
mitragrup.ru

тел: 8 (495) 151-86-76 

ООО «Митра Групп»; юр. адрес/факт. адрес: 115280, г. Москва, ул. Ленинская Слобода, д. 19, эт. 6, оф. 9; 

ОГРН: 1147746547673; ИНН: 7716775139; КПП: 772501001; банк: ПАО «Сбербанк России»;  

р/с: 40702810738000069116; к/с: 30101810400000000225; БИК: 044525225 

«Утверждаю» 

Генеральный директор 

ООО «Митра Групп» 

Дорогинин В.Е. 

____________________ 

м.п. 

ОТЧЕТ №110222-2 

Об оценке рыночной стоимости объектов недвижимого имущества: 
1. Земельный участок с кадастровым номером 50:23:0000000:147169, общей площадью

101 389,0 м2, расположенный по адресу: Московская область, Раменский район,

Островецкий с/о, ЗАО Агрофирма "Подмосковное", уч. 1, уч. 2, уч. 3, уч. 4, уч. 5, уч. 6; 

2. Земельный участок с кадастровым номером 50:23:0000000:147177, общей площадью

3 669,0 м2, расположенный по адресу: Московская область, Раменский район, 

Островецкий с/о, ЗАО Агрофирма "Подмосковное", уч. 1, уч. 2, уч. 3, уч. 4, уч. 5, уч. 6; 

3. Нежилое помещение с кадастровым номером 50:23:0030155:398, общей площадью

41,8 м2, расположенный по адресу: Московская область, Раменский район, сельское

поселение Островецкое, деревня Островцы, мкр. "Новые Островцы", улица 

Баулинская, дом 4, помещение 315 

Договор на оказание услуг: № 110222-2 от 11.02.2022 г. 

Заказчик: 

Конкурсный управляющий ООО «Ависта» (ИНН 5075015652) 

Новиков Павел Васильевич, действующий на основании 

Решения Арбитражного суда Московской области от 

17.05.2021 г. (дата оглашения резолютивной части) по делу 

№А41-71861/20 

Дата составления отчёта: 29.03.2022 г. 

Оценка проведена по состоянию на: 18.02.2022 г. 

Москва, 2022 г. 
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Сопроводительное письмо 

В соответствии с договором на оказание услуг по оценке №110222-2 от 11.02.2022 г., оценщик 

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

Оценка рыночной стоимости объектов была произведена по состоянию на 18.02.2022 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 18.02.2022 г. составляет: 
Таблица 1 

№ 

п/п 

Вид оцениваемого 

имущества 

Общая 

площадь, м2 
Кадастровый номер Адрес объекта оценки 

Рыночная стоимость, 

руб. 

1 
Нежилое помещение 

(диспетчерская) 
41,8 50:23:0030155:398 

Московская область, Раменский район, сельское 

поселение Островецкое, деревня Островцы, мкр. 

«Новые Островцы», улица Баулинская, дом 4, 

помещение 315 

3 186 000 

2 

Земельный участок (категория 

земель: земли населенных 

пунктов, вид разрешенного 

использования: по жилую и 

нежилую застройку) 

101 389,0 50:23:0000000:147169 

Московская область, Раменский район, 

Островецкий с/о, ЗАО Агрофирма 

«Подмосковное», уч. 1, уч. 2, уч. 3, уч. 4, уч. 5, 

уч. 6 

68 234 797 

3 

Земельный участок (категория 

земель: земли населенных 

пунктов, вид разрешенного 

использования: по жилую и 

нежилую застройку) 

3 669,0 50:23:0000000:147177 

Московская область, Раменский район, 

Островецкий с/о, ЗАО Агрофирма 

«Подмосковное», уч. 1, уч. 2, уч. 3, уч. 4, уч. 5, 

уч. 6 

5 132 931 

Итого, рыночная стоимость объектов недвижимости 76 553 728 

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 №110222-2 от 11.02.2022 г., заключенный 

между Заказчиком (Конкурсный управляющий ООО «Ависта» (ИНН 5075015652) Новиков Павел Васильевич, действующий на основании Решения 

Арбитражного суда Московской области от 17.05.2021 г. (дата оглашения резолютивной части) по делу №А41-71861/20) и Исполнителем (ООО «Митра Групп»). 

1.2. Общая информация, идентифицирующая объекты оценки 

Таблица 1.1 

№ 
Объект 

оценки 
Адрес 

Кадастровый номер 

земельного участка 

Площадь, 

м2 

Категория 

земель 

Разрешенное 

использование 

Кадастровая 

стоимость, 

руб. 

Удельный 

показатель 

кадастровой 

стоимости, 

руб.  

Фактическое 

использование 

Имущественные 

права 
Субъект права 

Обременения 

(ограничения) 

права 

План-схема 

1 
Земельный 

участок  

Московская 

область, 

Раменский 

район, 

Островецкий с/о, 

ЗАО Агрофирма 

«Подмосковное», 

уч. 1, уч. 2, уч. 3, 

уч. 4, уч. 5, уч. 6 

50:23:0000000:147169 101 389,0 

Земли 

населенных 

пунктов 

Под жилую и 

нежилую 

застройку 

701 377 

671,41 
6 917,7 

Участок 

вспомогательного 

назначения – под 

дороги 

Право 

собственности 

Общество с 

ограниченной 

ответственностью 

"АВИСТА", 

ИНН: 5075015652, 

ОГРН: 1025007585679 

Запрещение 

регистрации 

 

2 
Земельный 

участок 

Московская 

область, 

Раменский 

район, 

Островецкий с/о, 

ЗАО Агрофирма 

«Подмосковное», 

уч. 1, уч. 2, уч. 3, 

уч. 4, уч. 5, уч. 6 

50:23:0000000:147177 3 669,0 

Земли 

населенных 

пунктов 

Под жилую и 

нежилую 

застройку 

9 976 341,21 231,42 

Участок 

вспомогательного 

назначения – под 

ВЗУ (когда 

объект будет 

введен в 

эксплуатацию и 

поставлен на 

кадастровый учет, 

установится зона 

санитарной 

охраны 

водозабора)1 

Право 

собственности 

Запрещение 

регистрации 

 

Таблица 1.2 

№ 
Наименование 

улучшения 

Кадастровый 

номер 
Адрес Назначение 

Год 

постройки 

здания 

Этаж 

расположения 

Общая 

площадь, м2 

Наличие/отсутствие 

отдельного входа 

Состояние 

отделки 

Имущественные 

права 
Субъект права 

1 
Нежилое помещение 

(диспетчерская) 
50:23:0030155:398 

Московская область, 

Раменский район, сельское 

поселение Островецкое, 

деревня Островцы, мкр. 

«Новые Островцы», улица 

Баулинская, дом 4, 

помещение 315 

Нежилое 

помещение 
2014 Этаж 1 41,80 

Имеется отдельный 

вход в помещение 

Требует 

косметического 

ремонта 

(согласно 

предоставленным 

фотоматериалам) 

Право 

собственности 

(обременения 

права – 

запрещение 

регистрации) 

Общество с 

ограниченной 

ответственностью 

"АВИСТА", 

ИНН: 5075015652, 

ОГРН: 1025007585679 

 

  

 
1 https://snip.ruscable.ru/Data1/11/11336/index.htm#i41298 
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Таблица 1.3 

Общая информация, идентифицирующая объекты оценки 

Оцениваемые права Право собственности 

Имущественные права на объект оценки Право собственности: Общество с ограниченной ответственностью «АВИСТА», ИНН: 5075015652 

Дата осмотра объекта 

Доступ для проведения осмотра не предоставлен, в связи с чем осмотр объекта оценки не был произведен. Количественные и качественные характеристики 

объекта оценки предоставлены Заказчиком. 
Осмотр оценщиком не проводится по следующим причинам: - исходя из содержания задания на оценку и договора на проведение оценки; - полноты и 

достоверности информации о количественных и качественных характеристиках объекта оценки - результаты фотофиксации, выполнены Заказчиком оценки и 

иными лицами, переданы оценщику в надлежаще заверенном виде. Полученная информация принимается с допущениями об ее достоверности. 
Ограничения, связанные с непроведением осмотра, отсутствуют. 

Дата оценки 18.02.2022 г. 

Дата составления отчета 29.03.2022 г. 

Период проведения оценки 11.02.2022 г. - 29.03.2022 г. 
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1.3. Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 

Таблица 1.4 

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 

Затратный подход Не применялся (обоснованный отказ) 

Сравнительный 

подход 

№ 
Вид оцениваемого 

имущества 

Общая 

площадь, 

м2 

Кадастровы

й номер 
Адрес объекта оценки 

Рыночная 

стоимость, руб. 

1 
Нежилое помещение 

(диспетчерская) 
41,8 

50:23:003015

5:398 

Московская область, Раменский 

район, сельское поселение 

Островецкое, деревня Островцы, мкр. 

«Новые Островцы», улица 

Баулинская, дом 4, помещение 315 

3 186 000 

2 

Земельный участок 

(категория земель: 

земли населенных 

пунктов, вид 

разрешенного 

использования: по 

жилую и нежилую 

застройку) 

101 389,0 
50:23:000000

0:147169 

Московская область, Раменский 

район, Островецкий с/о, ЗАО 

Агрофирма «Подмосковное», уч. 1, уч. 

2, уч. 3, уч. 4, уч. 5, уч. 6 

68 234 797 

3 

Земельный участок 

(категория земель: 

земли населенных 

пунктов, вид 

разрешенного 

использования: по 

жилую и нежилую 

застройку) 

3 669,0 
50:23:000000

0:147177 

Московская область, Раменский 

район, Островецкий с/о, ЗАО 

Агрофирма «Подмосковное», уч. 1, уч. 

2, уч. 3, уч. 4, уч. 5, уч. 6 

5 132 931 

Итого, рыночная стоимость объектов недвижимости 76 553 728 
 

Доходный подход Не применялся (обоснованный отказ) 

Итоговая рыночная стоимость объектов оценки, руб.: 

№ 
Вид оцениваемого 

имущества 

Общая 

площадь, м2 

Кадастровый 

номер 
Адрес объекта оценки 

Рыночная стоимость, 

руб. 

1 
Нежилое помещение 

(диспетчерская) 
41,8 50:23:0030155:398 

Московская область, Раменский район, 

сельское поселение Островецкое, деревня 

Островцы, мкр. «Новые Островцы», улица 

Баулинская, дом 4, помещение 315 

3 186 000 

2 

Земельный участок (категория 

земель: земли населенных 

пунктов, вид разрешенного 

использования: по жилую и 

нежилую застройку) 

101 389,0 
50:23:0000000:1471

69 

Московская область, Раменский район, 

Островецкий с/о, ЗАО Агрофирма 

«Подмосковное», уч. 1, уч. 2, уч. 3, уч. 4, уч. 5, 

уч. 6 

68 234 797 

3 

Земельный участок (категория 

земель: земли населенных 

пунктов, вид разрешенного 

использования: по жилую и 

нежилую застройку) 

3 669,0 
50:23:0000000:1471

77 

Московская область, Раменский район, 

Островецкий с/о, ЗАО Агрофирма 

«Подмосковное», уч. 1, уч. 2, уч. 3, уч. 4, уч. 5, 

уч. 6 

5 132 931 

Итого, рыночная стоимость объектов недвижимости 76 553 728 
 

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 

№ 

п/п 

Вид оцениваемого 

имущества 

Общая 

площадь, м2 
Кадастровый номер Фактическое использование 

1 
Нежилое помещение 

(диспетчерская) 
41,8 50:23:0030155:398 Диспетчерская 

2 

Земельный участок 

(категория земель: земли 

населенных пунктов, вид 

разрешенного 

использования: по жилую и 

нежилую застройку) 

101 389,0 50:23:0000000:147169 
Участок вспомогательного 

назначения – под дороги 

3 

Земельный участок 

(категория земель: земли 

населенных пунктов, вид 

разрешенного 

использования: по жилую и 

нежилую застройку) 

3 669,0 50:23:0000000:147177 

Участок вспомогательного 

назначения – под ВЗУ (когда 

объект будет введен в 

эксплуатацию и поставлен на 

кадастровый учет, установится 

зона санитарной охраны 

водозабора)2 
 

Состав объектов оценки с 

указанием сведений, 

достаточных для 

идентификации каждой из 

их частей 

№ 

п/п 

Вид оцениваемого 

имущества 

Общая 

площадь, 

м2 

Кадастровый номер Адрес объекта оценки 

1 
Нежилое помещение 

(диспетчерская) 
41,8 50:23:0030155:398 

Московская область, Раменский 

район, сельское поселение 

Островецкое, деревня Островцы, мкр. 

«Новые Островцы», улица 

Баулинская, дом 4, помещение 315 

2 

Земельный участок 

(категория земель: земли 

населенных пунктов, вид 

разрешенного использования: 

по жилую и нежилую 

застройку) 

101 389,0 50:23:0000000:147169 

Московская область, Раменский 

район, Островецкий с/о, ЗАО 

Агрофирма «Подмосковное», уч. 1, 

уч. 2, уч. 3, уч. 4, уч. 5, уч. 6 

3 

Земельный участок 

(категория земель: земли 

населенных пунктов, вид 

разрешенного использования: 

по жилую и нежилую 

застройку) 

3 669,0 50:23:0000000:147177 

Московская область, Раменский 

район, Островецкий с/о, ЗАО 

Агрофирма «Подмосковное», уч. 1, 

уч. 2, уч. 3, уч. 4, уч. 5, уч. 6 

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 №110222-2 от 11.02.2022 г., заключенный между 

Заказчиком (Конкурсный управляющий ООО «Ависта» (ИНН 5075015652) Новиков Павел 

Васильевич, действующий на основании Решения Арбитражного суда Московской области 

от 17.05.2021 г. (дата оглашения резолютивной части) по делу №А41-71861/20) 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 

Вид права: Право собственности - Общество с ограниченной ответственностью 

«АВИСТА», ИНН: 5075015652 

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 18.02.2022 г. 

Дата составления Отчета 29.03.2022 г. 

 
2 https://snip.ruscable.ru/Data1/11/11336/index.htm#i41298 
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Дата осмотра 

Доступ для проведения осмотра не предоставлен, в связи с чем осмотр объекта оценки не был 

произведен. Количественные и качественные характеристики объекта оценки предоставлены 

Заказчиком. 

Осмотр оценщиком не проводится по следующим причинам: - исходя из содержания задания 

на оценку и договора на проведение оценки; - полноты и достоверности информации о 

количественных и качественных характеристиках объекта оценки - результаты 

фотофиксации, выполнены Заказчиком оценки и иными лицами, переданы оценщику в 

надлежаще заверенном виде. Полученная информация принимается с допущениями об ее 

достоверности. 

Ограничения, связанные с непроведением осмотра, отсутствуют. 

Срок проведения оценки 11.02.2022 г. - 29.03.2022 г. 

