%B5%D0%BA%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BB%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%BE-%D0%94%D0%BC%D0%B8%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%B3%D1%80%D1%8F%D0%B4%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D0%B8%D0%B5%D1%80%D1%83%D1%81%D0%B0%D0%BB%D0%B8%D0%BC%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%98%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0_(%D0%BF%D0%BB%D0%B0%D1%82%D1%84%D0%BE%D1%80%D0%BC%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%B8%D0%B3%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%B5%D0%BD%D1%8C_%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A7%D0%B0%D1%81%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D1%8F_%D0%B7%D0%BE%D0%BD%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%B2%D1%80%D0%B5%D0%BC%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D1%80%D0%B5%D0%BC%D1%8F_%D0%B2_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D1%80%D0%B5%D0%BC%D1%8F_%D0%B2_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D1%81%D0%B5%D0%BC%D0%B8%D1%80%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BA%D0%BE%D0%BE%D1%80%D0%B4%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%80%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%B2%D1%80%D0%B5%D0%BC%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%98%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%98%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%BE%D0%BB%D0%B8%D0%BD%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D0%BD%D1%82%D0%B8%D0%BD%D0%B5%D0%BD%D1%82%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BA%D0%BB%D0%B8%D0%BC%D0%B0%D1%82
https://ru.wikipedia.org/wiki/Истра_(город)
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+17,9 °С, самого холодного (января) −9,2 °С. Самая низкая за 100 лет наблюдений температура составила 

−53 °C. Последняя самая низкая температура - 48 °С наблюдалась в зиму 1947/1948 г. Преобладающими 

направлениями ветра в течение года являются южное и западное. Штилевая погода в данном районе 

наблюдается не часто (среднегодовая повторяемость — 18 %). Чаще штилевая погода имеет место в июле 

(в 22 % случаев), реже — зимой (13 %) 

Экономика 

Промышленность  

Долгое время градообразующими предприятиями были предприятия министерства 

электротехнической промышленности СССР — отделения московских научно-исследовательских 

институтов ВНИИЭМ, ВЭИ, ВНИЭТО: 

Высоковольтный научно-исследовательский центр (ВНИЦ ВЭИ) — филиал федерального 

государственного унитарного предприятия «Всероссийский электротехнический институт имени 

В. И. Ленина» проводит научные исследования в области высоких и сверхвысоких напряжений и является 

ведущим разработчиком и производителем технологий и оборудования, основанных на электрическом 

разряде и сильных и сверхсильных импульсных электромагнитных полях. 

ВНИИЭМ (с 2009 г. АО «НИИЭМ», Научно-исследовательский институт электромеханики) — 

ранее разрабатывал электротехническое оборудование и вычислительную технику для атомных 

электростанций и ракет. Разрабатывал и изготавливал метеорологические спутники «Метеор». 

Последний, изготовленный в 2009 г, спутник — «Коронас-Фотон». Разрабатывал и изготавливал 

ветроэлектростации мощностью 10 кВт. 

По состоянию на 2019 год изготавливает различное электрооборудование для флота, космических 

аппаратов, медицинские рентгеновские аппараты, электрические машины. 

ВНИИЭТО — разрабатывает и производит электротермическое оборудование, в частности 

электропечи. 

Помимо этого, в городе имеются мебельная и швейная фабрики, кирпичный завод, 

металлообрабатывающий завод «Крас-Прибор». Пищевая промышленность представлена открытым в 

2002 году заводом специализированных молочных продуктов компании «Нутритек» и заводом 

«Нутриция» компании Danone по выпуску детского питания и заменителей грудного молока. Имеется 

фабрика словенской фармацевтической компании «KRKA». 

Железнодорожная станция Новоиерусалимская. Входит в Московско-Смоленский центр 

организации работы железнодорожных станций ДЦС-3 Московской дирекции управления движением. По 

основному характеру работы является грузовой, по объёму работы отнесена ко 2 классу. 

Московский областной дорожный центр (Истринский филиал). 

Истра является также одним из рекреационных центров Подмосковья, в пригороде действует ряд 

санаториев. 

Транспорт  

Перевозки наземным транспортом осуществляет Истринское АТП компании ГУП МО 

«Мострансавто», обслуживаются 6 городских и 28 пригородных маршрутов. В городе находятся две 

станции пригородных поездов — Истра и Новоиерусалимская.

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%9D%D0%98%D0%98%D0%AD%D0%9C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D1%83%D1%82%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%B5%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%9D%D1%83%D1%82%D1%80%D0%B8%D1%86%D0%B8%D1%8F&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/wiki/Danone
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BB%D0%BE%D0%B2%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/Krka
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D0%B8%D0%B5%D1%80%D1%83%D1%81%D0%B0%D0%BB%D0%B8%D0%BC%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%98%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0_(%D0%BF%D0%BB%D0%B0%D1%82%D1%84%D0%BE%D1%80%D0%BC%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D0%B8%D0%B5%D1%80%D1%83%D1%81%D0%B0%D0%BB%D0%B8%D0%BC%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F
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7.2. Количественные и качественные характеристики объектов оценки 

 

Таблица 7.1 

№ Наименование улучшения Кадастровый номер Адрес 
Год 

постройки 

Протяженность, 

км 
План-схема 

Имущественные 

права 
Субъект права 

1 
Газопровод среднего и низкого 

давления с МРП 
50:08:0010302:605 

Московская область, Истринский 

район, городское поселение 

Истра, город Истра, в восточной 

части города 

2014 г.п. 0,447 

 

Право 

собственности 

Общество с 

ограниченной 

ответственностью 

«Каскад», ИНН: 

7732524051 

2 

Подземный распределительный 

газопровод с газорегуляторным 

пунктом МРП-7000 

50:08:0010302:1325 

Московская область, Истринский 

район, гор/пос. Истра, г. Истра, в 

восточной части города, два 

пятиэтажных жилых дома 

№№26,27 

2015 г.п. 0,391 

 

3 Электроосвещение 50:08:0010302:1326 

Московская область, Истринский 

р-н, г. Истра, пр-кт Генерала 

Белобородова 

2012 г.п. 2,977 

 

Таблица 7.2 

Общая информация, идентифицирующая объекты оценки 

Оцениваемые права Право собственности 

Имущественные права на объект оценки 
Вид права: Право собственности Общество с ограниченной ответственностью 

«Каскад», ИНН: 7732524051 

Дата оценки 15.12.2021 г. 

Дата составления отчета 28.12.2021 г. 

Период проведения оценки 15.12.2021 г. - 28.12.2021 г. 
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7.3. Перечень использованных при проведении оценки объектов оценки данных с указанием 

источников их получения  

Перечень документов, устанавливающих количественные и качественные характеристики объектов 

оценки (источник: предоставлены Заказчиком). 

В ходе проведения работ по оценке, оценщику были предоставлены копии документов и 

информация, представленные в Приложении к настоящему Отчету, устанавливающие количественные и 

качественные характеристики объектов оценки. Основными источниками информации являлись: 

- Отчет об основных характеристиках объекта недвижимости от 09.12.2021 г. №99/2021/436761922; 

- Отчет об основных характеристиках объекта недвижимости от 09.12.2021 г. №99/2021/436761996; 

- Отчет об основных характеристиках объекта недвижимости от 09.12.2021 г. №99/2021/436761997. 

7.4. Перечень нормативно-правовых актов (Источник: система «Консультант+»):  

1. Гражданский кодекс РФ №51-ФЗ от 30.11.1994 года; 

2. Федеральный Закон №135-ФЗ от 29.07.1998 г. "Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации" (с изменениями); 

3. Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению 

оценки» (ФСО №1), утвержденный Приказом МЭРТ РФ от 20 мая 2015 года №297; 

4. Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО №2), утвержденный 

Приказом МЭРТ РФ от 20 мая 2015 г. №298; 

5. Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке» (ФСО №3), утвержденный 

Приказом МЭРТ РФ от 20 мая 2015 г. №299; 

6. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости» (ФСО №7), утвержденный Приказом 

Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 года №611; 

7.5. Перечень учебно-методической литературы (Источник: сеть Интернет, архив 

оценщика):  

1. Грязнова А.Г., Федотова М.А. Оценка недвижимости. Учебник. М.: Изд-во «Финансы и 

статистика», 2002. 

2. Тарасевич Е. И. Оценка недвижимости. – Спб., 1997 г. 

3. МЕТОДИЧЕСКОЕ РУКОВОДСТВО ПО ОПРЕДЕЛЕНИЮ СТОИМОСТИ 

АВТОМОТОТРАНСПОРТНЫХ СРЕДСТВ С УЧЕТОМ ЕСТЕСТВЕННОГО ИЗНОСА И 

ТЕХНИЧЕСКОГО СОСТОЯНИЯ НА МОМЕНТ ПРЕДЪЯВЛЕНИЯ (РД-37.009.015-98) с приложениями 

№№1-6; 

4. Единые нормы амортизационных отчислений на полное восстановление основных фондов 

народного хозяйства СССР, утвержденными Постановлением Совета Министров СССР №1072 от 

22.10.1990 г.; 

5. Ежемесячный информационно-аналитический бюллетень рынка недвижимости «RWAY». 

7.6. Перечень интернет-сайтов (Источник: сеть Интернет): 

1. http://www.cbr.ru/; 

2. http://www.zdanie.info/; 

3. http://www.realty.dmir.ru/; 

4. http://www.rway-online.ru/; 

5. http://cian.ru/; 

6. Другие интернет-источники, указанные по тексту настоящего Отчета 

 

Анализ достаточности о достоверности информации 

Оценка производится из допущения, что вся представленная Заказчиком информация является 

достоверной. Проверка юридической чистоты документов, предоставленных Заказчиком, оценщиком не 

проводилась. Представленная информация является достаточной для однозначной идентификации 

объекта оценки. Копии документов, устанавливающих количественные и качественные характеристики 

объекта оценки, представлены в Приложении №1 Отчета об оценке. 
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8. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ, А ТАКЖЕ АНАЛИЗ ДРУГИХ 

ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ, НЕ ОТНОСЯЩИХСЯ НЕПОСРЕДСТВЕННО К 

ОБЪЕКТАМ ОЦЕНКИ, НО ВЛИЯЮЩИХ НА ИХ СТОИМОСТЬ 

8.1. Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в стране 

и регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в том числе тенденций, 

наметившихся на рынке, в период, предшествующий дате оценки 

Анализ макро- и микроэкономических факторов, влияющих на рынок объекта оценки 

О текущей ситуации в российской экономике октябрь-ноябрь 2021 года4  

1. ВВП в октябре продолжил рост. К сентябрю экономика выросла на 0,8% м/м (в августе – 0,5% 

м/м, здесь и далее для темпов роста месяц к месяцу сезонность снята). В годовом выражении прирост ВВП 

в октябре, по оценке, составил 4,9% г/г (после 4,3% г/г в 3 кв. 2021 г.), по итогам января– октября – 4,6% 

г/г.  

2. Наибольший вклад в октябрьское ускорение внесли добыча полезных ископаемых, где 

продолжается восстановление в условиях планового ослабления ограничений ОПЕК+ и роста добычи 

газа; а также торговля, что связано, в том числе, с ростом экспортных поставок газа на фоне роста мировых 

цен.  

3. В сельском хозяйстве ситуация в октябре улучшилась после снижения в августе–сентябре, что 

было связано со сдвигом уборочной кампании из-за погодных условий в текущем году. Вместе с тем по 

итогам 10 месяцев выпуск остается ниже как уровней прошлого года, так и уровней двухлетней давности 

(-2,9% г/г и -1,3% соответственно).  