Форма Отчета Письменная 

Курс доллара на дату 

оценки (по информации 

Центробанка РФ 

www.cbr.ru) 

75,7527 рублей за 1 долл. США 

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 «Ависта» (ИНН 5075015652) Новиков Павел 

Васильевич, действующий на основании Решения Арбитражного суда Московской 

области от 17.05.2021 г. (дата оглашения резолютивной части) по делу №А41-71861/20 

Реквизиты 

ИНН 5075015652 КПП 507501001 

Юр. Адрес: Московская область, рабочий поселок Тучково, улица Восточная дом 19 

ОГРН 1025007585679 

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. 

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 Раменского района Московской области3 

 
Рисунок 2 Местоположение объектов оценки на карте Раменского района Московской области4 

 

 
3 http://maps.yandex.ru 
4 http://maps.yandex.ru 
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Рисунок 3 Расположение земельного участка с КН 50:23:0000000:1471695 

 
Рисунок 4 Расположение земельного участка с КН 50:23:0000000:1471776 

 

 

 
5 https://pkk.rosreestr.ru/ 
6 https://pkk.rosreestr.ru/ 
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7.2. Описание Раменского района Московской области7 

Раменский район — упразднённые административно-территориальная единица (район) и 

муниципальное образование (муниципальный район) на юго-востоке центральной части Московской 

области России. Расстояние до Москвы — 51 км. 

Административный центр — город Раменское. 

4 мая 2019 года Раменский муниципальный район был упразднён, а все входившие в него городские 

и сельские поселения объединены в новое единое муниципальное образование — Раменский городской 

округ. 

28 июня 2019 года Раменский район как административно-территориальная единица области был 

упразднён, а вместо него была образована новая административно-территориальная единица — город 

областного подчинения Раменское с административной территорией 

Площадь составляет 1397,45 км². 

Городской округ граничит на северо-западе с городским округом Люберцы и Ленинским городским 

округом, на севере — с городскими округами Балашихой, Богородским, Электросталью и Павловским 

Посадом, на востоке — с Орехово-Зуевским городским округом и городским округом Воскресенском, с 

юга — с городским округом Ступино, с юго-востока — с городским округом Домодедово, с северо-запада 

— с городским округом Лыткарино и со всех сторон ограничивает территорию городских округов 

Бронницы и Жуковский. 

На территории района расположены город Раменское, а также 5 посёлков городского типа. До 

муниципальной реформы в состав района входило 26 сельских округов. В его 250 населённых пунктах 

проживают 223,7 тыс. человек. Город Бронницы и Жуковский, не входящие в состав муниципального 

района, имеют статус городов областного подчинения с 1992 и 1952 года соответственно. 

Основные реки — Москва, Пахра, Пехорка, Гжелка, Дорка, Македонка, Хрипань, Чернавка, 

Быковка, Куниловка. 

К 2005 году число сельских округов в районе сократилось до 18: в 2002 году Вохринский сельский 

округ включён в Рыболовский, Денежниковский — в Тимонинский, Заворовский — Никоновский, 

Карповский — в Новохаритоновский, Малышевский — в Ганусовский, Никитский — в Ульянинский, 

Речицкий — в Гжельский, Строкинский — в Вялковский. 

В муниципальное образование Раменский муниципальный район с 2006 до 2019 гг. входило 21 

муниципальное образование, в том числе: 6 городских и 15 сельских поселений 

В Раменском городском округе 238 населённых пунктов 

Глава района с 2016 года — Кулаков Андрей Николаевич 

С 1996 по 2016 год глава района — Демин Владимир Федорович 

Основой транспортной системы Раменского района являются две железные дороги: «Москва—

Раменское—Рязань» и «Москва—Гжель—Шатура». На территории района расположены четыре 

железнодорожные станции: Раменское, Бронницы, Быково, Гжель и более десяти пассажирских 

платформ. 

Из автодорог следует выделить федеральную автодорогу М5 «Урал» Москва—Рязань—Челябинск, 

Егорьевское шоссе и Малое Московское кольцо (A-107). Речные пути сообщения представлены рекой 

Москва, которая делит район на два равные по площади части. 

Авиационный транспорт представлен аэропортами «Быково» и «Мячково» 

Достопримечательности 

Храм Великомученика Никиты в Лужках 

Усадьба «Быково» и Церковь Владимирской иконы Божией Матери 

Усадьба «Денежниково» 

Гжельский керамический промысел. 

 
 

 
7https://ru.wikipedia.org/wiki/ Раменский_район 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE-%D1%82%D0%B5%D1%80%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%B4%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%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%A0%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD%D1%8B_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B8%D0%BF%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BE%D0%B1%D1%80%D0%B0%D0%B7%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B8%D0%BF%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_(%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
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%A0%D0%B0%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B8%D0%BF%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_(%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F)
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https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A5%D1%80%D0%B0%D0%BC_%D0%92%D0%B5%D0%BB%D0%B8%D0%BA%D0%BE%D0%BC%D1%83%D1%87%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%BA%D0%B0_%D0%9D%D0%B8%D0%BA%D0%B8%D1%82%D1%8B_%D0%B2_%D0%9B%D1%83%D0%B6%D0%BA%D0%B0%D1%85
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BB%D0%B0%D0%B4%D0%B8%D0%BC%D0%B8%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D1%86%D0%B5%D1%80%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%8C_(%D0%91%D1%8B%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D0%BE)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%B5%D0%BD%D0%B5%D0%B6%D0%BD%D0%B8%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D0%BE_(%D1%83%D1%81%D0%B0%D0%B4%D1%8C%D0%B1%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%B6%D0%B5%D0%BB%D1%8C
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7.3. Количественные и качественные характеристики объектов оценки 

Таблица 7.1 

№ 
Объект 

оценки 
Адрес 

Кадастровый номер 

земельного участка 

Площадь, 

м2 

Категория 

земель 

Разрешенное 

использование 

Кадастровая 

стоимость, 

руб. 

Удельный 

показатель 

кадастровой 

стоимости, 

руб.  

Имущественные 

права 
Субъект права 

Обременения 

(ограничения) 

права 

План-схема 

1 
Земельный 

участок  

Московская 

область, 

Раменский 

район, 

Островецкий с/о, 

ЗАО Агрофирма 

«Подмосковное», 

уч. 1, уч. 2, уч. 3, 

уч. 4, уч. 5, уч. 6 

50:23:0000000:147169 101 389,0 

Земли 

населенных 

пунктов 

Под жилую и 

нежилую 

застройку 

701 377 

671,41 
6 917,7 

Право 

собственности 

Общество с 

ограниченной 

ответственностью 

"АВИСТА", ИНН: 

5075015652, 

ОГРН: 

1025007585679 

Запрещение 

регистрации 

 

2 
Земельный 

участок 

Московская 

область, 

Раменский 

район, 

Островецкий с/о, 

ЗАО Агрофирма 

«Подмосковное», 

уч. 1, уч. 2, уч. 3, 

уч. 4, уч. 5, уч. 6 

50:23:0000000:147177 3 669,0 

Земли 

населенных 

пунктов 

Под жилую и 

нежилую 

застройку 

9 976 341,21 231,42 
Право 

собственности 

Запрещение 

регистрации 

 

Таблица 7.2 

№ 
Наименование 

улучшения 

Кадастровый 

номер 
Адрес Назначение 

Год 

постройки 

здания 

Этаж 

расположения 

Общая 

площадь, м2 

Наличие/отсутствие 

отдельного входа 

Состояние 

отделки 

Имущественные 

права 
Субъект права 

1 
Нежилое помещение 

(диспетчерская) 
50:23:0030155:398 

Московская область, 

Раменский район, сельское 

поселение Островецкое, 

деревня Островцы, мкр. 

«Новые Островцы», улица 

Баулинская, дом 4, 

помещение 315 

Нежилое 

помещение 
2014 Этаж 1 41,80 

Имеется отдельный 

вход в помещение 

Требует 

косметического 

ремонта (согласно 

предоставленным 

фотоматериалам) 

Право 

собственности 

(обременения 

права – 

запрещение 

регистрации) 

Общество с 

ограниченной 

ответственностью 

"АВИСТА", 

ИНН: 

5075015652, 

ОГРН: 

1025007585679 

Таблица 7.3 

Общая информация, идентифицирующая объекты оценки 

Оцениваемые права Право собственности 

Имущественные права на объект оценки Право собственности: Общество с ограниченной ответственностью «АВИСТА», ИНН: 5075015652 

Дата осмотра объекта 

Доступ для проведения осмотра не предоставлен, в связи с чем осмотр объекта оценки не был произведен. Количественные и качественные характеристики 

объекта оценки предоставлены Заказчиком. 
Осмотр оценщиком не проводится по следующим причинам: - исходя из содержания задания на оценку и договора на проведение оценки; - полноты и 

достоверности информации о количественных и качественных характеристиках объекта оценки - результаты фотофиксации, выполнены Заказчиком оценки и 

иными лицами, переданы оценщику в надлежаще заверенном виде. Полученная информация принимается с допущениями об ее достоверности. 
Ограничения, связанные с непроведением осмотра, отсутствуют. 

Дата оценки 18.02.2022 г. 

Дата составления отчета 29.03.2022 г. 

Период проведения оценки 11.02.2022 г. - 29.03.2022 г. 
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7.4. Фотоматериалы оцениваемых объектов 

Земельный участок с КН 50:23:0000000:147177 

  
Фото 1. Фото 2. 

  
Фото 3. Фото 4. 

  
Фото 5. Фото 6. 
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Фото 7. Фото 8. 

Земельный участок с КН 50:23:0000000:147169 

  
Фото 1. Фото 2. 

  
Фото 3. Фото 4. 
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Фото 5. Фото 6. 

Нежилое помещение с КН 50:23:0030155:398 

  
Фото 1. Фото 2. 
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Фото 3. Фото 4. 

  
Фото 5. Фото 6. 
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Фото 7. Фото 8. 

7.5. 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: 

- Выписка из Единого государственного реестра недвижимости от 11.02.2022 г. №КУВИ-001/2022-

19429331; 

- Выписка из Единого государственного реестра недвижимости от 11.02.2022 г. №КУВИ-001/2022-

19429341; 

- Выписка из Единого государственного реестра недвижимости от 11.02.2022 г. №КУВИ-001/2022-

19429340. 

7.6. 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; 

7.7. 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. 
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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». 

6. «Справочник оценщика недвижимости-2020. Земельные участки. Часть 1, часть 2» под ред. 

Лейфера Л.А. (г. Нижний Новгород, 2020 г.); 

7. «Справочник оценщика недвижимости-2021. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 

объектов» под ред. Лейфера Л.А. (г. Нижний Новгород, 2021 г.). 

7.8. 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 декабрь 2021 – январь 2022 года8  

По оценке Минэкономразвития России, в 2021 г. ВВП вырос на 4,6%, полностью компенсировав 

снижение на -2,7% в 2020 году (отчетные данные Росстата по ВВП за прошлый год будут опубликованы 

18 февраля). В декабре годовой рост ВВП сохранялся на высоких уровнях: 4,3% г/г (после 5,3% г/г в 

ноябре, 4,9% г/г в октябре и 4,3% г/г в 3 кв. 2021 г.), несмотря на высокую базу декабря 2020 года. В 

результате по отношению к соответствующему месяцу 2019 г. экономический рост в декабре ускорился 

до 4,6% после 3,1% в ноябре. 

Вклад в восстановление экономики в 2021 г.  внесли как производственные отрасли, так и отрасли, 

ориентированные на потребительский спрос. 

Промышленное производство по итогам 2021 г. выросло на 5,3% (после падения на -2,1% годом 

ранее). Вклад в рост внесли как добывающая, так и обрабатывающая промышленность (+4,8% и +5,0% 

соответственно). При этом добыча полезных ископаемых в целом по итогам года до конца не отыграла 

снижение 2020 г. (-6,5%), что связано с действующими ограничениями в рамках сделки ОПЕК+. Выпуск 

обрабатывающей промышленности в течение всего 2021 года уверенно превышал уровни двухлетней 

давности, а к концу года его рост к аналогичным месяцам 2019 г. превысил 10% (декабрь: 14,2%). 

Объем строительных работ по итогам года вырос на 6,0% (после роста в 2020 году на 0,7%). В 

годовом выражении темпы роста в ноябре-декабре существенно ускорились (до 8,7% г/г и 8,4% г/г 

соответственно). 

Грузооборот транспорта по итогам 2021 года увеличился на 5,3% (2020 г.: -4,7%). Восстановление 

было обеспечено как показателями трубопроводного транспорта (в условиях планового увеличения 

добычи нефти и роста внутреннего и внешнего спроса на газ), так и прочими видами транспорта. 

Единственной крупной отраслью, которая в 2021 г. продемонстрировала спад, стало сельское 

хозяйство (-0,9% после +1,3% в 2020 году). Снижение выпуска сельхозпродукции связано, в первую 

очередь, с сокращением урожая ряда культур (зерновые, картофель и овощи), а также замедлением роста 

производства животноводческой продукции (по мясу, молоку и яйцам в целом за 2021 год зафиксирована 

околонулевая динамика). Вместе с тем в конце года отставание от уровней 2020 г. сократилось (4 кв. 2021 

г.: +6,7% г/г), что было обусловлено сдвигом уборочной кампании на более поздние сроки из-за погодных 

условий в прошедшем году. 

Показатели потребительского спроса в 2021 г. продемонстрировали уверенный восстановительный 

рост. Так, оборот розничной торговли увеличился на 7,3% (-3,2% в 2020 г.), объем платных услуг 

населению – на 17,6% (-14,8% годом ранее), оборот общественного питания – на 23,5% (-22,6%, неполное 

восстановление сектора связано, в том числе, с карантинными ограничениями, действовавшими в ряде 

регионов). 

Поддержку потребительскому спросу в течение прошлого года оказывало последовательное 

улучшение ситуации на рынке труда. В декабре уровень безработицы (по методологии МОТ) оставался 

на историческом минимуме 4,3% от рабочей силы. Численность занятых превысила уровень 2019 года, 

увеличившись до 72,5 млн человек в декабре 2021 г. (70,8 млн человек в декабре 2020 г., 72,4 млн человек 

в декабре 2019 года). Реальные заработные платы в ноябре 2021 г. выросли на 3,4% г/г (к ноябрю 2019 г. 

рост на 3,6%), за 11 месяцев – на 2,8% г/г (+5,0% к аналогичному периоду 2019 года). 

Улучшение ситуации на рынке труда оказало поддержку реальным денежным доходам населения, 

которые, по оценке Росстата, выросли в 2021 г. на 3,4% (в 2020 г., по уточненным данным, падение 

составило -1,4%). Значимый вклад в рост реальных доходов (порядка 1 п.п.) также внесли разовые 

социальные выплаты на школьников в августе и пенсионерам и военнослужащим 

– в сентябре. 

Поддержку внутреннему спросу (как  потребительскому, так и инвестиционному) в 2021 г. 

оказывала динамика кредитования. Кредит экономике в декабре вырос на 16,2% г/г1 (ноябрь: 15,2% г/г, 4 

кв. 2021 г.: 15,5%). Продолжился рост корпоративного кредитования (12,7% г/г в декабре, 11,8% г/г в 

 
8 https://www.economy.gov.ru/material/file/6211dc39795bea0da2120d1d8df9d646/20220209.pdf 
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ноябре) и потребительского кредитования (19,4% г/г в декабре, 19,0% г/г в ноябре). Ипотечное 

кредитование в декабре выросло на 26,5% г/г (на 25,0% г/г в ноябре). 