4. В октябре потребительский спрос продолжил рост стабильными темпами после всплеска в 

предыдущие два месяца, вызванного разовыми выплатами населению. Суммарный оборот розницы, 

общепита и платных услуг в октябре замедлился до 0,3% м/м (после роста в среднем на 0,9% м/м в 

августе–сентябре). По данным Сбериндекса, темп роста потребительского спроса в октябре замедлился 

до 13,7% г/г после 15,4% г/г в сентябре (в номинальном выражении).  

5. Уровень безработицы (по методологии Международной организации труда) второй месяц подряд 

остается на исторических минимумах (4,3% от рабочей силы). Численность занятых в октябре, как и 

месяцем ранее, составила 72,3 млн человек, превысив уровень октября 2019 г. на 0,2 млн человек (октябрь 

2020 г.: 70,3 млн человек). Продолжается рост реальных заработных плат: в сентябре 2021 г. рост на 2,0% 

г/г (к сентябрю 2019 г. – на 4,2%). В целом за 9 месяцев показатель увеличился на 3,0% г/г (+5,7% к 

9мес19).  

6. Инвестиции в основной капитал (по полному кругу организаций) по итогам 3 кв. 2021 г. выросли 

на 7,8% г/г, к уровням 2-летней давности – на 2,4%. Основной вклад в рост инвестиций по отношению к 

2019 г. внесли обрабатывающие производства, строительство и деятельность в области IT и связи.  

7. Поддержку внутреннему спросу (как потребительскому, так и инвестиционному) по-прежнему 

оказывает динамика кредитования 

Кредит экономике в октябре вырос на 15,1% г/г1 (сентябрь: 14,6% г/г, 3 кв. 2021 г.: 14,1%), 

устойчивое расширение кредитного портфеля наблюдается во всех сегментах рынка. 8. Расходы 

бюджетной системы за январь–октябрь остаются выше аналогичных месяцев предыдущих лет (прирост к 

2020 г.: +10,5% или +3,4 трлн рублей; к 2019 г.: +27,3% или +7,6 трлн рублей). Одновременно в условиях 

восстановления экономики растут и доходы бюджетной системы (прирост к 2020 г. +27,8% или +8,4 трлн 

рублей; к 2019 г.: +20,5% или +6,6 трлн рублей), в том числе ненефтегазовые (прирост к 2020 г. +21,0% 

или +5,5 трлн рублей; к 2019 г.: +23,4% или +6,0 трлн рублей). 9. Сохранение высокого уровня мировых 

цен на ключевые товары российского экспорта с начала года (как топливно-энергетические, так и прочие), 

наряду с умеренным отрицательным сальдо баланса услуг в условиях сохранения ограничений на 

международные поездки, привели к расширению положительного сальдо счета текущих операций (94,4 

млрд долл. США в январе–октябре 2021 г. по сравнению с 30,0 млрд долл. США в аналогичном периоде 

2020 г. и 60,7 млрд долл. США в аналогичном периоде 2019 года). 
Таблица 8.1 Показатели деловой активности 

в % к соотв. 

периоду 

предыдущего года 

10мес21 

10мес21 

/ 

10мес19 

окт.21 

окт.21 

/ 

окт.19 

IIIкв21 

IIIкв21 

/ 

IIIкв19 

сен.21 

сент.21 

/ 

сент.19 

авг.21 июл.21 IIкв21 Iкв21 2020 2019 

Экономическая активность 

ВВП* 4,6 1,1 4,9 1,3 4,3 0,7 3,7* 1,0* 4,2* 5,0* 10,5 -0,7 -3 2 

Сельское 

хозяйство 
-2,9 -1,3 5,5 0,5 -6,2 -3,4 -5,8 -3,8 -10,8 1 0 0,4 1,5 4,3 

Строительство 5,3 5,2 0 0,7 5 6,2 0,1 3,2 6,2 9,3 10,7 0,2 0,1 2,1 

 
4 https://www.economy.gov.ru/material/file/1de5a8f639af6bdbe168e950ef18c845/20211201.pdf 
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в % к соотв. 

периоду 

предыдущего года 

10мес21 

10мес21 

/ 

10мес19 

окт.21 

окт.21 

/ 

окт.19 

IIIкв21 

IIIкв21 

/ 

IIIкв19 

сен.21 

сент.21 

/ 

сент.19 

авг.21 июл.21 IIкв21 Iкв21 2020 2019 

Розничная 

торговля 
7,9 4,2 4,1 3,7 5,3 4,5 5,6 4,3 5,3 5,1 23,6 -1,4 -3,2 1,9 

Платные услуги 

населению 
18,4 -0,3 14,2 2,1 18 0,9 14,9 4,4 17,2 23,4 52,4 -3,2 

-

14,8 
0,6 

Общественное 

питание 
25,5 -3,6 12,3 -3,6 20,2 -3,5 13,6 -2,2 18,2 31,1 102,4 -5 

-

22,6 
4,9 

Грузооборот 

транспорта 
5,7 -0,1 5,5 1,7 6,8 1,3 5,1 1,7 6 9,3 10,1 0,5 -4,9 0,7 

Инвестиции в 

основной капитал 
7,6** 4,3** - - 7,8 2,4         11 2 -1,4 2,1 

Промышленное 

производство 
5 2 7,1 1,7 6,2 1,5 6,9 3,3 4,6 7,2 9,7 -1,3 -2,1 3,4 

Добыча полезных 

ископаемых 
3,7 -3,1 10,9 1,1 9,2 -3 9 -1 6,6 12 7,6 -7 -6,6 3,4 

Обрабатывающие 

производства 
5,2 5,3 4,5 1,4 3,9 4,5 5,1 5,7 2,9 3,7 11,1 0,9 1,4 3,6 

Рынок труда и доходы населения 

Реальная заработная плата 

в % к соотв. 

периоду 

предыдущего года 

3,0** 5,7** - - 2 3,8 2 4,2 1,5 2,2 5,5 1,6 3,8 4,8 

Номинальная заработная плата 

в % к соотв. 

периоду 

предыдущего года 

9,3** 15,5** - - 9 14,9 9,6 16,2 8,3 8,8 11,8 7,2 7,3 9,5 

Реальные денежные доходы 

в % к соотв. 

периоду 

предыдущего года 

4,4** 1,3** - - 7,6 3,6 - - - - 8,5 -3,5 -2,4 1,7 

Реальные располагаемые денежные доходы 

в % к соотв. 

периоду 

предыдущего года 

4,1** 0,5** - - 8,1 3 - - - - 7,4 -3,7 -2,8 1 

Численность рабочей силы 

в % к соотв. 

периоду 

предыдущего года 

0,6 0 0,7 0 0,5 -0,1 0,4 0 0,4 0,7 0,9 0,4 -0,6 -1 

млн чел. 75,3 - 75,5 - 75,6 - 75,6 - 75,6 75,5 75,3 75 74,9 75,4 

млн чел. (SA) 75,4 - 75,3 - 75,3 - 75,3 - 75,3 75,3 75,5 75,5 - - 

Численность занятых 

в % к соотв. 

периоду 

предыдущего года 

1,5 -0,3 2,8 0,3 2,6 -0,1 2,6 0,2 2,5 2,6 2 -0,6 -1,9 -0,8 

млн чел. 71,6 - 72,3 - 72,2 - 72,3 - 72,3 72 71,5 70,8 70,6 71,9 

млн чел. (SA) 71,7 - 72 - 71,9 - 71,9 - 71,8 71,8 71,7 71,4 - - 

Численность безработных 

в % к соотв. 

периоду 

предыдущего года 

-13,3 7,3 -30,3 -5,8 -29,7 0,6 -31,5 -2,9 -30,2 -27,5 -16,7 21,4 24,7 -5,3 

млн чел. 3,7 - 3,3 - 3,4 - 3,3 - 3,4 3,4 3,7 4,2 4,3 3,5 

млн чел. (SA) 3,7 - 3,3 - 3,4 - 3,3 - 3,4 3,5 3,8 4,1 - - 

Уровень занятости 

в % к населению в 

возрасте 15 лет и 

старше (SA) 

59,3 - 59,7 - 59,8 - 59,6 - 59,5 59,5 59,2 58,6 - - 

Уровень безработицы 

в % к рабочей силе 

SA 

4,9 
- 

4,3 
- 

4,4 
- 

4,3 
- 

4,4 4,5 4,9 5,6 5,8 4,6 

4,9 4,3 4,5 4,4 4,6 4,7 5 5,5 - - 

Таблица 8.2 Показатели промышленного производства 
в % к соотв. периоду 

предыдущего года 
окт.21 

окт.21 

/ 

окт.19 

сен.21 авг.21 июл.21 IIкв21 июн.21 май.21 апр.21 Iкв21 мар.21 фев.21 янв.21 2020 

Промышленное 

производство 
7,1 1,7 6,9 4,6 7,2 9,7 10,2 11,9 7,2 -1,3 1,6 -3,6 -2,2 -2,1 

Добыча полезных 

ископаемых 
10,9 1,1 9 6,6 12 7,6 13,7 12,1 -1,8 -7 -4,6 -9,2 -7,4 -6,6 

добыча угля 9,1 1 6,1 4,2 4,9 7,2 3,2 10,7 7,9 9,3 12,3 9,1 6,2 -6,2 

добыча сырой нефти и 

природного газа 
8,9 -2,1 8,1 4,8 10,9 5,5 13 11,5 -5,9 -9,4 -7,8 -12 -8,6 -8 

добыча металлических 

руд 
1 3,2 2,5 2,8 -0,1 -0,7 -1,4 -0,2 -0,4 -0,2 2,9 -1,5 -2,1 2,5 

добыча прочих 

полезных ископаемых 
7,8 6,7 -4 23 32,9 55,8 54,9 28 95,4 2,4 2,9 13,3 -9,9 -13,5 

предоставление услуг в 

области добычи 

полезных ископаемых 

30,1 21,6 23,5 14,7 20,8 20,1 16,3 14,8 5,7 1,1 5,1 -9 -9,9 3,6 

Обрабатывающие 

производства 
4,5 1,4 5,1 2,9 3,7 11,1 7,6 11,8 14,3 0,9 4,6 -1,9 -0,3 1,4 

пищевая 

промышленность, в т.ч. 
3,7 4,8 2,6 6,1 5,8 3,3 2,2 3,9 3,9 0,4 2,1 -0,6 -0,4 2,8 

пищевые продукты 2 3,7 0,6 5 6 3,4 2,3 4,5 3,5 -1,1 0,7 -2,3 -1,8 3,1 

напитки 13,6 12,5 16,7 13,1 7,2 2,7 3,9 2,9 1,3 7,3 7,1 9,6 5 1,5 
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в % к соотв. периоду 

предыдущего года 
окт.21 

окт.21 

/ 

окт.19 

сен.21 авг.21 июл.21 IIкв21 июн.21 май.21 апр.21 Iкв21 мар.21 фев.21 янв.21 2020 

табачные изделия 3,7 -0,4 -5,5 5,5 -3,9 2,8 -6,1 -4 22 7 14,6 -1,8 8,9 2,4 

легкая 

промышленность, в т. ч. 
3 0,2 3,6 2,2 -2,4 17,8 6 12,1 40,4 4,2 8,2 2,5 1,4 1,2 

текстильные изделия 2,2 11,2 1,6 2,3 4,8 15,6 6 21,2 20,9 11,7 10,5 14 10,7 9,7 

одежда 1,1 -5,6 1,6 -0,1 -10,8 14,5 3,8 1,9 43,3 1,5 7,2 -2,1 -0,8 0,3 

кожа и изделия из нее 9,9 -5,6 13 8,6 7,4 31,6 12 23,4 70 -2,8 6,7 -6,7 -10,4 -12,6 

деревообрабатывающий 

комплекс, в т.ч. 
7,3 11,5 8,2 9,7 101 15,4 10,9 20,1 16,2 2,6 4,7 1,5 1,5 1,2 

обработка древесины и 

производство изделий 

из нее 

2,2 6,8 3,4 6,4 6,3 18,4 9,5 20,4 26,9 3,6 7,2 -1,2 4,6 -1,8 

бумага и бумажные 

изделия 
9,4 17,8 9,5 8,5 10,2 14,3 10,6 20,2 12,4 4,2 4,4 3,3 4,8 4,8 

деятельность 

полиграфическая и 

копирование носителей 

информации 

14,2 2 16,6 22,6 19,8 10,9 15,4 18,9 -0,3 -5,5 -1,3 2,5 -18,2 -3 

производство кокса и 

нефтепродуктов 
11,9 -2,3 5,3 5,8 4,1 8,1 9,8 9,8 4,8 -7,1 -3,7 -9,5 -8,1 -5 

химический комплекс, 

в т.ч. 
7,6 13,8 5 5,8 5,3 9,7 8,9 10,7 10,1 11 7,8 7,5 19,8 9 

химические вещества и 

химические продукты 
4,5 13 4,9 4,4 3,2 8,8 9,6 9,1 7,8 5,7 4,5 3,6 8,9 7,1 

лекарственные 

средства и 

медицинские 

материалы 

29 18,9 7,1 15,6 16,7 4,1 9,9 3,5 -0,4 40,1 21,2 30,2 82,6 21,9 

резиновые и 

пластмассовые изделия 
2,2 10 3,4 3,4 4,3 17,7 5,4 22,9 27,6 8,2 9,7 4 11,3 6,2 

производство прочей 

неметаллической 

минеральной 

продукции 

6,7 9 7,4 7,2 6,7 14 9,5 14,8 19,1 -2,7 1,5 -6,5 -3,9 0,2 

металлургический 

комплекс, в т.ч. 
0,7 -3,1 4,5 -2,2 2,1 8,9 4,8 12,4 11 -3,6 -3,3 -4,5 -2,9 -0,9 

металлургия 0 1,7 4,2 0,3 1,1 2,5 2 3,2 2,2 -2,4 -1,7 -3,2 -2,4 -2,6 

готовые металлические 

изделия 
2,7 -18,1 5,3 -10,1 5,1 28,6 13,6 40,9 38 -7,4 -8,1 -8,6 -4,4 4,5 

машиностроительный 

комплекс, в т.ч. 
2,9 3,7 8,3 1,6 -0,1 27,4 12,2 23 58 12,1 28,5 0,3 3,8 2,4 

компьютеры, 

электроника, оптика 
-12,6 -28,6 13,4 -23,8 -8,6 19,8 17 5,8 40,6 5,8 13,9 -7,3 12,3 3,4 

электрооборудование -2,6 -2,3 -1 -0,8 4,7 14 -1,4 12,3 38 6,7 15,6 3,2 -1,3 -0,8 

машины и 

оборудование, не вкл. в 

другие группировки 

17,2 17,9 22,2 6 13,7 15 7,8 15,9 27 2,7 9,7 5 -8,8 10 

автотранспортные, 

прицепы и полуприцепы 
-15,8 -13,2 -9,2 7 9,8 73,9 30,7 70,9 156,3 15,6 27 10,4 6,8 -12,2 

прочие транспортные 

средства и 

оборудование 

18,7 35,7 9,6 16,2 -7,5 19,4 5,7 17,8 41,6 21,4 53,9 -2,7 4 6,6 

прочие производства, в 

т.ч. 
-3,1 2,3 -2,1 -0,8 -4,4 15,5 2,8 17,8 31,3 3,7 15,3 0,8 -8,3 10,9 

мебель -1,4 8,4 -0,7 13 11 48,3 22,3 55,7 79 21,4 30 15,5 18,4 6,8 

прочие готовые изделия -0,4 -3,5 3,2 -1,2 -8,5 14 -9,6 10 59 11,2 16,8 14,5 0,7 0,6 

ремонт и монтаж 

машин и оборудования 
-3,9 1,9 -3,2 -3,8 -7,1 8,5 0,5 10,6 16,3 -1,4 11,8 -4,6 -15,6 13,4 

Обеспечение 

электроэнергией, газом 

и паром 

8 4,3 9,6 6,8 6,8 7 8,1 8,1 5,3 8,2 9,3 8 7,4 -2,4 

Водоснабжение, 

водоотведение, 

утилизация отходов 

6,3 16,9 11,7 12,7 17,9 30,1 33,5 26,4 30,5 13,4 14,5 10,4 15,2 2,1 

Таблица 8.3 Показатели кредитной активности и финансовых рынков 
  окт.21 IIIкв21 сен.21 авг.21 июл.21 IIкв21 июн.21 май.21 апр.21 Iкв21 мар.21 фев.21 янв.21 2020 2019 

Цена на нефть 

«Юралс» (средняя 

за период, долл. 

США за баррель) 

81,7 71,2 72,5 68,3 72,8 67,2 71,5 67 62,6 60 63,9 61,1 54,6 41,4 63,9 

Курс доллара (в 

среднем за период) 
71,5 73,5 72,9 73,6 73,9 74,2 72,5 74 76,1 74,3 74,4 74,4 74,2 71,9 64,7 

Ключевая ставка 

(на конец периода) 
7,5 6,75 6,75 6,5 6,5 5,5 5,5 5 5 4,5 4,5 4,25 4,25 4,25 6,25 

Процентные ставки (в % годовых) 

По рублевым 

кредитам 

  

              

7,1 

            

нефинансовым 

организациям 

(свыше 1 года) 

8,1 8,4 8,4 7,7 7,3 7,6 7,2 7,1 7 7,2 7 7,6 9,3 
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  окт.21 IIIкв21 сен.21 авг.21 июл.21 IIкв21 июн.21 май.21 апр.21 Iкв21 мар.21 фев.21 янв.21 2020 2019 

По рублевым 

жилищным 

кредитам 

  7,4 7,7 7,8 7,7 7,2 7,1 7,3 7,3 7,2 7,2 7,3 7,2 7,8 9,9 

По рублевым 

депозитам физлиц 

(свыше 1 года) 

  5,6 5,9 5,8 5,1 4,6 4,8 4,5 4,5 4,2 4,2 4,3 4,2 4,6 6,5 

Кредитование экономики (в % г/г с исключением валютной переоценки) 

Кредит экономике 15,1 14,1 14,6 13,7 13,8 12,5 13,7 12,7 11,1 9,4 8,8 10,1 9,2 8,2 9,8 

Кредиты 

организациям 
11,7 10,1 10,9 9,6 9,8 8,9 9,7 9,1 7,9 7,1 5,9 8,3 7,1 5 4,9 

Жилищные 

кредиты 
25,2 27,6 26,6 27,7 28,6 27,2 28,9 27,1 25,6 22,4 23,1 22,1 21,7 17,9 22,5 

Потребительские 

кредиты 
18,3 16,9 17,8 16,9 16,2 13,7 15,8 14,1 11,3 7,5 7,7 7,4 7,2 12 20,9 

Выдачи жилищных 

рублёвых кредитов 

(в % г/г) 

-8,3 3,6 -5,4 6,1 12,9 108,5 81,2 101,8 152,9 43,2 52 42,6 29,5 51 -2,3 

Прогноз социально-экономического развития Российской Федерации на 2022 год и на 

плановый период 2023 и 2024 годов5 

О ситуации в российской экономике 

В 2021 г. мировая экономика активно восстанавливается, опережая ожидания большинства 

экспертов. Поддержку глобальному росту оказывают стимулирующие меры бюджетной политики, 

реализованные в крупнейших развитых странах (в первую очередь в США). По оценке, рост мирового 

ВВП  в текущем году составит 6,0% после спада на -3,2% в 2020 году. 

Вместе с  тем  восстановление  по  странам  происходит  неравномерно.  В  то  время  как  экономика  

США  полностью  отыграет  падение  2020  г.  уже  в 2021 году, ВВП крупнейших стран еврозоны, 

Великобритании, Японии вернется к  допандемическим  уровням   только   в   2022   г.,  что  связано   в  

том  числе с    действовавшими    в    текущем    году     карантинными     ограничениями. На экономический 

рост многих стран с формирующимися рынками оказывают сдерживающее  влияние  ограниченная  

доступность  вакцин   и   меньшее,   чем в развитых странах, пространство для проведения стимулирующей 

макроэкономической политики. 

Уверенный глобальный рост сопровождается увеличением темпов инфляции как в развитых 

экономиках, так и в странах с формирующимися рынками. Так, в  США  годовая  инфляция  в  августе  

увеличилась  на  3,9  п.п. к декабрю 2020 г.  (до  5,3%),  в  еврозоне,  по  предварительным  данным,  –  на 

3,3 п.п. (до 3,0% г/г),  в  Германии  –  на  4,2  п.п. (до  3,9% г/г),  в  Италии  – на 2,3 п.п. (до 2,1% г/г), 

Швейцарии – на 1,7 п.п. (до 0,9% г/г). В крупнейших странах с  формирующимися  рынками  масштаб  

ускорения  годовой  инфляции в июле  по  сравнению  с  декабрем  прошлого  года  варьировался  от 0,6 

до 5,2 процентного пункта. 

Наряду с восстановлением спроса, ускорение инфляции в большинстве стран  обусловлено  также  

внешними  факторами   –   ростом   мировых   цен на сырьевые товары, увеличением стоимости 

международных логистических услуг, «узкими местами» в глобальных цепочках поставок. В этих 

условиях центральные банки крупнейших стран в январе–августе осторожно подходили   к  ужесточению  

денежно-кредитной  политики,  аргументируя  решение  тем, что ускорение страновой инфляции 

обусловлено временными факторами мировой конъюнктуры, влияние денежно-кредитной политики на 

такие временные факторы ограничено, а задача восстановления экономики более приоритетна, чем 

сдерживание инфляции. 

Рынки акций развитых стран в январе–августе 2021 г. продолжили рост на фоне восстановления 

экономической активности, а также сохраняющейся ультрамягкой денежно-кредитной политики 

крупнейших центральных банков и поддержки со стороны бюджетной политики в ведущих странах. Так, 

индекс S&P 500  в  январе–августе  прибавил  20,4%,  европейский индекс STOXX 600 –  18,0%,  

британский  FTSЕ  –  10,2%,  японский Nikkei – 2,4%. 

Фондовые индексы стран с формирующимися рынками в январе– августе также демонстрировали 

позитивную динамику. Индекс Шанхайской фондовой биржи Shanghai Composite в январе–августе вырос 

на 2,0% на фоне стимулирования экономики. Рынки Южной Кореи, Индии, Таиланда, Индонезии, Чили, 

Мексики, Польши в указанный период также демонстрировали рост. Индекс Московской биржи за 8 

месяцев увеличился на 19,2%, главным образом за счет роста цен на акции сырьевых компаний. 

В текущем году продолжился рост цен на мировых товарных рынках, начавшийся во второй 

половине 2020 года. Восходящая динамика сырьевых рынков в январе–августе была обусловлена 

восстановлением спроса со стороны крупнейших стран – потребителей сырьевых товаров (в первую 

очередь, Китая), ограничениями со стороны предложения на рынках отдельных товаров (низкие урожаи 

по ряду культур в прошлом сельскохозяйственном сезоне), а также мягкими финансовыми условиями на 

мировых рынках. Сводный индекс цен продовольственных товаров Продовольственной и 

 
5https://www.economy.gov.ru/material/file/d7f5f5dea44bda4c30d42aac04cc1fca/prognoz_socialno_ekonom_razvitiya_rf_2022-2024.pdf 
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сельскохозяйственной организации (FAO) ООН за январь–август увеличился на 17,5%, в том числе индекс 

цен на зерновые культуры – на 11,9%, растительные масла – на 26,4%, сахар – 37,8%. На  цветные  металлы  

(LMEX  индекс)  среднемесячные  цены за 8 месяцев выросли на 22,4%. На рынке черных металлов за 

январь–август цены  на  прокат  горячекатаный  (Черное  море,  ФОБ)  выросли  на   34,7%,   на прокат 

холоднокатаный (Черное море, ФОБ) – на 38,6%, на арматуру (Лондон, 1 мес. фьючерс) – на 20,0%. Вместе 

с тем в августе на рынке черных металлов преобладали понижательные тенденции. 