Расходы бюджетной системы за январь — декабрь превысили уровень 2020 г. на +11,6%, или +4,9 

трлн рублей (к 2019 г.: +27,2% или +10,1 трлн рублей). Одновременно в условиях восстановления 

экономики росли и доходы бюджетной системы (прирост к 2020 г. +26,9% или +10,2 трлн рублей; к 2019 

г.: 

+22,8% или +8,9 трлн рублей), в том числе ненефтегазовые (прирост к 2020 г. 

+19,5% или +6,4 трлн рублей; к 2019 г.: +25,0% или +7,8 трлн рублей). По итогам исполнения 

бюджетов за январь — декабрь 2021 г. профицит бюджетной системы составил 1,0 трлн рублей, что 

значительно лучше прошлого года (в январе — декабре 2020 г. бюджетная система исполнена с 

дефицитом 4,3 трлн рублей), однако ниже аналогичного показателя в 2019 г. (профицит – 2,1 трлн рублей). 

Сохранение высокого уровня мировых цен на ключевые товары российского экспорта с начала года 

(как топливно-энергетические, так и прочие), наряду с увеличением реальных объемов экспорта и 

умеренным отрицательным сальдо баланса услуг в условиях сохранения ограничений на международные 

поездки, привели к расширению положительного сальдо счета текущих операций (120,3 млрд долл. США 

в январе–декабре 2021 г. по сравнению с 36,0 млрд долл. США в аналогичном периоде 2020 г. и 65,4 млрд 

долл. США в аналогичном периоде 2019 года). 
Таблица 8.1 

в % к соотв. периоду предыдущего 

года 

  
2021 

/ 
  

IVкв21 

/ 

IVкв19 

  
дек.21 

/ 

дек.19 

              

2021 2019 IVкв21 дек.21 ноя.21 окт.21 IIIкв21 IIкв21 Iкв21 2020 2019 

Экономическая активность 

ВВП1 4,6 1,8 4,8 03.янв 4,3 4,6 5,3 4,9 4,3 10,5 -0,7 -2,7 2,2 

Сельское хозяйство -0,9 0,4 6,7 3,3 1,3 1,6 12 4,9 -6 -0,3 0 1,3 4,3 

Строительство 6 6,7 6,4 9,6 8,4 12,8 8,7 1,7 3,7 10,6 2,9 0,7 2,1 

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

Платные услуги населению 17,6 0,2 14 2,1 11,8 1,6 15,5 15,1 18 52,4 -3,2 
-

14,8 
0,6 

Общественное питание 23,5 -4,4 13,7 -6,7 17,4 -8,3 10,6 12,8 20,8 102,4 -5 
-

22,6 
4,9 

Грузооборот транспорта 5,3 0,3 4,1 2,3 2,8 1,5 3,7 5,7 6,8 10,1 0,5 -4,7 0,7 

Инвестиции в основной капитал 7,62 4,32 - - - - - - 7,8 11 2 -0,5 2,1 

Промышленное производство 5,3 3,1 7,1 6,2 6,1 10 7,6 7,6 6 9,6 -1,4 -2,1 3,4 

Добыча полезных ископаемых 4,8 -2 10,5 2,4 10 3,4 10,7 10,8 9 7,5 -7 -6,5 3,4 

Обрабатывающие производства 5 6,4 5,2 8,7 4,3 14,2 6,1 5,3 3,6 10,8 0,7 1,3 3,6 

Рынок труда и доходы населения 

Реальная заработная плата                           

в % к соотв. периоду предыдущего 

года 
2,83 5,03 - - - - 3,4 0,6 2 5,5 1,6 3,8 4,8 

Номинальная заработная плата                           

в % к соотв. периоду предыдущего 

года 
9,53 15,53 - - - - 12,1 8,8 9 11,8 7,2 7,3 9,5 

Реальные денежные доходы                           

в % к соотв. периоду предыдущего 

года 
3,4 2 0,8 1,3 - - - - 8,1 7,9 -3,7 -1,4 1,7 

Реальные располагаемые 
                          

денежные доходы 

в % к соотв. периоду предыдущего 

года 
3,1 1 0,5 0,4 - - - - 8,8 6,8 -3,9 -2 1 

Численность рабочей силы                           

в % к соотв. периоду предыдущего 

года 
0,6 -0,1 0,5 -0,4 0,6 -0,3 0,1 0,7 0,5 0,9 0,4 -0,6 -1 

млн чел. 75,3 - 75,6 - 75,7 - 75,4 75,5 75,6 75,3 75 74,9 75,4 

млн чел. (SA) - - 75,1 - 75,1 - 75 75,3 75,3 75,5 75,5 - - 

Численность занятых                           

в % к соотв. периоду предыдущего 

года 
1,6 -0,3 2,4 -0,1 2,4 0,1 2,1 2,8 2,6 2 -0,6 -1,9 -0,8 

млн чел. 71,7 - 72,3 - 72,5 - 72,2 72,3 72,2 71,5 70,8 70,6 71,9 

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

Численность безработных                           

в % к соотв. периоду предыдущего 

года 
-16 4,8 -29,2 -7 -27,4 -7,3 -29,9 -30,3 -29,7 -16,7 21,4 24,7 -5,3 

млн чел. 3,6 - 3,2 - 3,2 - 3,2 3,3 3,4 3,7 4,2 4,3 3,5 

млн чел. (SA) - - 3,2 - 3,2 - 3,2 3,3 3,4 3,8 4,1 - - 

Уровень занятости                           

в % к населению в возрасте 15 лет и 

старше (SA) 
- - 59,7 - 59,8 - 59,6 59,8 59,5 59,3 58,9 - - 

Уровень безработицы                           

в % к рабочей силе SA 
4,8 

- 
4,3 

- 
4,3 

- 
4,3 4,3 4,4 4,9 5,6 5,8 4,6 

- 4,3 4,2 4,3 4,3 4,5 5 5,5 - - 

Таблица 8.2 

    
2021 

/ 
  IVкв21 

/ 

IVкв19 

  дек.21 

/ 

дек.19 

            

в % к соотв. периоду предыдущего 

года 
2021 2019 IVкв21 дек.21 ноя.21 окт.21 IIIкв21 IIкв21 Iкв21 2020 

Промышленное производство 
                      

-2,1 
5,3 3,1 7,1 6,2 6,1 10 7,6 7,6 6 9,6 -1,4 

Добыча полезных ископаемых 4,8 -2 10,5 2,4 10 3,4 10,7 10,8 9 7,5 -7 -6,5 
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2021 

/ 
  IVкв21 

/ 

IVкв19 

  дек.21 

/ 

дек.19 

            

в % к соотв. периоду предыдущего 

года 
2021 2019 IVкв21 дек.21 ноя.21 окт.21 IIIкв21 IIкв21 Iкв21 2020 

добыча угля 7,6 0,9 8,8 3,1 6,1 5,5 11,4 8,8 5,1 7,2 9,3 -6,2 

добыча сырой нефти и природного газа 2,7 -5,5 8,4 -2,3 8,1 -2,5 8,6 8,6 7,8 5,4 -9,4 -8 

добыча металлических руд 0,9 3,3 2,2 5,7 3,1 7,4 2 1,6 1,8 -0,5 -0,1 2,4 

добыча прочих полезных ископаемых 10,8 -4,2 -10,6 -10,2 -19,6 -23,3 -18,7 8,1 13,9 55,6 2,3 -13,5 

предоставление услуг в области добычи 

полезных ископаемых 
17,6 22,8 39,4 42,6 44,4 54,7 40,5 31,8 19,5 12,3 -4,2 4,4 

Обрабатывающие производства 
                      

1,3 
5 6,4 5,2 8,7 4,3 14,2 6,1 5,3 3,6 10,8 0,7 

пищевая промышленность 3,9 6,9 6,3 6,6 7,3 7,8 7,9 3,8 4,9 3,5 0,6 2,8 

в т.ч.                         

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

напитки 8,6 10,2 13,5 11,2 9,3 10,8 18,2 13,4 11,7 2,6 6,8 1,5 

табачные изделия 1,9 4,3 -0,7 -0,2 -3,7 -8 -2,7 3,7 -1,1 2,8 7 2,4 

легкая промышленность 6 7,4 2,2 5,7 0,6 7,9 2,8 3,1 1,1 18,3 4,3 1,3 

в т.ч.                         

текстильные изделия 7,5 17,9 2,2 17 4,4 21,9 -0,1 2,2 2,8 15,6 11,7 9,7 

одежда 3 3,3 -0,8 -1 -6,2 -2,5 2,6 1,3 -3,2 15 1,8 0,3 

кожа и изделия из нее 11,4 -1,9 10,6 2,1 12,7 10,9 9 9,9 9,8 32,7 -3 -11,9 

деревообрабатывающий комплекс 8,7 10,3 9,3 13,7 9,7 15,3 11,3 6,9 8,6 14,9 2,3 1,5 

в т.ч.                         

обработка древесины и производство 

изделий из нее 
7,9 6,1 4,8 9,5 3,5 8,5 8,6 2,6 5,5 18,6 3,8 -1,7 

бумага и бумажные изделия 9,2 14,8 10,5 17,4 12,1 18,4 10,5 8,9 8,6 13,8 3,8 5,1 

деятельность полиграфическая и 

копирование носителей информации 

                        

9,1 6,6 17,2 11,7 18,2 23,2 21,6 11,8 16,8 8,3 -6,6 -2,3 

производство кокса и нефтепродуктов 3,6 
                      

-1,6 8,7 -1,4 7 -1,1 7,5 11,9 5,1 8,5 -6,6 -5 

химический комплекс 7,1 16,8 5,4 19,4 3,7 26,7 5,8 8 4 9,1 10,9 9 

в т.ч.                         

химические вещества и химические 

продукты 
6 13,7 5,1 15,6 4,3 16,9 5,6 5,5 4,3 8,9 5,7 7,3 

лекарственные средства и медицинские 

материалы 
11,5 34,8 9,5 42,9 -0,1 77 9,1 27 3,4 -0,1 39,4 20,9 

резиновые и пластмассовые изделия 7,7 14,4 3,5 15,6 4,6 21,9 3,7 2,3 3,5 17,4 7,9 6,2 

производство прочей неметаллической 

минеральной продукции 

                        

7,5 7,2 9,7 13,9 7,7 16 11,3 9,9 7,1 13,8 -2,3 -0,3 

металлургический комплекс 2 0,9 3,3 2,7 5,5 5,1 3,8 1,1 1,1 8,3 -4,3 -1 

в т.ч.                         

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

готовые металлические изделия 3,4 7,7 0,4 -0,7 1,6 5,2 -4,6 5,1 -0,6 27,2 -9,5 4,2 

машиностроительный комплекс 9,7 12,3 4,7 18 6,2 32,6 7,7 3,8 3 28,1 12,7 2,4 

в т.ч.                         

компьютеры, электроника, оптика 7,9 11,5 11,4 17,4 12,1 43,3 34,6 -10,3 -5,4 21,9 7,4 3,3 

электрооборудование 6,3 5,4 5,5 9,3 10,4 20,7 6,8 -1,6 0,6 14 6,7 -0,8 

машины и оборудование, не вкл. в 

другие группировки 
13,8 24,7 16,6 32,3 25,4 50,2 3 19,6 16 18,3 2,7 9,6 

автотранспортные, прицепы и 

полуприцепы 
13,8 0 -7,5 0,2 2,8 17,5 -7,6 -17,2 0,3 72,3 15,3 -12,1 

прочие транспортные средства и 

оборудование 
7,9 15,1 -0,2 22,8 -7,6 25,8 -1,8 19 4,8 19,2 22,2 6,7 

прочие производства 2,2 12,4 -4,8 12,2 -8,7 20,8 -0,5 -1 -1,6 16,9 4,8 9,9 

в т.ч.                         

мебель 14,1 21,7 -2,5 12,7 -5,4 16,2 0 -1,7 6,1 48,7 21,3 6,7 

прочие готовые изделия 4,2 6,4 -0,9 9,1 6,2 21,1 -7,8 -1,5 -3,1 14,9 10,7 2,1 

ремонт и монтаж машин и 

оборудования 
-0,7 11,1 -5,9 12,4 -11,8 21,1 0,6 -0,7 -3,1 10,2 0,2 11,9 

Обеспечение электроэнергией, газом 

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

Водоснабжение, водоотведение, 

утилизация отходов 
15,8 18,3 8,9 21,9 9,6 24,8 10,1 7 13,7 29,5 12,6 2,2 

 

Таблица 8.3 ПОКАЗАТЕЛИ КРЕДИТНОЙ АКТИВНОСТИ И ФИНАНСОВЫХ РЫНКОВ 

             

дек.21 ноя.21 окт.21 IIIкв21 сен.21 авг.21 июл.21 IIкв21 Iкв21 2020 2019 

Цена на нефть «Юралс» 

(средняя за период, долл. США 

за баррель) 

            

72,9 80 81,7 71,2 72,5 68,3 72,8 67,2 60 41,4 63,9 

             

Курс доллара (в среднем за 

период) 
73,7 72,6 71,5 73,5 72,9 73,6 73,9 74,2 74,3 71,9 64,7 

             

Ключевая ставка (на конец 

периода) 
8,5 7,5 7,5 6,75 6,75 6,5 6,5 5,5 4,5 4,25 6,25 

Процентные ставки (в % 

годовых) 
    

По рублевым кредитам 

нефинансовым организациям 

(свыше 1 года) 

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

По рублевым жилищным 

кредитам 
7,8 7,6 7,7 7,7 7,7 7,8 7,7 7,2 7,2 7,8 9,9 
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По рублевым депозитам 
физлиц (свыше 1 года) 

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

Кредитование экономики (в % 

г/г с исключением валютной 

переоценки) 

    

Кредит экономике 16,2 15,2 15,1 14,1 14,6 13,7 13,8 12,5 9,4 8,2 9,8 
Кредиты организациям 12,7 11,8 11,7 10,1 10,9 9,6 9,8 8,9 7,1 5 4,9 

Жилищные кредиты 26,5 25 25,2 27,6 26,6 27,7 28,6 27,2 22,4 17,9 22,5 

Потребительские кредиты 19,4 19 18,3 16,9 17,8 16,9 16,2 13,7 7,5 12 20,9 

Выдачи жилищных рублёвых 

кредитов (в % г/г) 
14,4 3,7 -8,3 3,6 -5,4 6,1 12,9 108,5 43,2 51 -2,3 

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

плановый период 2023 и 2024 годов9 

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 

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 

 
9https://www.economy.gov.ru/material/file/d7f5f5dea44bda4c30d42aac04cc1fca/prognoz_socialno_ekonom_razvitiya_rf_2022-2024.pdf 
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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 рынках 

отдельных товаров, которые включали соглашения с производителями, программы субсидирования, 

отдельные внешнеторговые меры. 
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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. 

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 
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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. 

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, 

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 
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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. 

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. 
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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 
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 нежилое помещение (диспетчерская) и земельные 

участки из категории земель: земли населённых пунктов, разрешенное использование: под жилую и 
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нежилую застройку. Данные объекты относятся к рынку недвижимости коммерческого назначения, 

который будет проанализирован ниже. 

Сводный обзор стоимости коммерческой недвижимости московского региона за пределами 

МКАД по итогам 2-го полугодия 2021 года10 

СЕГМЕНТАЦИЯ РЫНКА КОММЕРЧЕСКОЙ НЕДВИЖИМОСТИ  

Под коммерческой недвижимостью, в рамках настоящего анализа, понимаются объекты 

недвижимости нежилого назначения, которые возможно использовать в коммерческих целях для 

получения дохода.  

Рынок коммерческой недвижимости был поделен на следующие сегменты, в зависимости от 

количественных и качественных характеристик: 

объекты недвижимости офисного назначения (О); 

объекты недвижимости торгового назначения (Т); 

помещения свободного назначения (ПСН); 

объекты недвижимости производственно-складского назначения (ПС). 

Объекты недвижимости офисного назначения (О).  

К объектам недвижимости офисного назначения были отнесены следующие объекты 

недвижимости: 

отдельно стоящие здания административного назначения, в том числе и бизнесцентры; 

помещения офисного назначения, расположенные в нежилых зданиях; 

нежилые помещения, расположенные в жилых домах, которые на дату анализа используются в 

качестве офисных помещений и имеют основные признаки офисного помещения (кабинетно-коридорная 

планировка, офисная отделка и т.п.). 

Объекты недвижимости торгового назначения (Т).  

К объектам недвижимости торгового назначения были отнесены следующие объекты 

недвижимости: 

отдельно стоящие здания торгового назначения; 

помещения торгового назначения, расположенные в нежилых зданиях; 

помещения торгового назначения, расположенные в пристройках к жилым домам; 

нежилые помещения, расположенные в жилых домах, которые на дату анализа используются в 

качестве торговых помещений и имеют основные признаки торгового помещения (наличие торговых 

залов, высокая проходимость и т.п.). 

Помещения свободного назначения (ПСН).  

К помещениям свободного назначения были отнесены помещения нежилого назначения, 

расположенные в жилых домах. ПСН характеризуются универсальностью, варианты использования 

помещения зависят от инфраструктуры жилого района и характеристик помещения. 

Объекты недвижимости производственно-складского назначения (ПС).  

К объектам недвижимости производственно-складского назначения были отнесены следующие 

объекты недвижимости: 

отдельно стоящие здания производственно-складского назначения; 

помещения производственно-складского назначения, расположенные в нежилых зданиях; 

производственно-складские базы 
Таблица 8.5 

 
 

 
10 https://pfagroup.ru/upload/iblock/ceb/cebeaac6a0c2bdfecf6e2ca677068801.pdf 
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Таблица 8.6 

  
Таблица 8.7

 
Таблица 8.8 

 



Отчет №110222-2 

 

 

 

34 

Таблица 8.9 

 
 

 
Рисунок 5 

 Минимальное значение стоимости офисной недвижимости по экономической зоне: «от 10 км от 

МКАД до ММК (А-107)» представлено в восточном направлении 47 500 руб./кв.м. с НДС. Максимальное 

значение в северо-западном направлении 76 900 руб./кв.м. Среднее значение цены предложения по 

рассматриваемой экономической зоне составляет 58 200 руб./кв.м. 

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

и регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта11 

Россия интегрирована в мировую экономику и обладает самой большой территорией с 

транспортными выходами в любую страну мира и самыми крупными запасами ключевых природных и 

энергетических ресурсов. Страна лидирует среди всех стран мира по количеству разведанных запасов 

природного газа и древесины, занимает второе место в мире по запасам угля, третье - по месторождениям 

золота, второе - по редкоземельным минералам.  

Российская Федерация унаследовала от СССР высокоразвитую энергетическую систему 

(электростанции и месторождения нефтегазового сектора, магистральные, распределительные сети и 

трубопроводы), развитую тяжёлую и машиностроительную индустрию, самую передовую оборонную 

промышленность, сильнейший научный потенциал, одну из лучших высшую школу, всеобщее 

универсальное среднее и профессиональное образование, системное здравоохранение и социальное 

обеспечение граждан.  

Даже с учётом сложных климатических условий развиваются экспортные и транзитные 

возможности страны: построены и работают газопроводы «Турецкий поток» через Турцию в Европу и 

«Сила Сибири» в КНР, заполняется газом новый газопровод в Европу через Германию «Северный поток 

- 2», планируется газопровод «Сила Сибири – 2», интенсивно развивается Северный морской путь и 

система комплексов сжиженного природного газа. Это позволяет государству исполнять социальные 

 
11 https://statrielt.ru/downloads/Анализ%202021%20август.pdf 
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обязательства и федеральные программы развития, накапливать золотовалютные резервы и фонд 

национального благосостояния, даёт огромные возможности экономического развития страны. 

В результате, сегодня Россия играет ведущую роль в мире, являясь одним из пяти постоянных 

членов Совета безопасности ООН (наряду с Великобританией, Китаем, США и Францией) и имея второй 

в мире по мощности, после США, военный потенциал.  

Коронавирусная пандемия и приостановка обслуживающего и производящего бизнеса во всем мире 

в первой половине 2020 года остановили спрос и потребовали срочных мер поддержки со стороны 

государств. Раздача денег населению в ведущих экономиках мира резко увеличила денежную массу при 

том, что из-за обвального падения спроса возник отложенный спрос. Эти события и восстановление 

спроса к концу 2020 года в результате появления вакцин и спада пандемии вызвали дисбалансы в 

отраслях. С целью обеспечения устойчивости и рентабельности производители повышают цены 

продукции, что ведет к массовому росту цен на энергию, сырье и все другие товары и услуги. 

В настоящее время мировая экономика восстанавливается, прогнозируется рост ВВП за 2021 год: 

США +7,0%, КНР - +8,1%, Германия - +3,6%, Великобритания - +7,0%, Япония - +2,8%. Растёт спрос на 

энергию, нефть, газ, сталь, алюминий, медь и другое сырье, растут биржевые индексы и курсы акций 

котирующихся на мировом рынке компаний. Вместе с тем это происходит на фоне значительной 

инфляции и обесценивания денег. 

Выводы и перспективы российской экономики 

Основные макроэкономические показатели России в период 2000–2020 годы были положительные, 

среднегодовой прирост ВВП в сопоставимых ценах составлял +3,7%, а если исключить два мировых 

кризиса 2009 и 2020 гг., средний ежегодный прирост составлял +4,6%.  

В 2021 году, по данным Росстата, экономика (ВВП +4,6%) в целом скомпенсировала падение 

пандемийного 2020 года (-3,0%), но рост ВВП в итоге за два года оказался незначительным (+1,5%).  

По итогам за два 2020–2021 года многие ключевые показатели прямо и косвенно показывают 

ухудшение экономического положения по сравнению с 2019 годом: 

- в сельскохозяйственном производстве снижение составило -1,4%;  

- грузооборот транспорта - рост минимальный (+0,5%);  

- пассажирские перевозки – падение на -15,4%;  

- розничная торговля - +3,5%, но платные услуги - - 2,1%, общепит - -0,5%; 

- инфляция официальная - +14,5%, реальная, по данным bankiros.ru/ , - +21-25% и, учитывая 

высокую импортозависимость России, может увеличиться ещё больше (по мнению экономиста Хазина 

М.Л. https://radiosputnik.ria.ru/, инфляция в США - +25%);  

- финансовое положение бизнеса (особенно, малого и среднего) за два года в целом ухудшилось: с 

одной стороны видим рост депозитов +22% (что на фоне незначительного роста ВВП (+1,5%) и 

некоторого роста инвестиций (+6%) означает отказ большей части организаций, имеющих прибыли, 

инвестировать в развитие), с другой стороны - рост кредиторской задолженности (неплатежи по расчетам 

с поставщиками) (+24%) и рост объема кредитов, выданных организациям (+17%), существенно 

превышающие общий рост ВВП за это период (+1,5%), - в целом означают снижение финансовой 

устойчивости значительного их числа, нарастание закредитованности и зависимости от банков, проблемы 

с выплатой зарплат и нарастание структурных перекосов в экономике (предприятия одних отраслей пока 

ещё держатся на плаву, других - погибают); 

- рост кредитов населения (+39,2%), превышающий рост зарплат (+15,8%), при высокой реальной 

инфляции (+14-25%) и ухудшении финансового положения работодателей ведет к массовой 

закредитованности и неплатежеспособности, что чревато социальными конфликтами; 

- рост ввода в эксплуатацию жилья (+72,6%) объясним бегством населения от инфляции и 

девальвации рубля и вложением сбережений (у кого есть) в недвижимость, автомобили и дорогостоящие 

товары, а также ростом объемов ипотечного кредитования (+46,5%), обусловленного поддержкой 

государством ипотечного кредитования в период пандемии 2020 года. 

Такое положение в российской экономике, сложившееся в результате пандемии и 

импортозависимости не позволяет надеяться на ощутимый рост доходов населения и бизнеса в 

ближайшей перспективе и ждёт от государства изменения экономического курса, купирования внешних 

факторов и рисков, изменения структуры экономики и финансово-кредитной политики, реальной 

поддержки и создания условий развития бизнеса (прежде всего, производственного - среднего и малого) 

и населения. 

Учитывая политическую стабильность, низкий государственный внешний долг (около 4% ВВП), 

значительные накопленные золотовалютные резервы, ресурсные возможности страны и наметившуюся 

тенденцию улучшения макроэкономических показателей в 2021 году, политическую и социально-

https://www.imf.org/en/Publications/WEO/Issues/2021/07/27/world-economic-outlook-update-july-2021
https://yandex.ru/news/quotes/1006
https://ru.tradingeconomics.com/commodity/steel
https://yandex.ru/news/quotes/1500
https://yandex.ru/news/quotes/1013
https://yandex.ru/news/quotes/54
https://bankiros.ru/news/zizn-v-kredit-pocemu-rossiane-aktivnee-nabiraut-kreditov-i-k-cemu-nas-vedet-uskorennaa-inflacia-8369
ttps://radiosputnik.ria.ru/20211213/1763423987.html
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экономическую обстановку в стране относительно большинства других стран можно считать устойчивой, 

но ожидающей серьезных мер регулирования со стороны государства.  

 Россия – одна из самых влиятельных, политически и экономически стабильных стран с 

богатейшими ресурсами, что гарантирует поступательное экономическое развитие.  

Ситуация и перспективы рынка недвижимости 

 Отрицательные показатели экономики и денежная эмиссия 2020 года предвещали инфляцию и 

девальвацию, а стимулирование государством ипотечного кредитования по относительно низким ставкам 

поддержали спрос на рынке недвижимости. Эти меры позволили спасти от массового банкротства 

строительный сектор экономики: строительные компании, а также предприятия по производству и 

реализации стройматериалов и комплектующих, другие организации, предоставляющие транспорт, 

строительные машины и оборудование, инфраструктуру рынка недвижимости.  

В 2021 году локомотивом рынка стал сектор жилой недвижимости, наблюдался рост спроса и 

объемов продаж как квартир, так и индивидуальных домов, за ними - земельных участков под жильё. 

По данным Росреестра за девять месяцев 2021 года: общее количество зарегистрированных 

ипотечных сделок составило 2,8 млн. (+24% к 9 мес. 2020г.) договоров участия в долевом строительстве 

- 632 тыс. (+29%), на вторичном рынке жилья - 3 млн. сделок (+22%).  

Тенденции на рынке недвижимости 

1. Огромные ресурсные возможности страны (кадровые, научные, энергетические, сырьевые) и 

крепкое государство, обеспечивающее национальную безопасность, стабильность и защиту 

собственности, комплексное развитие территорий, госрегулирование и умеренные налоги на бизнес 

привлекут новые инвестиции, приведут к росту экономики, росту доходов и росту активности на всех 

рынках. Поэтому сегодня российский рынок недвижимости динамично развивается, растёт спрос, растут 

объёмы сделок. 

2. Большая территория страны и полная обеспеченность всеми необходимыми ресурсами и 

местными стройматериалами дают широкую возможность развития строительства жилья, складов, 

объектов торговли и сферы услуг, производственных цехов, коммунальных и других вспомогательных 

зданий, инженерной инфраструктуры и транспортных коммуникаций. Повышаются требования к 

качеству строительства, нормам площади и функциональным свойствам зданий. Растет спрос на новые и 

реконструированные здания и помещения. По мере становления экономики нового технологического 

уклада и с учётом последствий пандемии ещё более востребованными будут качественные 

комфортабельное квартиры и индивидуальные жилые дома с возможностью онлайн-работы и 

полноценного отдыха, уличных прогулок и занятий спортом. 

3. Ситуация с быстрым распространением пандемии и закрытием границ стран показала большие 

перспективы развития внутреннего туризма, индустрии краткосрочного отдыха выходного дня, водного 

отдыха, что влечёт развитие отечественной рекреационной инфраструктуры (гостиницы, дома отдыха и 

санатории, пляжи и аттракционы, внутренние дороги, придорожный и прибрежный сервис, 

рекреационное благоустройство и инфраструктура населенных пунктов). 

4. Раздача денег и кредитов населению и бизнесу во всех странах в связи с коронавирусной 

пандемией в 2020-2021 годах повлекла за собой: с одной стороны - восстановление спроса на энергию, 

сырье и все другие товары и стимулировало развитие мировой экономики, с другой – значительное 

увеличение денежной массы и снижение объемов строительства в начале 2020 года обусловили взрывной 

рост цен на рынке недвижимости. Учитывая, что рост цен недвижимости значительно превысил темпы 

восстановления экономики и доходов потенциальных покупателей, такой рост цен является экономически 

необоснованным и должен привести либо к снижению (но психология собственника недвижимости, как 

наиболее ценного своего имущества, не располагает к его обесцениванию), либо к росту всех других 

рынков с ростом цен на них. Неизбежно сопутствующие этому дисбалансы между отраслями потребуют 

роста обслуживающей денежной массы, что вызовет новые волны инфляционно-девальвационной 

спирали. Этому способствуют и внешнеполитические, и внешнеэкономические факторы нестабильности 

(т.н. «зеленая повестка», привязка рубля к мировым валютам, санкции США, украинская истерия, влияние 

мировых цен на госбюджет и ценообразование при большой импортозависимости и т.д.). Резкое 

ужесточение государством кредитной политики повышением ключевой ставки остановит и без того 

минимальный рост экономики. Нужны избирательные и существенные меры помощи и поддержки со 

стороны государства производящих и перспективных отраслей и предприятий, восстановление и развитие 

которых вытянет впоследствии остальную экономику, но при сегодняшнем либерально-рыночном 

экономическом курсе это маловероятно. В ином случае экономику ждёт стагнация или высокая инфляция 

Следовательно, к вопросу приобретения недвижимости нужно подходить особенно взвешенно: 

имеющиеся средства смело можно инвестировать в ликвидную недвижимость в перспективной, плотной 

городской застройке (земельные участки, одно- и двухкомнатные квартиры («первичку» и качественную 

https://rosreestr.gov.ru/press/archive/rosreestr-za-devyat-mesyatsev-2021-goda-chislo-zaregistrirovannykh-ipotek-vozroslo-na-24/
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«вторичку»), индивидуальные дома со всей инфраструктурой, коммерческую недвижимость небольших 

площадей, учитывая, что ключевой фактор перспективности и ликвидности недвижимости - 

местоположение), а кредиты, включая ипотечные, могут позволить себе только покупатели с высокими и 

стабильными в перспективе доходами, гарантирующими их возвратность. 