На   рынке   нефти   дополнительным   фактором    формирования    цен в январе–августе стали 

ограничения предложения со стороны крупнейших стран – производителей в рамках сделки ОПЕК+, 

которые привели к быстрому исчерпанию избыточных запасов нефти, сформировавшихся в 2020 году. 

Цена на нефть марки  «Юралс»  выросла с  49,5 долл. США за баррель в  декабре  до уровней выше 70 

долл. США за баррель в июне–июле. 

После     достижения     странами     ОПЕК+     новых     договоренностей   о ежемесячном увеличении 

совокупной добычи нефти на 0,4 млн барр. / сутки начиная с августа 2021 г. цены на нефть 

скорректировались вниз. До конца года ожидается дальнейшее снижение нефтяных

 котировок по мере наращивания предложения ведущими экспортерами.  

Цена на нефть марки «Юралс» в среднем в 2021 году ожидается на уровне 66,0 долл. США за 

баррель. 

Платежный баланс и курс рубля 

В условиях роста мировых цен на ключевые товары российского экспорта, а также уверенного роста 

физических объемов несырьевого неэнергетического экспорта (по предварительной оценке,  на  14,6%  г/г  

в  сопоставимых  ценах  за   7   месяцев   2021   г.)   стоимостной   объем    российского   экспорта     в  

январе–июле,  по  данным  платежного  баланса,  увеличился  на  35,0%  г/г  и превысил уровень 

аналогичного периода 2019 г. (+4,8%). Сдерживающим фактором выступала динамика физических 

объемов нефтегазового экспорта: экспорт нефти за 7 месяцев 2021 г. был на 10,3% ниже, чем в 

аналогичном периоде 2020 г., и на 14,6% ниже уровня января–июля 2019 года. 

Одновременно наблюдался рост импорта товаров, обусловленный восстановлением внутреннего 

спроса. В январе–июле показатель увеличился на 29,6% г/г и на 19,9% – к аналогичному периоду 2019 г., 

при этом опережающими темпами рос импорт инвестиционных товаров. 

С учетом сохранявшихся в январе–июле ограничений на международные перемещения как экспорт, 

так и импорт услуг оставались существенно ниже уровней 2019 года. Вместе с тем, с учетом более слабой 

динамики импорта услуг, отрицательное сальдо баланса услуг в январе–июле 2021 г. было ниже, чем в 

аналогичном периоде 2020 и 2019 годов. 

В результате профицит счета текущих операций в январе–июле 2021 г. увеличился на 94,2% г/г (до 

51,7 млрд долл. США) и превысил уровень аналогичного периода 2019 г. (46,9 млрд долл. США). С учетом 

ожидаемого сохранения цен на ключевые товары российского экспорта  выше  уровней  2019 г., 

постепенного наращивания экспорта нефти  в рамках сделки ОПЕК+,    а также стабилизации динамики 

импорта товаров сальдо счета текущих операций по итогам текущего года ожидается на уровне 95,4 млрд 

долл. США, или 5,6% ВВП. 

В условиях расширения положительного сальдо текущего счета обменный курс рубля 

продемонстрировал укрепление на 2,6% в номинальном эффективном выражении в августе по сравнению 

с декабрем 2020 г. (в том числе к евро – на 4,0%,  к  доллару  США  –  на  0,6%).  Стабилизирующее  

влияние  на динамику обменного курса оказывали операции по покупке иностранной валюты в рамках  

«бюджетного  правила»  (по  оценке,  18,1  млрд  долл.  США в январе–августе). 

Дополнительное влияние на валютный курс в течение первой половины года  также  оказывали   

временные   факторы,   связанные   с   ожиданиями  и настроениями участников финансового рынка. По 

мере исчерпания указанных факторов до конца года ожидается дальнейшее умеренное укрепление рубля. 

Среднегодовой курс рубля к доллару США по итогам текущего года, по оценке, составит 73,6 руб. за долл. 

США. 

Инфляция 

В январе–августе 2021 г. наблюдалось увеличение годовых темпов роста потребительских цен. В 

августе инфляция достигла 6,7% г/г. 

На динамику инфляции в течение года оказывали влияние, прежде всего, напряженная ситуация на 

мировых рынках продовольственных товаров, а также ускорение мировой инфляции. При этом масштаб 

ускорения роста потребительских цен в России (+1,8 п.п. в августе по сравнению с декабрем 2020 г.) был 

сопоставим с уровнями в других крупнейших странах (как развитых экономиках, так и странах с 

формирующимися рынками). 

Вместе с тем стабилизирующее влияние на инфляцию (прежде всего  –  на цены социально 

значимых товаров) в текущем году оказывали принятые Правительством Российской Федерации меры на 
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рынках отдельных товаров, которые включали соглашения с производителями, программы 

субсидирования, отдельные внешнеторговые меры. 

Кроме того, в 2021 г. разработаны и введены меры постоянного действия, направленные на 

снижение влияния мировой конъюнктуры на внутренние цены. Так,   со   2   июня   запущен   демпферный   

механизм   по   зерну.   Демпфер по подсолнечному маслу и семенам подсолнечника введен с 1 сентября. 

Отдельный фактор инфляции в текущем году – удорожание плодоовощной продукции. Низкий 

урожай прошлого года по отдельным культурам привел к ускоренному росту цен на фрукты и овощи 

(+15,7% за первое полугодие, в том числе в июне +2,4%). В июле–августе наблюдалось сезонное снижение 

цен на плодоовощную продукцию по мере поступления на рынок нового урожая (-14,7% за два месяца). 

В сегменте непродовольственных товаров в январе–августе наблюдался ускоренный рост цен на 

отдельные товары с высокой импортной составляющей, а также строительные материалы. 

В сфере услуг  в первом полугодии повышенными темпами росли цены  на услуги гостиниц и 

зарубежного туризма (т.е. сегменты, наиболее пострадавшие от карантинных ограничений в 2020 году). 

Вместе с тем в июле 

цены на них снизились, при этом на услуги зарубежного туризма снижение цен продолжилось и в 

августе. 

Оценка Минэкономразвития России динамики инфляции до конца 2021 г. основана на следующих 

предпосылках: 

стабилизация мировых продовольственных цен; 

умеренное укрепление рубля к концу года; 

возвращение цен на плодоовощную продукцию к «трендовому» уровню; 

исчерпание повышенного роста цен по отдельным непродовольственным товарам, 

который наблюдался в январе–августе. 

При  выполнении  указанных  предпосылок  инфляция  на  конец  2021  г.  в рамках базового варианта 

прогноза оценивается на уровне 5,8% г/г. 

Экономическая активность, рынок труда и доходы населения 

В 2021 г. продолжился восстановительный рост российской экономики. Во II квартале 2021 г. ВВП, 

по оценке, достиг допандемического уровня1. В июле прирост ВВП к июлю 2020 г. составил 4,7% г/г (к 

июлю 2019 г.: +0,4%), по итогам II квартала 2021 г. составил 10,5% г/г (+1,9% ко  II кварталу 2019 г.), в 

целом    за январь–июль – 4,8% г/г (1,1% к аналогичному периоду 2019 года). Рост ВВП по итогам 

текущего года оценивается на уровне 4,2%. 

Выпуск ключевых несырьевых отраслей (обрабатывающая промышленность, сельское хозяйство, 

строительство) уверенно превышает допандемические уровни (в июле, по оценке, – в среднем на 4,5%, 

месяцем ранее – на 5%). Вместе с тем добыча полезных ископаемых сохраняется более чем на 2% ниже 

допандемических уровней в условиях действия соглашения ОПЕК+. 

С  точки  зрения   компонентов   использования   ВВП   основной   вклад   в восстановление 

экономической активности в первом полугодии внес потребительский спрос. Оборот розничной торговли 

в январе–мае превышал допандемический уровень, в июне и в июле наблюдалось некоторое снижение 

показателя. Восстановление в сегменте услуг носило более постепенный характер с учетом 

существенного спада в 2020 г. и сохранявшихся локальных карантинных  ограничений.  В  результате  

объем  платных  услуг  населению   и оборот общественного питания, хотя и демонстрировали 

восстановительную динамику, в июле оставались на -1,9% и на -3,2% соответственно ниже 

допандемических уровней. 

Поддержку потребительскому спросу оказывает уверенное восстановление рынка труда. В июле 

уровень безработицы (по методологии МОТ) фактически достиг уровня 2019 г. и составил  4,5%  от  

рабочей  силы (-1,3 п.п. к декабрю 2020 г., -1,9 п.п. к пику августа прошлого года), в среднем   за 7 месяцев 

– 5,2%. По оценке, в среднем в 2021 г. уровень безработицы составит 5,0 процента. 

На фоне улучшения ситуации на рынке труда продолжился рост реальных заработных плат (за 

первое полугодие 2021 г. – 3,4% г/г, к первому полугодию 2019 г. – 6,5%). По оценке,  по  итогам 2021  г. 

заработные  платы  увеличатся на 3,1 процента. 

Реальные денежные доходы населения по итогам II квартала 2021 г. продолжили восстановление и 

приблизились к уровню аналогичного квартала 2019 г. (-0,2% после -0,7% кварталом ранее). Поддержку 

денежным доходам населения оказал рост оплаты труда и социальных выплат (в реальном выражении по 

отношению к аналогичному периоду 2019 г.), другие компоненты также продемонстрировали 

восстановительную динамику. При этом среднедушевые денежные доходы показали небольшой прирост 

относительно II  квартала  2019  г.  (+0,2%  после  снижения  на  -0,3%  в  I  квартале  2021  г.  к I кварталу 

2019 года). Рост реальных денежных доходов населения по итогам текущего года оценивается на уровне 

3,3%, реальных располагаемых денежных доходов населения – 3,0 процента. 
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Наряду с восстановлением рынка труда и денежных доходов, вклад в рост потребительского спроса 

в первом полугодии 2021 г. также внесли временные факторы, включая отложенный спрос, 

сформировавшийся за период карантинных ограничений, структурные изменения в потребительских 

предпочтениях, следствием которых стал повышенный спрос на отдельные группы товаров и услуг, а 

также ограничения на международные перемещения. По мере исчерпания указанных факторов начиная 

со II квартала 2021 г. наметилась тенденция к стабилизации потребительского спроса. 

В ближайшие месяцы ожидается рост потребительского спроса умеренными темпами. Оборот 

розничной торговли по итогам 2021 г., по оценке, увеличится на 6,9%, объем платных услуг населению – 

на 16,7% (после падения соответственно на -3,2% и -14,8% в 2020 году). 

Еще одним драйвером восстановления российской экономики в текущем году стал  

инвестиционный  спрос.  Рост  инвестиций  в  основной  капитал  по итогам января–июня 2021 г. составил 

7,3% г/г (+5,4% – к первому полугодию 

2019 года). По итогам 2021 г. рост инвестиций в основной капитал оценивается на уровне 4,5%. 

Чистый экспорт в настоящее время, по оценке, вносит отрицательный вклад в рост ВВП, что 

является типичным для периодов посткризисного восстановления в российской экономике. 

Дополнительным сдерживающим фактором для  экспорта  в  2021  г.  является  сделка  ОПЕК+,  

направленная  на стабилизацию мировых цен. Вместе с тем по мере восстановления физических объемов 

экспорта и стабилизации динамики импорта отрицательный вклад чистого экспорта, по оценке, будет 

постепенно сокращаться. 