Сегодняшний рынок насыщен предложениями, чтобы покупать необходимые жилые и нежилые 

объекты с целью улучшения жилищных условий, сохранения накоплений, укрепления и расширения 

перспективного бизнеса. При этом нужно учесть, что ажиотаж на рынке и инерция роста привели к 

чрезмерным (завышенным) ценам на многие объекты.  

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. 

8.4. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами 

недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесены оцениваемые объекты при 

фактическом, а также при альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала 

значений цен. 

Оценщиком был проанализирован рынок земельных участков и нежилых помещений в Московской 

области. Обнаруженные на открытом рынке предложения по продаже аналогичных объектов приведены 

в таблице ниже: 
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8.5. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть 

отнесен оцениваемый объект при фактическом, а также при альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала значений цен. 

Таблица 8.10 Предложения по продаже земельных участков 

Дата Источник Местоположение 
Категория 

земель 
Разрешенное использование 

Удаленность 

от МКАД 

Площа

дь, м2 

Цена 

продажи 

объекта, 

руб. 

Цена 

продажи 

объекта, 

руб./м2 

Комментарии 

16.02.2022 
https://ramenskoye.cian.ru/sale/co

mmercial/265638675/ 

Московская область, Раменский 

городской округ, Островцы деревня 

земли населенных 

пунктов 

под многофункциональный 

торгово-выставочный комплекс 
12,8 км 9 900 50 000 000 5 051 

право 

собственности 

17.02.2022 
https://ramenskoye.cian.ru/sale/co

mmercial/241029481/ 

Московская область, Раменский 

городской округ, Островцы деревня 

земли населенных 

пунктов 

под строительство торгового 

центра, АЗС и любую другую 

коммерцию 

15,0 км 17 700 78 000 000 4 407 
право 

собственности 

15.02.2022 
https://lyubertsy.cian.ru/sale/com

mercial/265072879/ 

Московская область, Люберцы городской 

округ, Октябрьский рп 

земли населенных 

пунктов 
Высотная застройка 12,0 км 220 000 440 000 000 2 000 

право 

собственности 

15.02.2022 
https://ramenskoye.cian.ru/sale/co

mmercial/253121794/ 

Московская область, Раменский 

городской округ, Островцы деревня 

земли населенных 

пунктов 
под жилую и нежилую застройку 15,0 км 1 400 17 000 000 12 143 

право 

собственности 

28.01.2022 
https://ramenskoye.cian.ru/sale/co

mmercial/240687415/ 

Московская область, Раменский 

городской округ, Сосновый Бор ТСН 

земли населенных 

пунктов 

Под организацию бизнеса 

(магазин, ресторан, фитнес клуб, 
спа-салон) 

18,0 км 10 000 49 000 000 4 900 
право 

собственности 

17.02.2022 
https://ramenskoye.cian.ru/sale/co

mmercial/259802271/ 

Московская область, Раменский 

городской округ, Верея деревня, 

Островецкое ш., 14А 

земли населенных 

пунктов 
для производственной базы 18,0 км 10 000 90 000 000 9 000 

право 

собственности 

12.02.2022 
https://ramenskoye.cian.ru/sale/co

mmercial/263944131/ 

Московская область, Раменский 

городской округ, Верея деревня, 

Островецкое ш 

земли населенных 

пунктов 

под строительство зданий 

административно-

производственного, торгового 

назначения, объектов 

общественного питания, 

придорожного сервиса и 
бытового обслуживания 

населения 

18,0 км 1 300 12 900 000 9 923 
право 

собственности 

26.10.2021 
https://lyubertsy.cian.ru/sale/com

mercial/236172832/ 

Московская область, Люберцы городской 

округ, Томилино рп, Новорязанское 

шоссе, 25-й км 

земли населенных 

пунктов 

строительство транспортно-

логистического комплекса и 

иных производственных объектов 

9,0 км 392 000 750 000 000 1 913 
право 

собственности 

11.02.2022 
https://lyubertsy.cian.ru/sale/com

mercial/223585909/ 

Московская область, Люберцы городской 

округ, Октябрьский рп, ул. Ленина 

земли населенных 

пунктов 

под размещение транспортных 

объектов, объектов 

транспортного обслуживания и 

придорожного сервиса 

12,8 км 5 000 25 000 000 5 000 
право 

собственности 

Как видно из таблицы, средняя стоимость, а также минимальный и максимальный диапазон стоимости земельных участков в Московской области 

составляет: 
Таблица 8.11 

Среднее значение 6 037 руб./м2 

Мин. значение 1 913 руб./м2 

Макс. значение 12 143 руб./м2 
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https://ramenskoye.cian.ru/sale/commercial/241029481/
https://lyubertsy.cian.ru/sale/commercial/265072879/
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Таблица 8.12 Предложения по продаже нежилых помещений 

№ п/п 
Дата 

предложения 
Источник информации Адрес 

Наличие/отсутстви

е отдельного входа 

Общая 

площадь, 

м2 

Назначение Этаж/этажность 
Удаленност

ь от МКАД 

Цена 

предложения, 

руб. 

Цена 

предложени

я за 1 м2, 

руб. 

1 16.02.22 
https://lyubertsy.cian.ru/sale/commerci

al/269821353/ 

Московская область, Люберцы 

городской округ, Октябрьский рп, 

ул. 60 лет Победы, 1 

Присутствует 90,0 Офис 1 из 16 15 8 000 000 88 889 

2 05.02.22 
https://ramenskoye.cian.ru/sale/comme

rcial/267665946/ 

Московская область, Раменский 

городской округ, Островцы деревня, 

Подмосковная ул., 30 

Присутствует 422,1 Офис 1 из 17 16 35 000 000 82 919 

3 25.01.22 
https://ramenskoye.cian.ru/sale/comme

rcial/186390119/ 

Московская область, Раменский 

городской округ, Островцы деревня, 

Новые Островцы микрорайон, ул. 

Баулинская, 11 

Присутствует 101,6 Офис 1 из 17 15 5 486 400 54 000 

4 16.02.22 
https://ramenskoye.cian.ru/sale/comme

rcial/269046980/ 

Московская область, Раменский 
городской округ, Островцы деревня, 

Новые Островцы микрорайон, ул. 

Баулинская, 13 

Присутствует 103,2 Офис 1 из 17 15 9 600 000 93 023 

5 17.02.22 
https://lyubertsy.cian.ru/sale/commerci

al/264325801/ 

Московская область, Люберцы 

городской округ, Октябрьский рп, 

ул. Текстильщиков, 7А 

Присутствует 60,0 Офис 1 из 17 15 7 000 000 116 667 

6 16.02.22 
https://lyubertsy.cian.ru/sale/commerci

al/245491178/ 

Московская область, Люберцы 

городской округ, Октябрьский рп, 

ул. 60 лет Победы, 4 

Присутствует 92,6 Офис 1 из 16 15 6 500 000 70 194 

Как видно из таблицы, средняя стоимость, а также минимальный и максимальный диапазон стоимости нежилых помещений в Московской области 

составляет: 
Таблица 8.13 

Среднее значение 75 269 руб./м2 

Мин. значение 54 000 руб./м2 

Макс. значение 88 889 руб./м2 

 

 

 

 

https://lyubertsy.cian.ru/sale/commercial/269821353/
https://lyubertsy.cian.ru/sale/commercial/269821353/
https://ramenskoye.cian.ru/sale/commercial/267665946/
https://ramenskoye.cian.ru/sale/commercial/267665946/
https://ramenskoye.cian.ru/sale/commercial/186390119/
https://ramenskoye.cian.ru/sale/commercial/186390119/
https://ramenskoye.cian.ru/sale/commercial/269046980/
https://ramenskoye.cian.ru/sale/commercial/269046980/
https://lyubertsy.cian.ru/sale/commercial/264325801/
https://lyubertsy.cian.ru/sale/commercial/264325801/


Отчет №110222-2 

 

 

 

40 

8.6. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых 

объектов недвижимости, например ставки доходности, периоды окупаемости инвестиций на рынке 

недвижимости, с приведением интервалов значений этих факторов 

Ценообразующие факторы — это факторы, оказывающие влияние на стоимость объектов 

недвижимости. 

 

Земельные участки 
Скидка на торг. Данные о скидках на торг для недвижимости Московской обл. приведены по 

данным «Справочника расчетных данных для оценки и консалтинга. СРД №29, 2021 г.», под ред. 

Е.Е. Яскевича: 

Таблица 8.14 

 

 
 

Направление от МКАД 

Для рынка Московской области к основным ценообразующим факторам принято относить 

направление от МКАД. Все объекты аналоги расположены по сопоставимому направлению. Таким 

образом, анализ по данному фактору не проводится. 

 

Удаленность от МКАД 

Данный фактор проанализирован в «Справочнике оценщика недвижимости-2020. Земельные 

участки. Часть 1. Территориальные характеристики и корректирующие коэффициенты на локальное 

местоположение. По состоянию на сентябрь 2020 г.»: 

Таблица 8.15 

 

 
Площадь земельного участка 

На рынке продажи присутствует такой ценообразующий фактор, как площадь земельного участка. 

Данный фактор проанализирован в «Справочнике оценщика недвижимости-2020. Земельные участки. 

Часть 2. По состоянию на сентябрь 2020 г.»: 

Таблица 8.16 
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Таблица 8.17 

  
Инженерные коммуникации 

Подведены ли к участку коммуникации, обеспечивающие водоснабжение, электричество, 

канализация, есть ли возможность газификации, наличие объектов инфраструктуры, перспектива 

организации охраны — все это увеличивает стоимость земли.  

Данный фактор проанализирован в «Справочнике оценщика недвижимости-2020. Земельные 

участки. Часть 2. По состоянию на сентябрь 2020 г.»: 

Таблица 8.18 

7  

  
 

Время продажи (условия рынка) 

Это элемент сравнения позволяет выявить влияние фактора времени на динамику сделок на рынке 

недвижимости. Составляющая фактора времени являются инфляция и дефляция, изменения в 

законодательстве (прав собственности, налогообложения и т. д.), изменение спроса и предложения на 

объекты недвижимости и др. 

Все объекты-аналоги предлагаются к продаже в октябре 2021 года – феврале 2022 года 

(максимально близко к дате оценки). Анализ по данному фактору не проводится. 

 

Состав передаваемых прав 

Кроме того, к ценообразующим факторам на рынке земельных участков относится состав 

передаваемых прав. 

Оцениваемые земельные участки находятся в праве собственности, как и подобранные аналоги. 

Корректировка не требуется. 

 

Функциональное назначение земельного участка 

Данный фактор проанализирован в «Справочнике оценщика недвижимости-2020. Земельные 

участки. Часть 2. По состоянию на сентябрь 2020 г.»: 
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Таблица 8.19 

 

 
Асфальтирование земельного участка 

Данный фактор проанализирован в «Справочнике оценщика недвижимости-2020. Земельные 

участки. Часть 2. По состоянию на сентябрь 2020 г.»: 

Таблица 8.20 

 
Наличие/отсутствие охраняемой территории 

Данный фактор проанализирован в «Справочнике оценщика недвижимости-2020. Земельные 

участки. Часть 2. По состоянию на сентябрь 2020 г.»: 

Таблица 8.21 
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Характеристика форы и рельефа участка 

Данный фактор проанализирован на информационном портале СтатРиэлт (https://statrielt.ru/): 

Таблица 8.22 

 
Наличие/отсутствие зданий, строений или сооружений на земельном участке 

Данный фактор проанализирован на информационном портале СтатРиэлт (https://statrielt.ru/): 

Таблица 8.23 

 
Вспомогательное использование земельного участка 

Данный фактор проанализирован в «Сборнике корректировок. Сегмент «Земельные участки»»12: 

Таблица 8.24 

 

 
12 http://www.areall.ru/custom/analytical_materials/KqSni13EfaOm03yN.pdf 
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Основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых для оценки 

земельных участков 

Подводя итог анализа рынка, можно сделать вывод о том, что на цену продажи земельного участка 

наиболее существенное влияние оказывают следующие факторы13: 

Таблица 8.25 

 
 

 

  

 
13 Согласно Анализу ценообразующих факторов и ранжирования по степени их влияния на цены земельных участков «Справочника оценщика 

недвижимости-2020. Земельные участки. Часть 1. Территориальные характеристики и корректирующие коэффициенты на локальное 
местоположение. По состоянию на сентябрь 2020 г.» 
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Нежилые помещения 
Исходя из обнаруженных на дату оценки предложений по продаже нежилых встроенных 

помещений свободного назначения (ПСН), производится анализ основных ценообразующих факторов на 

рынке коммерческой недвижимости офисного назначения в Московской области. 

 

Передаваемые права 

Данный фактор учитывает разницу в юридическом статусе (набор прав - аренда/собственность), и 

влияет на стоимость продажи объекта недвижимости. Все нежилые помещения предлагаются на праве 

собственности, введение корректировки не требуется. 

 

Дата продажи/предложения.  

Все аналоги предлагаются в феврале 2022 года – максимально близко к дате оценки. Таким образом, 

анализ по данному фактору не проводится. 

 

Удаленность от метро 

Данный фактор учитывает месторасположение объекта недвижимости относительно красной 

линии, поскольку это является удорожающим фактором. Анализ данной характеристики был проведен в 

«Справочнике оценщика недвижимости-2021. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов» 

(Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, под ред. Лейфера Л.А., Нижний Новгород, 

2021 г.), выдержка из которого приведена ниже: 

Таблица 8.26 

 
 

Линия застройки  

Данный фактор учитывает месторасположение объекта недвижимости относительно красной 

линии, поскольку это является удорожающим фактором. Анализ данной характеристики был проведен в 

«Справочнике оценщика недвижимости-2021. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов» 

(Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, под ред. Лейфера Л.А., Нижний Новгород, 

2021 г.), выдержка из которого приведена ниже: 

Таблица 8.27 

 
 

  



Отчет №110222-2 

 

 

 

46 

Площадь  

Анализ данной характеристики был проведен в «Справочнике оценщика недвижимости-2021. 

Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов» (Приволжский центр финансового 

консалтинга и оценки, под ред. Лейфера Л.А., Нижний Новгород, 2021 г.), выдержка из которого 

приведена ниже: 

Таблица 8.28 

 
 

Наличие отдельного входа  

Анализ данной характеристики был проведен в «Справочнике оценщика недвижимости-2021. 

Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов» (Приволжский центр финансового 

консалтинга и оценки, под ред. Лейфера Л.А., Нижний Новгород, 2021 г.), выдержка из которого 

приведена ниже: 

Таблица 8.29 

 
 

Этаж расположения 

Анализ данной характеристики был проведен в «Справочнике оценщика недвижимости-2021. 

Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов» (Приволжский центр финансового 

консалтинга и оценки, под ред. Лейфера Л.А., Нижний Новгород, 2021 г.), выдержка из которого 

приведена ниже: 

Таблица 8.30 

  

 

Вид и состояние внутренней отделки 

Для объектов офисно-торгового назначения анализ данной характеристики был проведен в 

«Справочнике оценщика недвижимости-2021. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов» 

(Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, под ред. Лейфера Л.А., Нижний Новгород, 

2021 г.), выдержка из которого приведена ниже: 
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Таблица 8.31 

 
 

Физическое состояние (возраст здания) 

Для объектов офисно-торгового назначения анализ данной характеристики был проведен в 

«Справочнике оценщика недвижимости-2021. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов» 

(Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, под ред. Лейфера Л.А., Нижний Новгород, 

2021 г.), выдержка из которого приведена ниже: 

Таблица 8.32 

 
Наличие коммуникаций 

Все объекты аналоги предлагаются на продажу со всеми необходимыми для обслуживания 

коммуникациями. При необходимости данный фактор будет изучен дополнительно. 

 

Функциональное назначение 

Оценщиком на рынке продажи были подобраны объекты-аналоги, которые возможно использовать 

под аналогичное назначение. Таким образом, анализ по данному фактору не проводится. 

 

Наличие парковки 

Оцениваемое помещение, как и подобранные аналоги, имеет организованную парковку. Введение 

корректировки не требуется. 

 

Материал стен 

Все объекты аналоги и объекты оценки расположены в капитальных зданиях. Таким образом, 

анализ по данному фактору не проводится. 

Основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых для оценки 

объекта 

По результатам анализа рынка, к которому относится объект оценки, можно сделать вывод об 

основных факторах, влияющих на цены предложений в данном сегменте: 

- местоположение (район, округ, линия застройки, удаленность от метро и т.д.); 

- площадь помещений; 

- вид и состояние внутренней отделки; 

- физическое состояние (возраст здания); 

- этаж расположения; 

- наличие отдельного входа; 

- линия застройки. 
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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 участка (подъезд к нему), неудобства 

расположения земельного участка, скрытые опасности расположения. 

РЫНОЧНЫЙ СПРОС - насколько планируемый вариант использования земельного участка 

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 возведения зданий с целью наилучшего и 

наиболее эффективного использования их на рассматриваемом земельном участке. 

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 земельных участков 

Допустимость с точки зрения законодательства. Земельные участки относятся к категории земель: 

Земли населенных пунктов, с видом разрешенного использования: под жилую и нежилую застройку, 

юридически допустимо использовать их только по прямому назначению.    

Физическая возможность. Физически возможно использовать земельные участки по прямому 

назначению – под жилую и нежилую застройку.   

Финансовая осуществимость. Оцениваемые земельные участки могут использоваться в качестве 

участков под дороги и ВЗУ (индустриальное назначение участков). 

Максимальная эффективность. Максимально эффективным вариантом использования оцениваемых 

объектов является использование в качестве участков под дороги и ВЗУ (индустриальное назначение 

участков), получение дохода возможно от использования участков по их прямому назначению. 

НЭИ для нежилого помещения 

Как было сказано ранее, при классификации объекта оценки в соответствующем разделе отчета, 

объект оценки относится к рынку помещений свободного назначения – находится в густонаселённом 

жилом квартале на первом этаже жилого дома, нежилое назначение. 

С учетом вышесказанного, наиболее эффективным будет использование оцениваемого помещения 

в качестве помещения свободного назначения.  

 

Вывод. Оценка земельных участков производится исходя из их текущего использования – в 

качестве земельных участков под дороги и ВЗУ (индустриальное назначение участков). Оценка нежилого 

помещения осуществляется исходя из его наиболее эффективное использование – помещение свободного 

назначения. 

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 
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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 

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 отражает текущий уровень цен в строительстве, накопленный износ здания. 

Однако он не отражает существующую ситуацию на рынке недвижимости. Определение стоимости 

строительства встроенного помещения в отрыве от стоимости строительства всего здания не 

представляется возможным, технические характеристики здания у оценщика отсутствуют. Кроме того, 

рынок аналогичных объектов в Московской области достаточно развит, что позволяет достоверно 

определить рыночную стоимость с помощью сравнительного и доходного подходов.  

На основании вышесказанного и в соответствии с п.19 ФСО №1 затратный подход в рамках 

настоящего Отчета не применяется. 

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 
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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 

Для земельных участков: 

При анализе информации об объектах (земельных участках), рассматриваемых в качестве аналогов 

объектам оценки, Оценщик выявил возможность применения сравнительного подхода, поскольку на 

момент выполнения работ по оценке информация для применения сравнительного подхода была 

доступна. На основании вышесказанного и в соответствии со п. 13 ФСО-1 для оценки рыночной 

стоимости объектов оценки будет использован сравнительный подход. 

Таким образом, для оценки рыночной стоимости оцениваемых земельных участков использовались 

следующие методы: в рамках сравнительного подхода – метод сравнения продаж. 

Для нежилого помещения: 

При анализе информации об объектах, рассматриваемых в качестве аналогов объекту оценки, 

Оценщик выявил возможность применения сравнительного подхода, поскольку на момент выполнения 

работ по оценке информация для применения сравнительного подхода была доступна.  

На основании вышесказанного и в соответствии с п. 13 ФСО-1 для оценки рыночной стоимости 

объекта оценки будет использован сравнительный подход. 

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. 

Оцениваемые земельные участки являются застроенными и на дату оценки используются под 

дороги и ВЗУ.  

На дату оценки информация, необходимая для построения прогноза доходов для данных объектов 

недвижимости была недоступна – период реализации, темп роста цен и иные показатели. 

На основании вышесказанного для оценки рыночной стоимости земельных участков 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. 
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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 

СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 

10.1. Методология сравнительного подхода 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

• определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с объектами-

аналогами (далее - элементов сравнения); 

• определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого аналога 

от оцениваемого объекта; 

• определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствующих 

характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого объекта; 

• корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их 

отличия от оцениваемого объекта; 

• расчет рыночной стоимости объекта путем обоснованного обобщения скорректированных цен 

аналогов. 

При сравнительном подходе с применением корректировок стоимость объекта оценки 

рассчитывается по формуле: 

( )
=

==
n

1i

сравнит VixK m1jxCiС  

где: 

 - стоимость i-ого аналога; 

  - корректировки к стоимости аналога; 

 - весовой коэффициент к стоимости аналога (сумма всех весовых коэффициентов равна 1,0). 

 

Методы расчета поправок (корректировок)  

1.  Метод, связанный с анализом парных продаж.  Парной продажей называется продажа двух 

объектов идентичных почти во всем за исключением одной, как правило, характеристики, если между 

двумя сопоставимыми объектами имеется единственное различие, то разница в продажных ценах может 

быть приписана этому различию.  

2.  Метод прямого анализа характеристик.  Суть метода заключается в анализе характеристик 

объекта оценки и объекта-аналога.  Методом прямого анализа характеристик обычно рассчитывается: 

поправка на время продажи/предложения объекта или поправка на износ.  

3.  Экспертный метод расчета.  Экспертные методы расчета и внесения поправок основаны на 

данных о преимуществах или недостатках объекта-аналога по сравнению с объектом оценки. Экспертные 

поправки вносятся в цену объекта-аналога последовательно.  

4.  Регрессионный анализ. В развитых секторах рынка недвижимости используются различные виды 

уравнений регрессии.  

5.  Статистические методы.  Например, метод анализа иерархий.  В методе используется дерево 

критериев, в котором общие критерии разделяются на критерии частного характера.  Для каждой группы 

критериев определяются коэффициенты важности.  Альтернативы также сравниваются между собой по 

отдельным критериям с целью определения каждой из них.  

Средством определения коэффициентов важности критериев либо критериальной ценности 

альтернатив является попарное сравнение.  Результат сравнения оценивается по бальной шкале. На основе 

таких сравнений вычисляются коэффициенты важности критериев, оценки альтернатив и находится их 

общая оценка как взвешенная сума оценок критериев. После иерархического воспроизведения проблемы 

устанавливаются приоритеты критериев, и оценивается каждая из альтернатив по критериям. 

Объем доступных оценщику рыночных данных об объектах-аналогах и правила их отбора для 

проведения расчетов14 

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

основан на установлении сходства показателей между объектом оценки и объектами-аналогами.  

Для подбора объектов-аналогов оценщиком были проанализированы данные Интернет-ресурсов. 

Весь объем обнаруженных на дату оценки предложений по продаже аналогичных объектов приведен в п. 

8.4 настоящего Отчета в разделе анализа рынка объектов оценки, а также учитывая НЭИ оцениваемых 

объектов недвижимости (п.9.3. данного отчета). Из обнаруженного массива предложений по продаже 

 
14 В соответствии с п. 22 ФСО №7 
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аналогичных объектов оценщиком отбирались наиболее близкие к объектам оценки по основным 

обнаруженным в процессе анализа рынка ценообразующим характеристикам, в частности, по 

местоположению, назначению и другим факторам. 

Выбор единицы сравнения 

При расчете методами сравнительного подхода может быть большое количество элементов 

сравнения. Необходимо выбрать единицу сравнения, в качестве единицы сравнения принят удельный 

показатель – стоимость в рублях 1 кв. м общей объекта. Можно выделить три основных критерия выбора 

единицы сравнения:  

- Данная единица сравнения используется покупателями и продавцами, а также другими 

специалистами на конкретном сегменте рынка.  

- Данная единица сравнения является общей для объекта оценки и объектов-аналогов («общий 

знаменатель»).  

- Данная единица сравнения является удельной характеристикой (удельной ценой), что существенно 

ослабляет зависимость этой характеристики от общего количества ценообразующего фактора.  

Оценщик считает обоснованным использование именно удельной цены, а не единицы измерения в 

качестве единицы сравнения. Можно привести такой пример: объект площадью 500 м2 не обязательно в 

два раза дешевле, чем объект площадью 1000 м2, потому что в зависимости от факторов спроса и 

предложения на данном сегменте рынка цена 1 м2 объекта площадью 500 м2 может быть как дороже, так 

и дешевле цены 1 м2 объекта площадью 1000 м2.  

Исходя из предложенных основных критериев выбора единицы сравнения, можно сформулировать 

причины отказа от использования какой-либо единицы сравнения, а именно площадь и т.д.:  

1. Данные единицы сравнения редко используется (практически не используется) покупателями и 

продавцами, а также другими специалистами на конкретном сегменте рынка.  

2. Данные единицы сравнения не являются общими для объекта оценки и объектов-аналогов ввиду 

отсутствия детальной информации по объектам-аналогам.  

3. Данные единицы сравнения не являются удельной характеристикой (удельной ценой), что 

неоправданно повышает зависимость этой характеристики от общего количества ценообразующих 

факторов.  

4. Имеется взаимозависимость единиц сравнения. 

10.2. Определение рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 

50:23:0000000:147169 

Оценщиком  были  собраны  объявления  о  продаже  наиболее  схожих  по  основным параметрам  

объектов  с  земельным участком.  Описание  объектов-аналогов  представлено  в таблице ниже: 

Таблица 10.1 

Характеристики объектов Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Источник информации - 
https://ramenskoye.cian.r
u/sale/commercial/26563

8675/ 

https://ramenskoye.cian.r
u/sale/commercial/24102

9481/ 

https://lyubertsy.cian.ru/s
ale/commercial/26507287

9/ 

Категория земель 
Земли населённых 

пунктов 

Земли населённых 

пунктов 

Земли населённых 

пунктов 

Земли населённых 

пунктов 

Разрешенное использование 
под жилую и нежилую 

застройку 

под 

многофункциональный 

торгово-выставочный 
комплекс 

под строительство 

торгового центра, АЗС и 

любую другую 
коммерцию 

Высотная застройка 

Местоположение 

Московская область, 

Раменский район, 

Островецкий с/о, ЗАО 

Агрофирма 

"Подмосковное", уч. 1, 

уч. 2, уч. 3, уч. 4, уч. 5, 
уч. 6 

Московская область, 

Раменский городской 

округ, Островцы 
деревня 

Московская область, 

Раменский городской 

округ, Островцы 
деревня 

Московская область, 

Люберцы городской 

округ, Октябрьский рп 

Цена предложения, руб. определяется 50 000 000 78 000 000 440 000 000 

Площадь земельного участка, 

м2 101 389 9 900  17 700  220 000  

Стоимость 1 м2, руб. определяется 5 051 4 407 2 000 

Условия сделки рыночные рыночные рыночные рыночные 

Условия финансирования из собственных средств из собственных средств из собственных средств из собственных средств 

Дата продажи/предложения 18.02.2022 16.02.2022 17.02.2022 15.02.2022 

Факт сделки/предложение сделка предложение предложение предложение 

Состав передаваемых прав право собственности право собственности право собственности право собственности 

Форма участка 
Земельный участок 

вытянутой формы 
не застроен не застроен не застроен 

Рельеф ровный ровный ровный ровный 
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Характеристики объектов Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Наличие инженерных 

коммуникаций 

Коммуникации 
проходят по границе 

участка 

Электроснабжение Электроснабжение 
Коммуникации 

проходят по границе 

участка 

*Дополнительные сведения об объектах –аналогах уточнены в результате интервью с продавцами 

Определение величины корректировок 

Каждый сопоставимый аналог сравнивается с оцениваемым объектом, и в цену сопоставимой 

продажи вносятся поправки, отражающие существенные различия между ними. 

На основании анализа ценообразующих факторов на рынке земельных участков Московской 

области оценщиком выделены следующие основные элементы сравнения, которые должны 

анализироваться в обязательном порядке: 

• состав передаваемых прав собственности (отягощение прав покупателя залогом или 

долгосрочной арендой); 

• условия финансирования сделки купли-продажи (без наличия специальных условий 

финансирования-взаиморасчеты, векселя, бартер); 

• условия продажи (нетипичный срок экспозиции, родственные, деловые отношения, неполная 

информированность); 

• время продажи (условия рынка); 

• месторасположение и окружение; 

• физические характеристики (площадь, конфигурация, рельеф); 

• экономические характеристики (инженерные сети), транспортная доступность, наличие 

объектов социальной инфраструктуры); 

Назначение и разрешенное использование земельного участка. Назначение и разрешенное 

использование земельных участков отражается на их стоимости, которая может различаться в несколько 

раз для земель различных категорий. Объект оценки имеет вид разрешенного использования «под жилую 

и нежилую застройку», однако фактическое использование земельного участка относится к земельным 

участкам «под индустриальную застройку». Аналоги №1 и №2 относятся к земельным участкам под 

офисно-торговую застройку, аналог №3 – под МЖС. 

Таким образом, согласно анализу рынка (см. раздел 8.6 Отчета), для аналогов №1 и №2 вводится 

корректировка в размере –(минус) 34%, для аналога №3 вводится корректировка в размере –

(минус) 32%. 

Состав передаваемых прав. Юрисдикция объекта недвижимости играет ключевую роль в 

установлении его стоимости, а, следовательно, и цены продажи. Можно утверждать, что при прочих 

равных условиях цена продажи объекта недвижимости будет предельно высокой при абсолютной 

собственности: полном праве собственности земельный участок. Введение тех или иных ограничений на 

право собственности (отсутствие права на распоряжение земельным участком, наличие сервитута и т. д.) 

объективно снижает стоимость объекта недвижимости, а, следовательно, и цену продажи. В рамках 

настоящего Отчета объекты-аналоги предлагаются на праве собственности, как и объект оценки. Таким 

образом, введение корректировки на состав передаваемых прав не требуется. 

Условия финансовых расчетов при приобретении недвижимости. Сделки купли-продажи 

объектов недвижимости в аспекте финансовых расчетов при их приобретении могут иметь разнообразные 

варианты, из которых можно выбрать три типичных: 1) расчет покупателя с продавцом за счет 

собственных средств и на дату продажи; 2) получение покупателем кредита у финансовой структуры; 3) 

финансирование сделки купли-продажи объекта недвижимости самим продавцом, т. е. предоставление 

покупателю ипотечного кредита. По сделкам купли-продажи согласно первому варианту не требуется 

проводить корректировки по этому элементу сравнения, так как эти сделки реализованы из текущей 

стоимости денег на дату продажи. Второй вариант требует проведения корректировки цены продажи на 

величину платы за кредит. Для корректировки по третьему варианту применяют дисконтирование 

денежных потоков ипотечного кредита при рыночной норме процента. В рамках настоящего Отчета 

корректировка по данному фактору не вводится.  

Условия продажи. Данный элемент сравнения позволяет исключить объекты недвижимости из 

ряда сравнимых либо провести по ним корректировки цен продаж при выявлении отклонений от чисто 

рыночных условий продажи, предопределяемых нетипичной мотивацией приобретения недвижимости. 

Такого рода отклонения могут быть связаны с особыми отношениями между продавцом и покупателем 

(родственные, деловые, финансовые и т. д.), недостаточностью времени экспозиции объекта 

недвижимости на рынке, отсутствием широкой гласности и доступности всех потенциальных 

покупателей. Условия продажи всех объектов – чисто рыночные, корректировка не вводится.  
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Скидка на торг. Данные о скидках на торг для недвижимости Московской обл. приведены по 

данным «Справочника расчетных данных для оценки и консалтинга. СРД №29, 2021 г.», под ред. 

Е.Е. Яскевича: 

Таблица 10.2 

 

 
Таким образом, для аналогов №№1-3 вводится корректировка в размере –(минус) 11%. 

Время продажи (условия рынка). Это элемент сравнения позволяет выявить влияние фактора 

времени на динамику сделок на рынке недвижимости. Составляющая фактора времени являются 

инфляция и дефляция, изменения в законодательстве (прав собственности, налогообложения и т. д.), 

изменение спроса и предложения на объекты недвижимости и др.  

Все объекты-аналоги предлагаются к продаже в феврале 2022 года, согласно анализу данного 

критерия, приведенного выше (см. п. 8.6 данного отчета) – корректировка не вводится.  

Местоположение. Объекты-аналоги, как и оцениваемый объект, расположены в Московской 

области в одном направлении с оцениваемыми объектами – корректировка не требуется.  

Удаленность от МКАД. Удаленность от МКАД у объекта оценки, как и у аналогов №№1-3 

находится в диапазоне от 10 до 20 км. Таким образом, введение корректировки не требуется. 

Физические характеристики (рельеф, конфигурация и пр.). Физические характеристики 

определяют полезность самого объекта недвижимости. Это форма и рельеф земельного участка, 

состояние почв и грунта и т. д. Оценщиком были подобраны объекты-аналоги правильной формы. 

Оцениваемый земельный участок имеет узкую, вытянутую форму. 

Согласно анализу рынка (см. раздел 8.6 Отчета), для аналогов №№1-3 вводится корректировка в 

размере –(минус) 26%. 

Вспомогательное использование земельного участка. 

Оцениваемый земельный участок фактически используется под внутриквартальную дорогу. 

Подобранные аналоги №№1-3 относятся к земельным участкам основного назначения (соответствующие 

своему ВРИ). 

Согласно анализу рынка (см. раздел 8.6 Отчета), для аналогов №№1-2 вводится корректировка в 

размере –(минус) 35%, для аналога №3 вводится корректировка в размере –(минус) 50%. (корректировка 

вводится в зависимости от ВРИ подобранных аналогов). 

Наличие асфальтового покрытия. У оцениваемого объекта присутствует асфальтовое покрытие. 

У аналога №1 присутствует покрытие. У аналогов №№2-3 асфальтовое покрытие отсутствует.  

Согласно анализу рынка (раздел 8.6 отчета) для аналогов №№2-3 вводится корректировка на 

наличие коммуникаций на уровне +(плюс) 14%. 

Площадь земельного участка.  

Согласно данным анализа рынка (см. раздел 8.6 Отчета), выявлена зависимость на различие в 

площади: 

 
Рисунок 6 

Таким образом, для аналогов вводятся корректировки: 
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Таблица 10.3 
Параметр сравнения Единица измерения Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Площадь земельного участка м2 101 389 9 900 17 700 220 000 

Зависимость удельной цены от 

площади земельного участка 
3,171*х^-0.178  0,40750 0,61656 0,55598 0,35501 

Корректировка %   -33,9% -26,7% 14,8% 

Наличие коммуникаций. У оцениваемого земельного участка, как и у подобранного аналога №3, 

коммуникации проходят по границе участка. 

Аналоги №№1-2 имеют на участках электроснабжение.  

Согласно анализу рынка (раздел 8.4 отчета) для аналогов №№1-2 вводится корректировка на 

наличие коммуникаций на уровне -(минус) 16%. 

По всем прочим ценообразующим параметрам объект оценки и объекты-аналоги сопоставимы. 

Согласование скорректированных цен объектов-аналогов. Когда по всем сравниваемым 

объектам скорректированные цены различаются, требуется согласование полученных значений. В этой 

связи формулируется следующее правило выбора значения скорректированной цены продажи: в качестве 

базиса рыночной стоимости оцениваемого объекта выбирается итоговая скорректированная цена продажи 

сравниваемого объекта (либо объектов), по которому минимально либо абсолютное итоговое значение 

корректировок, либо количество корректировок. Данное правило сформулировано, исходя из 

теоретической предпосылки адекватности цены продажи объекта, сходного по всем рассматриваемым 

характеристикам, рыночной стоимости оцениваемого объекта. 

Удельные веса рассчитываются по формуле: 

Уд.вес   = 

)
1

(

1

i

i

n

n


, 

где Уд.вес – удельный вес полученного значения скорректированной цены единицы сравнения 

аналога; 

ni - общая величина внесенных поправок в стоимость i-ого сопоставимого объекта, изменивших его 

стоимость. 

Рассчитанная оценщиком средневзвешенная величина будет являться в большинстве случаев 

итоговой вероятной ценой продажи оцениваемого объекта, которая может быть округлена в допустимых 

пределах в каждом конкретном случае. 

Определение рыночной стоимости земельного участка 

Таблица 10.4 

Параметр сравнения 
Единица 

измерения 
Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Источник информации -   
https://ramenskoye.cia
n.ru/sale/commercial/2

65638675/ 

https://ramenskoye.cian.r
u/sale/commercial/24102

9481/ 

https://lyubertsy.cian.ru/
sale/commercial/265072

879/ 

Местоположение - 

Московская 

область, 

Раменский район, 

Островецкий с/о, 

ЗАО Агрофирма 

"Подмосковное", 

уч. 1, уч. 2, уч. 3, 

уч. 4, уч. 5, уч. 6 

Московская 

область, Раменский 

городской округ, 

Островцы деревня 

Московская область, 

Раменский городской 

округ, Островцы 

деревня 

Московская область, 

Люберцы городской 

округ, Октябрьский 

рп 

Категория земель - 

Земли 

населённых 

пунктов 

Земли населённых 

пунктов 

Земли населённых 

пунктов 

Земли населённых 

пунктов 

Разрешенное 

использование 
- 

под жилую и 

нежилую 

застройку 

под 

многофункциональ

ный торгово-

выставочный 

комплекс 

под строительство 

торгового центра, 

АЗС и любую другую 

коммерцию 

Высотная застройка 

Цена предложения руб. определяется 50 000 000 78 000 000 440 000 000 

Площадь участка, м2 м2 101 389 9 900 17 700 220 000 

Цена за 1 м2 руб. / м2 определяется 5 051 4 407 2 000 

Условия продажи - рыночные рыночные рыночные рыночные 

Корректировка %   0% 0% 0% 

Скорректированная 

цена 
руб. / м2   5 051 4 407 2 000 

Условия 

финансирования 
- 

из собственных 

средств 

из собственных 

средств 

из собственных 

средств 

из собственных 

средств 

Корректировка %   0% 0% 0% 

Скорректированная 
цена 

руб. / м2   5 051 4 407 2 000 
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Параметр сравнения 
Единица 

измерения 
Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Дата 

продажи/предложени

я 

- 18.02.2022 16.02.2022 17.02.2022 15.02.2022 

Корректировка %   0% 0% 0% 

Скорректированная 

цена 
руб. / м2   5 051 4 407 2 000 

Факт 

сделки/предложение 
- сделка предложение предложение предложение 

Корректировка %   -11,0% -11,0% -11,0% 

Скорректированная 

цена 
руб. / м2   4 495 3 922 1 780 

Состав передаваемых 

прав 
- 

право 

собственности 
право 

собственности 
право собственности право собственности 

Корректировка %   0% 0% 0% 

Скорректированная 

цена 
руб. / м2   4 495 3 922 1 780 

Разрешенное 

использование 
- 

под жилую и 

нежилую 

застройку 

под 

многофункциональ

ный торгово-

выставочный 

комплекс 

под строительство 

торгового центра, 

АЗС и любую другую 

коммерцию 

Высотная застройка 

Корректировка %   -34% -34% -32% 

Скорректированная 
цена 

руб. / м2   2 967 2 589 1 210 

Местоположение - 

Московская 

область, 

Раменский район, 

Островецкий с/о, 

ЗАО Агрофирма 

"Подмосковное", 

уч. 1, уч. 2, уч. 3, 

уч. 4, уч. 5, уч. 6 

Московская 

область, Раменский 

городской округ, 

Островцы деревня 

Московская область, 

Раменский городской 

округ, Островцы 

деревня 

Московская область, 

Люберцы городской 

округ, Октябрьский 

рп 

Корректировка %   0% 0% 0% 

Скорректированная 

цена 
руб. / м2   2 967 2 589 1 210 

Площадь земельного 

участка 
м2 101 389 9 900 17 700 220 000 

Зависимость 

удельной цены от 

площади земельного 

участка 

 0,40750 0,61656 0,55598 0,35501 

Корректировка %   -33,9% -26,7% 14,8% 

Скорректированная 

цена 
руб. / м2   1 961 1 898 1 389 

Форма участка - 

Земельный 

участок 

вытянутой 

формы 

Земельный участок 

правильной формы 

Земельный участок 

правильной формы 

Земельный участок 

правильной формы 

Корректировка %   -26% -26% -26% 

Скорректированная 

цена 
руб. / м2   1 451 1 405 1 028 

Удаленность от 

МКАД 
- 15 км 12,8 км 15,0 км 12,0 км 

Корректировка %   0% 0% 0% 

Скорректированная 

цена 
руб. / м2   1 451 1 405 1 028 

Наличие/отсутствие 

асфальтового 

покрытия 

- 

Имеется 

асфальтовое 

покрытие 

Имеется покрытие Без покрытия Без покрытия 

Корректировка %   0% 14% 14% 

Скорректированная 

цена 
руб. / м2   1 451 1 602 1 172 

Вспомогательное 

использование 

земельного участка 

 

Участок 

вспомогательного 

назначения (под 

дороги) 

Участок основного 

назначения 
Участок основного 

назначения 
Участок основного 

назначения 

Корректировка %   -35% -35% -50% 

Скорректированная 
цена 

руб. / м2   943 1 041 586 

Наличие инженерных 

коммуникаций 
- 

Коммуникации 

проходят по 

границе участка 
Электроснабжение Электроснабжение 

Коммуникации 

проходят по границе 

участка 

Корректировка %   -16% -16% 0% 

Скорректированная 

цена 
руб. / м2   792 874 586 
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Параметр сравнения 
Единица 

измерения 
Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Удельный вес 

корректировок, % 
%   86,90% 79,70% 22,20% 

1/n -   1,15 1,25 4,50 

Сумма 1/n -   6,90 6,90 6,90 

Весовой коэффициент доли ед.    0,166667 0,181159 0,652174 

Средневзвешенное 

значение стоимости 
руб./м2 673  

Рыночная стоимость 

объекта 

недвижимости с 

кадастровым 

номером 

50:23:0000000:147169 

руб. (НДС 

не 

облагается) 

68 234 797  

10.3. Определение рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 

50:23:0000000:147177 

Оценщиком  были  собраны  объявления  о  продаже  наиболее  схожих  по  основным параметрам  

объектов  с  земельным участком.  Описание  объектов-аналогов  представлено  в таблице ниже: 

Таблица 10.5 

Характеристики объектов Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Источник информации - 

https://ramenskoye.cian.r

u/sale/commercial/26563

8675/ 

https://ramenskoye.cian.r

u/sale/commercial/24102

9481/ 

https://lyubertsy.cian.ru/s

ale/commercial/26507287

9/ 

Категория земель 
Земли населённых 

пунктов 

Земли населённых 

пунктов 

Земли населённых 

пунктов 

Земли населённых 

пунктов 

Разрешенное использование 
под жилую и нежилую 

застройку 

под 

многофункциональный 
торгово-выставочный 

комплекс 

под строительство 

торгового центра, АЗС и 
любую другую 

коммерцию 

Высотная застройка 

Местоположение 

Московская область, 
Раменский район, 

Островецкий с/о, ЗАО 

Агрофирма 
"Подмосковное", уч. 1, 

уч. 2, уч. 3, уч. 4, уч. 5, 

уч. 6 

Московская область, 
Раменский городской 

округ, Островцы 

деревня 

Московская область, 
Раменский городской 

округ, Островцы 

деревня 

Московская область, 

Люберцы городской 
округ, Октябрьский рп 

Цена предложения, руб. определяется 50 000 000 78 000 000 440 000 000 

Площадь земельного участка, 

м2 3 669 9 900  17 700  220 000  

Стоимость 1 м2, руб. определяется 5 051 4 407 2 000 

Условия сделки рыночные рыночные рыночные рыночные 

Условия финансирования из собственных средств из собственных средств из собственных средств из собственных средств 

Дата продажи/предложения 18.02.2022 16.02.2022 17.02.2022 15.02.2022 

Факт сделки/предложение сделка предложение предложение предложение 

Состав передаваемых прав право собственности право собственности право собственности право собственности 

Наличие/отсутствие строений 

Часть ЗУ занята 
незавершенным 

водозаборным узлом, 

который находится в 
собственности третьего 

лица 

не застроен не застроен не застроен 

Рельеф ровный ровный ровный ровный 

Наличие инженерных 

коммуникаций 

Электроснабжение, 

водоснабжение 
Электроснабжение Электроснабжение 

Коммуникации 
проходят по границе 

участка 

*Дополнительные сведения об объектах –аналогах уточнены в результате интервью с продавцами 

Определение величины корректировок 

Каждый сопоставимый аналог сравнивается с оцениваемым объектом, и в цену сопоставимой 

продажи вносятся поправки, отражающие существенные различия между ними. 