Кредит экономике 

Поддержку       внутреннему       спросу       (как       потребительскому,  так и инвестиционному) в 

январе–июле 2021 г. оказывала динамика кредитования. В январе–июле наблюдался уверенный рост 

корпоративного (9,8% г/г в июле с исключением валютной переоценки) и ипотечного кредитования 

(28,6% г/г в июле с исключением валютной переоценки). Растет и потребительское кредитование (16,2% 

г/г в июле с исключением валютной переоценки). 

Ставки по кредитам физическим и юридическим лицам в январе–июле демонстрировали     

сдержанную     динамику.     Средневзвешенная     ставка по рублевым кредитам компаниям на срок свыше 

1 года за январь–июль 2021 г. выросла на 0,7 п.п. (до 7,7% в июле), ставка по кредитам населению на срок 

свыше 1 года за январь–июль 2021 г. выросла на 0,1 п.п. (до 10,8% в июле). Средняя ставка по  ипотечным 

кредитам  в июле составила 7,7% (+0,3 п.п.    по сравнению с январем). 

Вместе с тем повышение Банком России ключевой ставки (в общей сложности на 2,50 п.п. с начала 

года) создает предпосылки для дальнейшего роста кредитных ставок в ближайшие месяцы. 

Общая характеристика прогноза социально-экономического развития 

Базовый вариант Мировая экономика 

После активного восстановительного роста в 2021 г. мировой ВВП продолжит расти повышенными 

темпами в 2022 г. (4,6%) за счет восстановления экономик, которые в текущем году до конца не отыграют 

падение 2020 года. Вместе с тем, начиная с 2023 г., по мере нормализации макроэкономической политики 

в крупнейших странах темпы роста мировой экономики, по оценке, вернутся на уровни, наблюдавшиеся 

до начала пандемии новой коронавирусной инфекции (3,3% и 3,2% в 2023 г. и 2024 г. соответственно). На 

горизонте после 2024 г. ожидается снижение темпов глобального роста до уровней чуть ниже 3%. 

Прогнозируемое замедление роста мировой экономики в среднесрочной перспективе будет 

обусловлено в первую очередь структурными тенденциями, которые сформировались еще до пандемии 

новой коронавирусной инфекции: увеличение долговой нагрузки как в развитых экономиках, так и в 

странах с формирующимися рынками; замедление роста производительности труда; рост глобального 

протекционизма, замедление глобализационных процессов и мировой торговли. Для сырьевых 

экспортеров источником рисков также может стать реализация низкоуглеродной повестки крупнейшими 

странами. 

Дополнительный фактор неопределенности для развития мировой экономики – долгосрочные 

структурные изменения как на стороне спроса, так и на стороне предложения, вызванные пандемией 

новой коронавирусной инфекции.  Масштаб  и  продолжительность  влияния   указанных   изменений на 

рынок туристических услуг, транспортную отрасль, офлайн-торговлю, коммерческую недвижимость, 

сферу досуга и развлечений и другие рынки пока до конца не ясны. В то время как данные тенденции 

создают новые возможности, прежде всего связанные с цифровизацией, они также являются источником 

рисков для стран, в экономиках которых сектора, в наибольшей степени затронутые пандемией, играют 

важную роль. 

Рынок нефти 

Договоренности в рамках сделки ОПЕК+, достигнутые в июле 2021 г., привели к значимому  

пересмотру  прогнозной  траектории  добычи  нефти в России по сравнению со сценарными условиями, 
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разработанными Минэкономразвития России в  апреле  текущего  года.  Оценка  добычи  нефти в текущем 

году повышена на 4,5 млн тонн (до 516,8 млн тонн), на следующий год – на 10,1 млн тонн (до 559,9 млн 

тонн). В 2023–2024 гг. объемы добычи нефти будут сохраняться на уровне около 560 млн тонн. 

Прогнозные объемы экспорта нефти и нефтепродуктов также пересмотрены вверх на всем прогнозном 

горизонте. 

По мере наращивания добычи нефти крупнейшими странами – производителями (как в рамках 

группы ОПЕК+, так и вне ее), а также окончания восстановительной фазы роста мировой экономики 

ожидается постепенное снижение цен  на нефть  с  66  долл. США за баррель в  среднем за 2021  г.  до 

уровней порядка 55 долл. США за баррель к концу прогнозного периода  (55,7 долл. США за баррель в 

среднем за 2024 год). Прогнозная траектория      в   целом   соответствует   уровням,   заложенным   в   

форвардные   кривые   по состоянию на конец августа 2021 года. 

Валютный курс и платежный баланс 

Динамика нефтегазового экспорта на прогнозном горизонте будет носить неравномерный характер. 

В 2022 г. показатель вырастет на 7,4% в номинальном выражении и на 9,0% – в реальном за счет 

расширения физических объемов экспорта нефти в рамках сделки ОПЕК+. В дальнейшем по мере 

стабилизации динамики физических объемов экспорта нефти, а также снижения нефтяных цен 

нефтегазовый экспорт перейдет к  умеренному росту в  реальном  выражении  и к сокращению – в 

номинальном. 

На прогнозном горизонте ожидается устойчивый рост ненефтегазового экспорта  (средним  темпом   

7,4%   в   номинальном   выражении   и   4,8%   – в реальном). При этом его доля в структуре экспорта 

товаров вырастет с 48,6% в 2021 г. до 54,9% в 2024 году. 

В    результате    рост    экспорта    товаров    в    целом     замедлится    в номинальном выражении с 

6,9% в 2022 г. до 1,1% в 2023 и 1,7% 2024 гг. соответственно, в реальном – с 6,3% в 2022 г. до 3,3% и 2,8% 

соответственно. Импорт товаров на среднесрочном горизонте будет расти умеренными темпами (в   

среднем    за    2022–2024    гг.    на    4,0%    в    номинальном    выражении и на 2,9% – в  реальном), что 

приведет к снижению его доли в ВВП с 17,1%        в 2021 году до 15,8% в 2024 году. 

Положительное   сальдо    торгового    баланса    после    достижения    в текущем году докризисного 

уровня в 2022 г. продолжит рост, а с 2023 г. перейдет к снижению. Одновременно ожидается расширение 

отрицательного сальдо баланса услуг за счет восстановления импорта услуг (в первую очередь, 

туристических). В результате положительное сальдо счета текущих операций будет постепенно 

сокращаться (с 5,6% ВВП в 2021 г. до 3,0% ВВП в 2024 году), при этом оставаясь в положительной 

области. 

Курс рубля после стабилизации в конце 2021 г. – 2022 г. будет ослабляться в номинальном 

выражении умеренными темпами на уровне ~1,5% к бивалютной корзине и ~1% к доллару США в 2023–

2024 годах. В реальном эффективном выражении курс рубля будет оставаться стабильным, что, c одной 

стороны, позволит поддержать конкурентоспособность российского несырьевого экспорта, с другой – 

будет способствовать стабилизации внутренней ценовой ситуации. 

Инфляция 

В базовый вариант прогноза заложены предпосылка о стабилизации цен на мировых рынках 

неэнергетических товаров, в первую очередь – продовольственных,  в  течение   2022   г.,   а   также   

переход   Банка   России к смягчению денежно-кредитной политики по мере устойчивого снижения 

инфляции  в  соответствии  с  прогнозом  ключевой  ставки,  опубликованным  по итогам заседания Совета 

директоров 23 июля 2021 года. 

В этих условиях инфляция в 2022–2024 гг. (на конец года) прогнозируется на уровне 4,0%. При этом 

существенные колебания мировых продовольственных цен могут привести к отклонению инфляции от 

базового варианта прогноза (как  вверх,  так  и  вниз).  Вместе  с  тем  сформированные  в текущем году 

демпферные механизмы будут ограничивать влияние глобальной конъюнктуры на внутренние цены. 

Экономический рост 

В 2022 г. темп роста ВВП будет формироваться под влиянием разнонаправленных факторов. 

Поддержку экономическому  росту  окажет  увеличение  добычи  нефти в рамках сделки ОПЕК+, 

при этом сдерживающим фактором станет произошедшее ужесточение денежно-кредитной политики. 

С учетом указанных факторов рост ВВП в 2022 г. ожидается на уровне 3,0%. В 2023–2024 гг. в 

рамках базового варианта экономика продолжит расти темпом 3%, т.е. выйдет на траекторию, 

соответствующую достижению национальных целей развития Российской Федерации (далее – 

национальные цели). 

Экономический  рост  в  среднесрочной   перспективе   будет   основан   на     расширении     

внутреннего     спроса     –     как      потребительского, так и инвестиционного. 
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Рост оборота розничной торговли в 2022–2024 гг. ожидается на уровне 2,8–2,9%. Объем платных 

услуг населению в начале 2022 г. продолжит восстановительный рост, по итогам 2022 г. показатель 

увеличится на 3,8%.       В  2023–2024  гг.  рост  объема   платных   услуг   населению   прогнозируется на 

уровне 3,1% ежегодно. 

Расширение потребительского спроса на среднесрочном горизонте будет основано на устойчивом 

росте реальных располагаемых доходов населения (средним темпом 2,5% в  2022–2024  годах  в  рамках  

базового  варианта).  Рост   численности   занятых   при    сохранении    безработицы    на    уровне  не 

выше 4,6% и рост реальных заработных плат будет способствовать увеличению трудовых доходов 

населения. При этом  опережающими темпами  в  структуре   доходов   населения   будут   расти   доходы   

от   собственности  и предпринимательской деятельности. 

С учетом реализации мер, направленных на расширение инвестиционного потенциала экономики 

(в том числе инвестирование ликвидной части Фонда национального  благосостояния  (ФНБ)  сверх  7%  

ВВП),   рост  инвестиций    в основной капитал  в  рамках базового  варианта  составит  4,8% в  2022  г.,  а 

в 2023–2024 гг. превысит уровень 5%. 

В условиях проведения политики стимулирования несырьевого неэнергетического  экспорта,  а  

также  импортозамещения,  чистый  экспорт  в 2022–2024 гг. будет вносить умеренный положительный 

вклад в рост ВВП. 

Траектория роста экономики, заложенная в базовый вариант прогноза, достижима при эффективном 

выполнении мероприятий, предусмотренных государственными программами Российской Федерации, 

национальными проектами и стратегическими инициативами Правительства Российской Федерации, а 

также при инвестировании ликвидных средств ФНБ сверх 7% ВВП. 

Консервативный вариант 

В консервативный вариант прогноза  заложено  более  существенное,  чем    в    базовом    варианте,    

замедление    роста    мировой    экономики в среднесрочной перспективе под влиянием накопленных 

структурных дисбалансов. В этих условиях траектория цен на нефть в консервативном варианте 

складывается ниже, чем в базовом. Вместе с тем на других товарных рынках  до  конца  2021  г.  

продолжится  активный  рост  цен  (прежде  всего,  на продовольственные товары и металлы), после чего 

с 2022 г. произойдет разворот тренда. 

В отношении внутренних условий заложена предпосылка о более быстром,  чем  в  базовом  

варианте,  влиянии  повышения  ключевой   ставки на реальные экономические показатели (эффект в IV 

квартале 2021 г.), более сдержанном росте кредита экономике в 2022 г., а также об откладывании 

инвестирования средств ФНБ на более поздний срок. 

В этих условиях экономический рост в консервативном варианте прогнозируется на уровне 3,9% в 

2021 г., с замедлением до 2,5% в 2022 году.   В 2023–2024 гг. рост ВВП несколько ускорится, однако 

сохранится ниже уровня 3% за счет более медленного роста доходов населения (темпом около 2%)       и 

инвестиций в основной капитал (~4% в среднем за 2022–2024 годы). 

Инфляция по итогам 2021  г.  в  консервативном  варианте  ускоряется  до 6,0%, однако уже в 2022 

г. опускается до 3,6% под влиянием ограничений   со стороны совокупного спроса, а также ослабления 

давления со стороны внешнеэкономической конъюнктуры. В дальнейшем по мере подстройки экономики 

и смягчения денежно-кредитной политики, как и в базовом варианте, предполагается возвращение 

инфляции на целевой уровень 4%. 
Таблица 8.4 Основные показатели прогноза социально-экономического развития Российской Федерации 

 2020 2021 2022 2023 2024 

Цена на нефть марки «Юралс» (мировая), долл. США за баррель 

базовый 41,4 66,0 62,2 58,4 55,7 

консервативный 65,2 58,3 54,2 51,3 
Курс доллара среднегодовой, руб. за долл. США 

базовый 71,9 73,6 72,1 72,7 73,6 

консервативный 73,9 73,1 73,8 74,7 
Индекс потребительских цен на конец года, в % к декабрю 

базовый 4,9 5,8 4,0 4,0 4,0 

консервативный 6,0 3,6 4,0 4,0 
Валовой внутренний продукт, % 

базовый -3,0 4,2 3,0 3,0 3,0 

консервативный 3,9 2,5 2,6 2,7 
Инвестиции в основной капитал, % 

базовый -1,4 4,5 4,8 5,1 5,3 

консервативный 4,3 3,8 4,0 4,2 
Промышленное производство, % 

базовый -2,1 4,2 3,3 2,4 2,2 

консервативный 4,2 2,8 1,8 2,2 
Реальные располагаемые доходы населения, % 

базовый -2,8 3,0 2,4 2,5 2,5 

консервативный 2,6 1,9 2,0 2,0 
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 2020 2021 2022 2023 2024 

Реальная заработная плата, % 
базовый 3,8 3,1 2,4 2,5 2,5 

консервативный 2,8 2,0 2,2 2,2 

Оборот розничной торговли, % 
базовый -3,2 6,9 2,8 2,9 2,9 

консервативный 6,0 2,3 2,4 2,4 

Экспорт товаров, млрд долл. США 
базовый 333,4 454,7 486,0 491,4 499,7 

консервативный 450,0 462,0 458,5 463,6 

Импорт товаров, млрд долл. США 
базовый 239,6 290,0 300,9 313,4 325,8 

консервативный 288,9 295,8 306,6 317,6 

Источник: Росстат, ФТС России, расчеты Минэкономразвития России. 

Вывод: политическая обстановка и социально-экономическое положение в Российской Федерации 

влияет на рынок недвижимости в целом по стране и не влияет на какой-либо конкретный регион 

8.2. Определение сегмента рынка, к которому принадлежат оцениваемые объекты 

Оцениваемые объекты представляют собой нежилые сооружения городской инфраструктуры. 

Согласно данным «Справочника оценщика недвижимости – 2021 г. Производственно-складская 

недвижимость и сходные типы объектов» под ред. Лейфера Л.А., 2021 г., производственно-складские 

объекты имеют следующую классификацию: 

 
 

 
Рисунок 6 

 

Таким образом, оцениваемая недвижимость относится к рынку универсальной 

производственно-складской недвижимости, а именно к объектам городской инфраструктуры. 
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9. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В ЧАСТИ 

ПРИМЕНЕНИЯ ДОХОДНОГО, ЗАТРАТНОГО И СРАВНИТЕЛЬНОГО 

ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ 

9.1. Определение понятия рыночной стоимости 

При определении рыночной стоимости объекта оценки определяется наиболее вероятная цена, по 

которой объект оценки может быть отчужден на дату оценки на открытом рынке в условиях конкуренции, 

когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине 

цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда:  

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

принимать исполнение;  

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

• объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для 

аналогичных объектов;  

• цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к 

совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было;  

• платеж за объект оценки выражен в денежной форме.  

Возможность отчуждения на открытом рынке означает, что объект оценки представлен на открытом 

рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов, при этом срок экспозиции 

объекта на рынке должен быть достаточным для привлечения внимания достаточного числа 

потенциальных покупателей.  

Разумность действий сторон сделки означает, что цена сделки – наибольшая из достижимых по 

разумным соображениям цен для продавца и наименьшая из достижимых по разумным соображениям цен 

для покупателя.  

Полнота располагаемой информации означает, что стороны сделки в достаточной степени 

информированы о предмете сделки, действуют, стремясь достичь условий сделки, наилучших с точки 

зрения каждой из сторон, в соответствии с полным объемом информации о состоянии рынка и объекте 

оценки, доступным на дату оценки.  

Отсутствие чрезвычайных обстоятельств означает, что у каждой из сторон сделки имеются мотивы 

для совершения сделки, при этом в отношении сторон нет принуждения совершить сделку. 

9.2. Этапы проведения оценки 

Процесс оценки – это документально и логически обоснованная процедура исследования 

ценностных характеристик оцениваемого объекта, основанная на общепринятых методах и подходах к 

оценке. Задача Оценщика – определение и количественная интерпретация степени полезности 

оцениваемого имущества. Суммарное действие всех рыночных факторов, влияющих на стоимость 

объекта, резюмируемого в итоговом суждении. 

Проведение оценки объекта включает в себя следующие этапы: 

1. Заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 

2. Сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки. На этом этапе осуществляется: 

• осмотр объекта оценки: на данном этапе оценщик осматривает и фотографирует объект оценки.  

• сбор общих данных и их анализ: на этом этапе были собраны и проанализированы данные, 

характеризующие экономические, социальные, административные и другие факторы, влияющие на 

рыночную стоимость объекта оценки. 

• анализ наиболее эффективного использования объекта оценки. 

• сбор специальных данных и их анализ: на данном этапе была собрана более детальная 

информация, относящаяся как к оцениваемым объектам, так и к сопоставимыми с ними другими 

объектами, недавно проданными или сданными в аренду. Сбор данных осуществлялся путем изучения 

соответствующей документации, публикаций в специализированных изданиях, публикациях. 

3. Применение подходов к оценке объекта оценки, включая выбор методов оценки и 

осуществление необходимых расчетов. Для оценки рыночной стоимости объектов рассматриваются три 

классических подхода: затратный, сравнительный и доходный. В случае использования не всех подходов 

приводятся обоснованные доводы об отказе от расчета тем или иным подходом. Использование разных 

подходов приводит к получению различных величин стоимости одного и того же объекта. 

4. Согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и определение итоговой 

величины стоимости объекта оценки. На этом этапе после анализа результатов, полученных разными 

подходами, оценщик взвешивает достоинства и недостатки каждого и устанавливает окончательную 
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стоимость объекта на основании результатов всех подходов и выбранных для каждого из них весовых 

коэффициентов. 

5. Подготовка отчета об оценке. На данном этапе аналитически согласовываются все результаты, 

полученные на предыдущих этапах, и обобщенно излагаются в виде письменного отчета. 

9.3. Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки 

Наиболее эффективное использование (НЭИ) имущества – это вероятный способ его эксплуатации, 

который является юридически разрешенным, физически возможным, разумно оправданным, 

экономически обоснованным, осуществимым с финансовой точки зрения и приводящим к максимальной 

стоимости данного имущества.  

НЭИ является основополагающей предпосылкой стоимости. Заключение о НЭИ отражает мнение 

оценщика, который в ходе работы изучил характеристики объекта, его местоположение, состояние и 

динамику рынка на дату оценки. 

Вместе с тем существует рекомендованный подход к поиску НЭИ. Он сводится к рассмотрению 

спектра вариантов и их последовательному отбору по следующим критериям, приведенным ниже. 

ПОТЕНЦИАЛ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ - доступность объекта, скрытые опасности расположения. 

РЫНОЧНЫЙ СПРОС - насколько планируемый вариант использования объекта представляет 

интерес на данном рынке и в данной местности. Анализируется уровень спроса и предложения на все 

объекты недвижимости различного функционального назначения. Анализируются достоинства 

недвижимости, обеспечивающие её конкурентно способность и недостатки. 

ДОПУСТИМОСТЬ С ТОЧКИ ЗРЕНИЯ ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВА (ПРАВОВАЯ 

ОБОСНОВАННОСТЬ) - характер предполагаемого использования не противоречит законодательству, 

ограничивающему действия собственника участков, и положениям зонирования. 

ФИЗИЧЕСКАЯ ВОЗМОЖНОСТЬ - возможность использование объектов с целью наилучшего и 

наиболее эффективного использования их. 

ФИНАНСОВАЯ ОПРАВДАННОСТЬ - рассмотрение тех физически осуществимых и разрешенных 

законом вариантов использования, которые будут приносить доход. 

МАКСИМАЛЬНАЯ ЭФФЕКТИВНОСТЬ (ОПТИМАЛЬНЫЙ ВАРИАНТ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ) - 

рассмотрение того, какой из физически осуществимых, правомочных и финансово оправданных 

вариантов использования Объекта будет приносить максимальный чистый доход или максимальную 

текущую стоимость. 

НЭИ для нежилых сооружений 

Допустимость с точки зрения законодательства. Оцениваемые сооружения относятся к элементам 

городской инфраструктуры, юридически допустимо использовать их только по прямому назначению.    

Физическая возможность. Техническое состояние сооружений позволяет осуществлять их 

нормальную эксплуатацию в течение достаточно длительного периода времени. Физически возможно 

использовать объект по их прямому назначению.   

Финансовая осуществимость. Оцениваемые сооружения должны использоваться по их прямому 

назначению.   

Максимальная эффективность. Максимально эффективным вариантом использования оцениваемых 

объектов является использование в качестве нежилых сооружений городской инфраструктуры.  

Вывод. Оценка нежилых сооружений производится исходя из их прямого назначения -  в качестве 

сооружений газопровода и электроосвещения. 

9.4. Описание подходов к оценке 

В соответствии с п. 11 ФСО-1 «Основными подходами, используемыми при проведении оценки, 

являются сравнительный, доходный и затратный подходы. При выборе используемых при проведении 

оценки подходов следует учитывать не только возможность применения каждого из подходов, но и цели 

и задачи оценки, предполагаемое использование результатов оценки, допущения, полноту и 

достоверность исходной информации. На основе анализа указанных факторов обосновывается выбор 

подходов, используемых оценщиком.» 

9.5. Затратный подход 

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

никто из рационально мыслящих людей не заплатит за данный объект больше той суммы, которую он 

может затратить на покупку другого объекта с одинаковой полезностью. 

Подход к оценке имущества с точки зрения затрат основан на предположении, что затраты на 

строительство объекта (с учетом износа) в совокупности с рыночной стоимостью прав на земельный 
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участок, на котором этот объект находится, являются приемлемым ориентиром для определения 

стоимости недвижимости. 

Стоимость объекта определяется разницей между стоимостью нового строительства (стоимостью 

воспроизводства или стоимостью замещения без учета износа) и потерей стоимости за счет накопленного 

износа. При этом в стоимость объекта должна быть включена не только прибыль подрядчика, входящая в 

сметную стоимость объекта, но и прибыль заказчика (инвестора), называемая прибылью девелопера. 

Общая модель затратного подхода при оценке недвижимости выглядит следующим образом: 

, где: 

РС – рыночная стоимость объекта недвижимости; 

СУВ/З. – стоимость воспроизводства или замещения улучшений без учета износа; 

Cзу стоимость земельного участка; 

ИНАК – накопленный (суммарный) износ улучшений; 

Затратный подход к оценке недвижимости применяется преимущественно в случаях, когда не 

имеется достаточной информации о сделках купли-продажи аналогичной недвижимости или при 

специфичном функциональном назначении объектов недвижимости, в связи, с чем последние не 

представлены на рынке недвижимости.  

Оценщик принял решение использовать затратный подход при определении рыночной стоимости 

нежилых сооружений, так как данный подход является наиболее возможным к применению оценки 

линейных объектов городской инфраструктуры. 

9.6. Сравнительный подход 

Согласно пп. 12-14 ФСО № 1 «Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных 

на получении стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. 

Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и достаточная для анализа 

информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При этом могут применяться как цены 

совершенных сделок, так и цены предложений. 

В рамках сравнительного подхода применяются различные методы, основанные как на прямом 

сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-аналогов, так и методы, основанные на анализе 

статистических данных и информации о рынке объекта оценки.» 

Сравнительный (рыночный подход) может быть реализован двумя методами:  

методом сравнения продаж; 

методом валового рентного мультипликатора. 

Метод сравнения продаж основан на сопоставлении и анализе информации по продаже 

аналогичных объектов, как правило, за последние 3-6 месяцев. Основополагающим принципом метода 

сравнительных продаж является принцип замещения, гласящий, что при наличии на рынке нескольких 

объектов инвестор не заплатит за данный объект больше стоимости имущества аналогичной полезности.  

Под полезностью понимается совокупность характеристик объекта, определяющих назначение, 

возможность и способы его использования, а также размеры и сроки получаемого в результате такого 

использования дохода. Данный метод является объективным лишь в случае наличия достаточного 

количества сопоставимой и достоверной информации. Он подразумевает изучение рынка, выбор 

листингов (предложения на продажу) по объектам, которые наиболее сопоставимы с оцениваемым 

объектом и внесение соответствующих корректировок для приведения объектов-аналогов к 

оцениваемому объекту. 

Метод валовой ренты основывается на объективной предпосылке наличия прямой взаимосвязи 

между ценой продажи недвижимости и соответствующим рентным (арендным) доходом от сдачи ее в 

аренду. Эта взаимосвязь измеряется валовым рентным мультипликатором (ВРМ), также известным как 

мультипликатор валового дохода. Для определения рыночной стоимости величина арендного дохода от 

объекта за определенный период умножается на ВРМ, рассчитанный по сопоставимым объектам. 

При анализе информации о нежилых сооружениях городской инфраструктуры, рассматриваемых в 

качестве аналогов объектам оценки, Оценщик не выявил возможность применения сравнительного 

подхода, поскольку на момент выполнения работ по оценке отсутствовали объявления по продаже 

линейных объектов городской инфраструктуры. На основании вышесказанного и в соответствии со п. 13 

ФСО-1 для оценки рыночной стоимости нежилых сооружений не будет использован сравнительный 

подход. 

Таким образом, для оценки рыночной стоимости оцениваемых нежилых сооружений 

сравнительный подход не использовался. 
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9.7. Доходный подход 

Согласно пп. 15-17 ФСО № 1 «Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на 

определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. Доходный подход рекомендуется 

применять, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, 

которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы.  

В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на дисконтировании 

денежных потоков и капитализации дохода.» 

Доходный подход к оценке недвижимости включает два метода: 

• метод прямой капитализации; 

• метод дисконтированных денежных потоков. 

Метод прямой капитализации подразумевает выражение рыночной стоимости предприятия через 

величину дохода от владения объектом в наиболее характерный год. Инструментом перевода таких 

доходов в текущую стоимость является коэффициент капитализации. 

Дисконтирование будущих доходов – это метод, используемый для оценки объектов способных 

генерировать доход, путем суммирования текущей стоимости ожидаемых в будущем выгод от владения 

объектом. Будущие преимущества от операций с объектом оценки представляют собой периодические 

поступления в виде будущего дохода на протяжении всего периода владения и реверсию, то есть выручку 

от продажи объекта по истечении периода владения. 

Основным принципом доходного подхода является принцип ожидания, так как рыночная стоимость 

определяется как текущая в настоящее время стоимость прав на ожидаемые будущие выгоды. 

Чтобы применить доходный подход, необходимо спрогнозировать будущие доходы за несколько 

лет эксплуатации объекта. 

Для линейных объектов городской инфраструктуры не являются возможным спрогнозировать 

постоянный доход от реализации данного имущества, так как объекты являются специфическими и 

предложения на открытом рынке отсутствуют. 

На основании вышесказанного для оценки рыночной стоимости нежилых сооружений доходный 

подход не будет использован. 

9.8. Согласование результатов 

В процессе оценки могут быть использованы различные подходы к оценке, но решение вопроса об 

относительной значимости показателей стоимости, полученных на базе различных подходов, должно 

определяться обоснованным суждением Оценщиков, которое оформляется путем взвешивания 

стоимостей, определенных с использованием двух и более подходов. Решение же вопроса, каким 

стоимостным оценкам придать больший вес и как каждый подход взвешивать по отношению к другим, 

является ключевым на заключительном этапе процесса оценки. 

Существуют два базовых метода взвешивания: 

• метод математического взвешивания; 

• метод субъективного взвешивания. 

Если в первом методе используется процентное взвешивание результатов, полученных различными 

способами, то второй базируется на анализе преимуществ и недостатков каждого подхода, а также на 

анализе количества и качества данных в обосновании каждого метода. 
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10. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

ЗАТРАТНЫМ ПОДХОДОМ 

11.1. Методология затратного подхода 

Затратный подход исходит из рыночного принципа, гласящего, что покупатель, проявляя должную 

благоразумность, не заплатит за объект большую сумму, чем та, в которую обойдется приобретение 

соответствующего участка под застройку и возведение аналогичного по назначению и качеству объекта в 

обозримый период без непредвиденных существенных издержек. То есть, если покупатель может в 

короткие сроки без особых издержек, за ту же стоимость, построить новый объект на вновь 

приобретенном участке, то он не станет покупать его на вторичном рынке.  Сумма затрат на строительство 

нового аналогичного объекта и приобретение участка и определяются в затратном подходе. Чтобы 

привести эту стоимость в соответствие с оцениваемым объектом, учитывают накопленный износ объекта 

оценки.  

Существуют различные методы определения стоимости нового строительства при использовании 

затратного подхода. Под восстановительной стоимостью понимается стоимость строительства в текущих 

ценах на действительную дату оценки точной копии оцениваемых объектов из таких же материалов, 

соблюдая такие же строительные стандарты, по такому же проекту, такой же планировки, имеющих 

абсолютное соответствие с оцениваемым имуществом. В соответствии со Стандартами оценки в рамках 

затратного подхода следует рассчитывать восстановительную стоимость на базе стоимости замещения 

или стоимости воспроизводства. Ниже под восстановительной стоимостью понимается стоимость 

замещения без учета износа. 

Стоимость замещения - затраты на строительство в текущих ценах на действительную дату оценки 

точной копии оцениваемого здания, используя такие же строительные материалы, стандарты и проект. 

Для определения восстановительной стоимости (стоимости замещения) оцениваемого объекта 

используется три метода: 

• Метод удельных затрат на единицу площади или объема (сравнительной единицы); 

• Метод поэлементного расчета; 

• Метод сметного расчета. 

Оценщиком в настоящем Отчете в рамках затратного подхода использован метод удельных затрат 

на единицу площади или объема (метод сравнительной единицы). 

Метод сравнительной единицы в рамках затратного подхода основан на сравнении стоимости 

единицы потребительских свойств (1м3 строительного объема, 1м2 покрытия, 1м2 общей площади и т.д.) 

оцениваемого объекта, со стоимостью аналогичной единицы измерения подобного типового здания или 

сооружения. 

Стоимость нового строительства в данном методе определяется выражением:  

СС= С in х N, 

где:  СС – стоимость строительства; 

Сin – стоимость единицы потребительских средств; 

N – количество единиц потребительских свойств на объекте. 

В результате корректировки стоимости типового объекта на условия рынка и физические различия 

с объектом оценки определяется искомая величина рыночной стоимости. 

В большинстве случаев применения данного метода для определения Cin используются показатели 

единичных стоимостей, взятые из специальных справочников и ценников. Такие справочники регулярно 

выпускаются и содержат статистические данные по рынку недвижимости, предоставляемые институтами 

оценки. Единичные стоимости типовых или базовых зданий приводятся для сооружений определенных 

размеров, поэтому необходимо производить их корректировку на реальные габариты. При этом, если 

исследуемое здание больше, чем базовое, единичная цена обычно ниже, и наоборот. 

К нормативной базе метода укрупненных обобщенных показателей стоимости относятся сборники 

УПВС, справочник оценщика КО-ИНВЕСТ (использованные в данном отчете), содержащие данные о 

восстановительной стоимости типовых объектов; укрупненные показатели стоимости строительства 

(УПСС) зданий и сооружений, содержащие показатели стоимости возведения типовых зданий и 

сооружений в целом. 

В качестве ресурсной основы для пересчета стоимости в текущий уровень цен и для определения 

региональных коэффициентов уровня стоимости использованы официальные данные Государственной 

статистики (www.gks.ru). Справочник оценщика «Сооружения городской инфраструктуры» М. КО-

ИНВЕСТ, 2020 г. содержат информацию о стоимости строительства по состоянию на 1 января 2020 года. 
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Оценку с использованием справочника рекомендуется выполнять в следующей 

последовательности: 

1) подготовить исходные данные об оцениваемом объекте; 

2) определить конструктивную систему и класс качества объекта оценки; 

3) подобрать укрупненный стоимостной показатель в соответствии с функциональным 

назначением, конструктивной системой, классом качества, и техническими характеристиками (объемом, 

площадью и иными проектными показателями); 

4) определить необходимые параметры, подлежащие корректировке; 

5) рассчитать количественные значения корректирующих коэффициентов; 

6) произвести расчеты стоимости объекта.  

 

Сметная стоимость строительства рассчитана с помощью справочника «Сооружения городской 

инфраструктуры» М. КО-ИНВЕСТ, 2020 г. 

Оценку с использованием справочника рекомендуется выполнять в следующей 

последовательности: 

1) подготовить исходные данные об оцениваемом объекте; 

2) определить конструктивную систему и класс качества объекта оценки; 

3) подобрать укрупненный стоимостной показатель в соответствии с функциональным 

назначением, конструктивной системой, классом качества, и техническими характеристиками (объемом, 

площадью и иными проектными показателями); 

4) определить необходимые параметры, подлежащие корректировке; 

5) рассчитать количественные значения корректирующих коэффициентов; 

6) произвести расчеты стоимости объекта. 

 

Подготовка исходных данных об оцениваемых объектах и определение класса конструктивной 

системы объектов 

Классы конструктивных систем зданий согласно сборникам «КО-Инвест» приведены ниже: 
Таблица 10.1 

  
Подбор объектов-аналогов 

Данные о подобранных объектах-аналогах из сборника «Сооружения городской инфраструктуры» 

М. КО-ИНВЕСТ, 2020 г. приведены ниже. 
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Таблица 10.2 

№ПП 
Кадастровый 

номер  
Наименование объекта 

Протяженность, 

км 
Год завершения строительства 

Хронологический 

возраст, лет 

Нормативный 

срок 

эксплуатации, 

лет 

Износ 

на дату 

оценки, 

% 

Конструктивная 

система 

Аналог по данным 

"КО-ИНВЕСТ" 

2020 г. 

1 50:08:0010302:605 
Газопровод среднего и 

низкого давления с МРП 
0,447 2014 г. п. 7 15 47% КС-12 ruИЗ.06.010.0015 

2 50:08:0010302:1325 

Подземный 

распределительный 
газопровод с 

газорегуляторным пунктом 
МРП-7000 

0,391 2015 г. п. 6 15 40% КС-12 ruИЗ.06.010.0015 

3 50:08:0010302:1326 Электроосвещение 2,977 2012 г. п. 9 15 60% КС-14 ruИЗ.10.007.0007 
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11.2. Определение необходимых параметров, подлежащих корректировке и расчет 

количественных значений корректирующих коэффициентов 

Поправочные коэффициенты: 

- на различия в объеме  

Поправка по данному фактору вводится согласно рекомендуемой сборниками «КО-Инвест» 

методике:  
Таблица 10.3 

 
- региональный коэффициент 

Базовым регионом для определения стоимостных показателей для сборников «КО-Инвест» является 

Московская область. Объект оценки расположен в Истринском районе Московской области. Таким 

образом, использовать региональный коэффициент не требуется. 

-на изменение цен с даты сборника до даты оценки 

Справочные данные Сборника КО-Инвест приведены на 01 января 2020 года. Датой оценки 

является 15.12.2021 г., соответственно, необходимо введение корректировки. Размер корректировок 

определяется на основании данных «Индексы цен в строительстве. Итоги III кв. 2021 г. Выпуск 117» 

выдержка из которого приведена ниже: 
Таблица 10.4 

 

 
 

Корректировка на изменения цен после издания справочника с 01.01.2020 г. по 15.12.2021 г. 

составит: для КС-12 – 1,107, для КС-14 – 1,103. 

 

- Поправка на состояние объектов (износ) 

Износ объекта был определен экспертным путем для каждого объекта индивидуально. (согласно 

фотоматериалам, физическому состоянию объектов и экспертного мнения Оценщика). 
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- прибыль предпринимателя 

Прибыльность инвестиций (прибыль предпринимателя) в новое строительство объектов 

недвижимости была определена согласно данным «Справочника оценщика недвижимости – 2021. 

Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов» под ред. Лейфера Л.А., 2021 г. 
Таблица 10.5 

 

- прочие поправки 

По всем прочим поправкам объекты оценки и объекты аналоги сопоставимы – корректировка не 

вводится. 

Объекты-аналоги6: 

ruИЗ.06.010.0015 

 
Рисунок 7 

ruИЗ.10.007.0007 

 
Рисунок 8 

 
6 Так как оценщику не была предоставлена информация о технических характеристиках оцениваемых объектов, 

было принято допущение об использовании аналогов с характеристиками, схожих по описанию с объектом оценки. 

В случае предоставления иной информации (тех.паспорта, иные документы подтверждающие характеристики 

объектов), стоимость объектов может быть скорректирована. 
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11.3. Расчет стоимости нежилых сооружений 

Таблица 10.6 
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Суждение Оценщика о возможных границах интервала стоимости оцениваемого объекта 

Примеры уровня существенности, % от итоговой стоимости объекта оценки, приведен в таблице 

ниже: 

 
Рисунок 9 

Источник: ПРАКТИЧЕСКИЕ РЕКОМЕНДАЦИИ по установлению диапазонов стоимости, полученной различными подходами или 
методами, Лебединский В.И. к.э.н., Первый вице-президент, Председатель Экспертного совета НП «СРОО «Экспертный совет» 

По мнению Оценщика, возможные границы интервала нахождения стоимости объекта оценки 

составляют +/-20%: 

Таблица 10.7 

Наименование оцениваемого 

имущества 
Кадастровый номер Местоположение 

Протяженн

ость, км 

Диапазон рыночной 

стоимости, руб. 

Газопровод среднего и низкого 
давления с МРП 

50:08:0010302:605 

Московская область, 

Истринский район, городское 
поселение Истра, город Истра, 

в восточной части города 

0,447 650 683 – 976 025 

Подземный распределительный 
газопровод с газорегуляторным 

пунктом МРП-7000 

50:08:0010302:1325 

Московская область, 

Истринский район, гор/пос. 
Истра, г. Истра, в восточной 

части города, два пятиэтажных 

жилых дома №№26,27 

0,391 644 339 – 966 509 

Электроосвещение 50:08:0010302:1326 

Московская область, 

Истринский р-н, г. Истра, пр-кт 

Генерала Белобородова 

2,9770 916 709 – 1 375 063 
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11. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕДУРЫ СОГЛАСОВАНИЯ РЕЗУЛЬТАТОВ 

ОЦЕНКИ И ВЫВОДЫ, ПОЛУЧЕННЫЕ НА ОСНОВАНИИ 

ПРОВЕДЕННЫХ РАСЧЕТОВ ПО РАЗЛИЧНЫМ ПОДХОДАМ 

Заключительным элементом аналитического исследования ценностных характеристик 

оцениваемых объектов является сопоставление расчетных стоимостей, полученных при помощи 

использованных классических методов оценки. Целью сведения результатов всех используемых методов 

является определение наиболее вероятной стоимости прав собственности на оцениваемые объекты на 

дату оценки через взвешивание преимуществ и недостатков каждого из них. Эти преимущества и 

недостатки оцениваются по следующим критериям: 

• достоверность, адекватность и достаточность информации, на основе которой проводится анализ; 

• способность отразить действительные намерения типичного покупателя и/или продавца, прочие 

реалии спроса/предложения; 

• действенность метода в отношении учета конъюнктуры и динамики рынка финансов и инвестиций 

(включая риски); 

• способность метода учитывать структуру и иерархию ценообразующих факторов, специфичных 

для объекта. 

В соответствии с ФСО №1: «В случае использования нескольких подходов к оценке, а также 

использования в рамках какого-либо из подходов к оценке нескольких методов оценки выполняется 

предварительное согласование их результатов с целью получения промежуточного результата оценки 

объекта оценки данным подходом». При оценке объектов недвижимости в рамках настоящего отчета был 

использован: затратный подход для оценки нежилых сооружений. 

В результате применения возможных подходов получены следующие результаты оценки рыночной 

стоимости. 

Затратный подход, использованный для расчета рыночной стоимости недвижимого имущества, дал 

следующие результаты: 
Таблица 11.1 

Наименование оцениваемого 

имущества 
Кадастровый номер Местоположение 

Протяженность, 

км 

Рыночная 

стоимость, руб. 

Газопровод среднего и низкого 

давления с МРП 
50:08:0010302:605 

Московская область, 

Истринский район, городское 

поселение Истра, город Истра, 

в восточной части города 

0,447 813 354 

Подземный распределительный 

газопровод с газорегуляторным 

пунктом МРП-7000 

50:08:0010302:1325 

Московская область, 
Истринский район, гор/пос. 

Истра, г. Истра, в восточной 

части города, два пятиэтажных 
жилых дома №№26,27 

0,391 805 424 

Электроосвещение 50:08:0010302:1326 

Московская область, 

Истринский р-н, г. Истра, пр-кт 

Генерала Белобородова 

2,9770 1 145 886 

Итого, рыночная стоимость объектов недвижимости 2 764 664 

 

Так как для оценки нежилых сооружений был применен только один подход к оценке – затратный, 

согласование результатов не требуется.  

 

Суждение Оценщика о возможных границах интервала стоимости оцениваемого объекта 

Примеры уровня существенности, % от итоговой стоимости объекта оценки, приведен в таблице 

ниже: 
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Рисунок 10 

Источник: ПРАКТИЧЕСКИЕ РЕКОМЕНДАЦИИ по установлению диапазонов стоимости, полученной различными подходами или 

методами, Лебединский В.И. к.э.н., Первый вице-президент, Председатель Экспертного совета НП «СРОО «Экспертный совет» 

По мнению Оценщика, возможные границы интервала нахождения стоимости объекта оценки 

составляют +/-20% для МО: 
Таблица 11.2 

Наименование оцениваемого 

имущества 
Кадастровый номер Местоположение 

Протяженн

ость, км 

Диапазон рыночной 

стоимости, руб. 

Газопровод среднего и низкого 

давления с МРП 
50:08:0010302:605 

Московская область, 
Истринский район, городское 

поселение Истра, город Истра, 
в восточной части города 

0,447 650 683 – 976 025 

Подземный распределительный 

газопровод с газорегуляторным 
пунктом МРП-7000 

50:08:0010302:1325 

Московская область, 

Истринский район, гор/пос. 

Истра, г. Истра, в восточной 
части города, два пятиэтажных 

жилых дома №№26,27 

0,391 644 339 – 966 509 

Электроосвещение 50:08:0010302:1326 
Московская область, 

Истринский р-н, г. Истра, пр-кт 

Генерала Белобородова 

2,9770 916 709 – 1 375 063 

 

СЕРТИФИКАТ КАЧЕСТВА ОЦЕНКИ 

Оценку провел специалист-оценщик ООО «Митра Групп», имеющий профессиональное 

образование в данной области, что подтверждено соответствующими документами. 

Я, нижеподписавшийся, удостоверяю, что в соответствии с имеющимися у меня данными: 

• Факты, изложенные в отчете, верны и соответствуют действительности; 

• Сделанный анализ, высказанное мнение и полученные выводы действительны в пределах, 

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

непредвзятыми профессиональными суждениями и выводами; 

• Я не имею ни в настоящем, ни в будущем какого-либо интереса в объекте собственности, 

являющемся предметом данного Отчета, я также не имею личной заинтересованности и предубеждения в 

отношении вовлеченных сторон; 

• Мое вознаграждение ни в коей степени не связано с объявлением заранее определенной 

стоимости, с достижением заранее оговоренного результата или с последующими событиями; 

• Задание на оценку не основывалось на требовании определения минимальной или оговоренной 

цены. 
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12. ИТОГОВОЕ ЗАКЛЮЧЕНИЕ О РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ

Проведенные исследования и полученные результаты позволяют сделать вывод о рыночной 

стоимости Объектов оценки, которая, по состоянию на 15.12.2021 г. составляет: 

Таблица 12.1 

Наименование оцениваемого 

имущества 
Кадастровый номер Местоположение 

Протяженность, 

км 

Рыночная 

стоимость, руб. 

Газопровод среднего и низкого 

давления с МРП 
50:08:0010302:605 

Московская область, 
Истринский район, городское 

поселение Истра, город Истра, 
в восточной части города 

0,447 813 354 

Подземный распределительный 

газопровод с газорегуляторным 
пунктом МРП-7000 

50:08:0010302:1325 

Московская область, 

Истринский район, гор/пос. 

Истра, г. Истра, в восточной 
части города, два пятиэтажных 

жилых дома №№26,27 

0,391 805 424 

Электроосвещение 50:08:0010302:1326 
Московская область, 

Истринский р-н, г. Истра, пр-кт 

Генерала Белобородова 

2,9770 1 145 886 

Итого, рыночная стоимость объектов недвижимости 2 764 664 

Выводы, содержащиеся в отчете об оценке, основаны на расчетах, заключениях и иной информации, 

полученной в результате исследования рынка, на нашем опыте и профессиональных знаниях. Полная 

характеристика объекта оценки, а также все основные предположения, описание методики расчета, 

выводы и источники информации приведены в соответствующих разделах отчета об оценке. 

Отдельные части отчета об оценке не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным 

текстом отчета об оценке, с учетом всех содержащихся там допущений и ограничений. 

Оценщик 

С уважением, 

Генеральный директор 

ООО «Митра Групп» 

Тамбулатова Е.В. 

Дорогинин В.Е. 
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13. ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ ДАННЫХ 

ИСПОЛЬЗУЕМАЯ ЛИТЕРАТУРА 
При подготовке данного отчета нами были использованы следующие материалы: 

Нормативные акты: 

Конституция РФ; 

Гражданский кодекс Российской Федерации; 

Закон РФ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ; 

Стандарты оценки: 

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

оценки (ФСО N 1)», утвержден приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 297; 

• Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО N 2)», утвержден приказом 

Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 298;  

• Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО N 3)», утвержден приказом 

Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 299; 

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

Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. №611. 

Информационно-аналитические материалы: 

Справочник оценщика недвижимости. 2020 г.  – Лейфер Л.А. 

Прочие источники информации указаны по тексту отчета об оценке. 
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14. ПРИЛОЖЕНИЯ 

16.1. ПРИЛОЖЕНИЕ №1. ДОКУМЕНТЫ, УСТАНАВЛИВАЮЩИЕ КОЛИЧЕСТВЕНЫЕ И 

КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 
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16.2. ПРИЛОЖЕНИЕ №3. ДОКУМЕНТЫ ОЦЕНЩИКА 
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