На основании анализа ценообразующих факторов на рынке земельных участков Московской 

области оценщиком выделены следующие основные элементы сравнения, которые должны 

анализироваться в обязательном порядке: 

• состав передаваемых прав собственности (отягощение прав покупателя залогом или 

долгосрочной арендой); 

• условия финансирования сделки купли-продажи (без наличия специальных условий 

финансирования-взаиморасчеты, векселя, бартер); 

• условия продажи (нетипичный срок экспозиции, родственные, деловые отношения, неполная 

информированность); 

• время продажи (условия рынка); 
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• месторасположение и окружение; 

• физические характеристики (площадь, конфигурация, рельеф); 

• экономические характеристики (инженерные сети), транспортная доступность, наличие 

объектов социальной инфраструктуры); 

Назначение и разрешенное использование земельного участка. Назначение и разрешенное 

использование земельных участков отражается на их стоимости, которая может различаться в несколько 

раз для земель различных категорий. Объект оценки имеет вид разрешенного использования «под жилую 

и нежилую застройку», однако фактическое использование земельного участка относится к земельным 

участкам «под индустриальную застройку». Аналоги №1 и №2 относятся к земельным участкам под 

офисно-торговую застройку, аналог №3 – под МЖС. 

Таким образом, согласно анализу рынка (см. раздел 8.6 Отчета), для аналогов №1 и №2 вводится 

корректировка в размере –(минус) 34%, для аналога №3 вводится корректировка в размере –

(минус) 32%. 

Состав передаваемых прав. Юрисдикция объекта недвижимости играет ключевую роль в 

установлении его стоимости, а, следовательно, и цены продажи. Можно утверждать, что при прочих 

равных условиях цена продажи объекта недвижимости будет предельно высокой при абсолютной 

собственности: полном праве собственности земельный участок. Введение тех или иных ограничений на 

право собственности (отсутствие права на распоряжение земельным участком, наличие сервитута и т. д.) 

объективно снижает стоимость объекта недвижимости, а, следовательно, и цену продажи. В рамках 

настоящего Отчета объекты-аналоги предлагаются на праве собственности, как и объект оценки. Таким 

образом, введение корректировки на состав передаваемых прав не требуется. 

Условия финансовых расчетов при приобретении недвижимости. Сделки купли-продажи 

объектов недвижимости в аспекте финансовых расчетов при их приобретении могут иметь разнообразные 

варианты, из которых можно выбрать три типичных: 1) расчет покупателя с продавцом за счет 

собственных средств и на дату продажи; 2) получение покупателем кредита у финансовой структуры; 3) 

финансирование сделки купли-продажи объекта недвижимости самим продавцом, т. е. предоставление 

покупателю ипотечного кредита. По сделкам купли-продажи согласно первому варианту не требуется 

проводить корректировки по этому элементу сравнения, так как эти сделки реализованы из текущей 

стоимости денег на дату продажи. Второй вариант требует проведения корректировки цены продажи на 

величину платы за кредит. Для корректировки по третьему варианту применяют дисконтирование 

денежных потоков ипотечного кредита при рыночной норме процента. В рамках настоящего Отчета 

корректировка по данному фактору не вводится.  

Условия продажи. Данный элемент сравнения позволяет исключить объекты недвижимости из 

ряда сравнимых либо провести по ним корректировки цен продаж при выявлении отклонений от чисто 

рыночных условий продажи, предопределяемых нетипичной мотивацией приобретения недвижимости. 

Такого рода отклонения могут быть связаны с особыми отношениями между продавцом и покупателем 

(родственные, деловые, финансовые и т. д.), недостаточностью времени экспозиции объекта 

недвижимости на рынке, отсутствием широкой гласности и доступности всех потенциальных 

покупателей. Условия продажи всех объектов – чисто рыночные, корректировка не вводится.  

Скидка на торг. Данные о скидках на торг для недвижимости Московской обл. приведены по 

данным «Справочника расчетных данных для оценки и консалтинга. СРД №29, 2021 г.», под ред. 

Е.Е. Яскевича: 

Таблица 10.6 

 

 
Таким образом, для аналогов №№1-3 вводится корректировка в размере –(минус) 11%. 

Время продажи (условия рынка). Это элемент сравнения позволяет выявить влияние фактора 

времени на динамику сделок на рынке недвижимости. Составляющая фактора времени являются 

инфляция и дефляция, изменения в законодательстве (прав собственности, налогообложения и т. д.), 

изменение спроса и предложения на объекты недвижимости и др.  

Все объекты-аналоги предлагаются к продаже в феврале 2022 года, согласно анализу данного 

критерия, приведенного выше (см. п. 8.6 данного отчета) – корректировка не вводится.  
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Местоположение. Объекты-аналоги, как и оцениваемый объект, расположены в Московской 

области в одном направлении с оцениваемыми объектами – корректировка не требуется.  

Удаленность от МКАД. Удаленность от МКАД у объекта оценки, как и у аналогов №№1-3 

находится в диапазоне от 10 до 20 км. Таким образом, введение корректировки не требуется. 

Физические характеристики (рельеф, конфигурация и пр.). Физические характеристики 

определяют полезность самого объекта недвижимости. Это форма и рельеф земельного участка, 

состояние почв и грунта и т. д. Оценщиком были подобраны объекты-аналоги правильной формы, как и 

оцениваемый земельный участок – введение корректировки не требуется. 

Наличие строений. 

Оцениваемый земельный участок фактически используется под водозаборный узел, 

принадлежащий иному собственнику. Подобранные аналоги №№1-3 строений на участках не имеют. 

Согласно анализу рынка (см. раздел 8.6 Отчета), для аналогов №№1-3 вводится корректировка в 

размере –(минус) 9%.15 

Вспомогательное использование земельного участка. 

Оцениваемый земельный участок фактически используется под ВЗУ. При введении объекта в 

эксплуатацию и поставки его на кадастровый учет, установится зона санитарной охраны водозабора16. 

Подобранные аналоги №№1-3 относятся к земельным участкам основного назначения (соответствующие 

своему ВРИ). 

Согласно анализу рынка (см. раздел 8.6 Отчета), для аналогов №№1-2 вводится корректировка в 

размере –(минус) 35%, для аналога №3 вводится корректировка в размере –(минус) 50%. (корректировка 

вводится в зависимости от ВРИ подобранных аналогов). 

Наличие асфальтового покрытия. У оцениваемого объекта отсутствует асфальтовое покрытие, 

как и у аналогов №№2-3. 

У аналога №1 присутствует покрытие.  

Согласно анализу рынка (раздел 8.6 отчета) для аналога №1 вводится корректировка на наличие 

коммуникаций на уровне -(минус) 12%. 

Площадь земельного участка.  

Согласно данным анализа рынка (см. раздел 8.6 Отчета), выявлена зависимость на различие в 

площади (так как площадь объекта оценки в разы меньше площади аналогов, вводится корректировка на 

основании диапазонов площадей): 

 
Рисунок 7 

Таким образом, для аналогов вводятся корректировки: 

Таблица 10.7 
Параметр сравнения Единица измерения Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Площадь земельного участка м2 3 669 9 900 17 700 220 000 

Диапазон м2 От 3 000 до 6 000 От 6 000 до 10 000 Более 10 000 Более 10 000 

Корректировка %   11,0% 16,0% 16,0% 

Наличие коммуникаций. У оцениваемого земельного участка присутствует электроснабжение и 

водоснабжение. 

У подобранного аналога №3, коммуникации проходят по границе участка. Аналоги №№1-2 имеют 

на участках электроснабжение.  

Согласно анализу рынка (раздел 8.4 отчета) для аналогов №№1-2 вводится корректировка на 

наличие коммуникаций на уровне +(плюс) 20%, для аналога №3 вводится корректировка в размере 

+(плюс) 43%. 

По всем прочим ценообразующим параметрам объект оценки и объекты-аналоги сопоставимы. 

 
15 Среднее значение коэффициентов: (0,8+1,02)/2=0,91 
16 https://snip.ruscable.ru/Data1/11/11336/index.htm#i41298 
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Согласование скорректированных цен объектов-аналогов. Когда по всем сравниваемым 

объектам скорректированные цены различаются, требуется согласование полученных значений. В этой 

связи формулируется следующее правило выбора значения скорректированной цены продажи: в качестве 

базиса рыночной стоимости оцениваемого объекта выбирается итоговая скорректированная цена продажи 

сравниваемого объекта (либо объектов), по которому минимально либо абсолютное итоговое значение 

корректировок, либо количество корректировок. Данное правило сформулировано, исходя из 

теоретической предпосылки адекватности цены продажи объекта, сходного по всем рассматриваемым 

характеристикам, рыночной стоимости оцениваемого объекта. 

Удельные веса рассчитываются по формуле: 

Уд.вес   = 

)
1

(

1

i

i

n

n


, 

где Уд.вес – удельный вес полученного значения скорректированной цены единицы сравнения 

аналога; 

ni - общая величина внесенных поправок в стоимость i-ого сопоставимого объекта, изменивших его 

стоимость. 

Рассчитанная оценщиком средневзвешенная величина будет являться в большинстве случаев 

итоговой вероятной ценой продажи оцениваемого объекта, которая может быть округлена в допустимых 

пределах в каждом конкретном случае. 

Определение рыночной стоимости земельного участка 

Таблица 10.8 

Параметр сравнения 

Единиц

а 

измерен

ия 

Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Источник информации -   
https://ramenskoye.cia
n.ru/sale/commercial/2

65638675/ 

https://ramenskoye.cian.r
u/sale/commercial/24102

9481/ 

https://lyubertsy.cian.ru/
sale/commercial/265072

879/ 

Местоположение - 

Московская 

область, Раменский 

район, Островецкий 

с/о, ЗАО Агрофирма 

"Подмосковное", 

уч. 1, уч. 2, уч. 3, уч. 

4, уч. 5, уч. 6 

Московская 

область, Раменский 

городской округ, 

Островцы деревня 

Московская область, 

Раменский городской 

округ, Островцы 

деревня 

Московская область, 

Люберцы городской 

округ, Октябрьский 

рп 

Категория земель - 
Земли населённых 

пунктов 

Земли населённых 

пунктов 

Земли населённых 

пунктов 

Земли населённых 

пунктов 

Разрешенное 

использование 
- 

под жилую и 

нежилую застройку 

под 

многофункциональ

ный торгово-

выставочный 

комплекс 

под строительство 

торгового центра, 

АЗС и любую другую 

коммерцию 

Высотная застройка 

Цена предложения руб. определяется 50 000 000 78 000 000 440 000 000 

Площадь участка, м2 м2 3 669 9 900 17 700 220 000 

Цена за 1 м2 руб. / м2 определяется 5 051 4 407 2 000 

Условия продажи - рыночные рыночные рыночные рыночные 

Корректировка %   0% 0% 0% 

Скорректированная цена руб. / м2   5 051 4 407 2 000 

Условия 

финансирования 
- 

из собственных 

средств 

из собственных 

средств 

из собственных 

средств 

из собственных 

средств 

Корректировка %   0% 0% 0% 

Скорректированная цена руб. / м2   5 051 4 407 2 000 

Дата 

продажи/предложения 
- 18.02.2022 16.02.2022 17.02.2022 15.02.2022 

Корректировка %   0% 0% 0% 

Скорректированная цена руб. / м2   5 051 4 407 2 000 

Факт 

сделки/предложение 
- сделка предложение предложение предложение 

Корректировка %   -11,0% -11,0% -11,0% 

Скорректированная цена руб. / м2   4 495 3 922 1 780 

Состав передаваемых 

прав 
- 

право 

собственности 
право 

собственности 
право собственности право собственности 

Корректировка %   0% 0% 0% 

Скорректированная цена руб. / м2   4 495 3 922 1 780 

Разрешенное 

использование 
- 

под жилую и 

нежилую застройку 

под 

многофункциональ

ный торгово-

под строительство 

торгового центра, 

АЗС и любую другую 

коммерцию 

Высотная застройка 
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Параметр сравнения 

Единиц

а 

измерен

ия 

Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

выставочный 

комплекс 

Корректировка %   -34% -34% -32% 

Скорректированная цена руб. / м2   2 967 2 589 1 210 

Местоположение - 

Московская 

область, Раменский 

район, Островецкий 

с/о, ЗАО Агрофирма 

"Подмосковное", 

уч. 1, уч. 2, уч. 3, уч. 

4, уч. 5, уч. 6 

Московская 

область, Раменский 

городской округ, 

Островцы деревня 

Московская область, 

Раменский городской 

округ, Островцы 

деревня 

Московская область, 

Люберцы городской 

округ, Октябрьский 

рп 

Корректировка %   0% 0% 0% 

Скорректированная цена руб. / м2   2 967 2 589 1 210 

Площадь земельного 

участка 
м2 3 669 9 900 17 700 220 000 

Корректировка %   11,0% 16,0% 16,0% 

Скорректированная цена руб. / м2   3 293 3 003 1 404 

Наличие/отсутствие 

строений 
- 

Часть ЗУ занята 

незавершенным 

водозаборным 

узлом, который 

находится в 

собственности 

третьего лица 

не застроен не застроен не застроен 

Корректировка %   -9% -9% -9% 

Скорректированная цена руб. / м2   2 997 2 733 1 278 

Удаленность от МКАД - 15 км 12,8 км 15,0 км 12,0 км 

Корректировка %   0% 0% 0% 

Скорректированная цена руб. / м2   2 997 2 733 1 278 

Наличие/отсутствие 

асфальтового 

покрытия 

- 
Покрытие 

отсутствует 
Имеется покрытие Покрытие отсутствует 

Покрытие 

отсутствует 

Корректировка %   -12% 0% 0% 

Скорректированная цена руб. / м2   2 637 2 733 1 278 

Вспомогательное 

использование 

земельного участка 

 

Участок 

вспомогательного 

назначения (под 

ВЗУ) 

Участок основного 

назначения 
Участок основного 

назначения 
Участок основного 

назначения 

Корректировка %   -35% -35% -50% 

Скорректированная цена руб. / м2   1 714 1 776 639 

Наличие инженерных 

коммуникаций 
- 

Электроснабжение, 

водоснабжение 
Электроснабжение Электроснабжение 

Коммуникации 

проходят по границе 

участка 

Корректировка %   20% 20% 43% 

Скорректированная цена руб. / м2   2 057 2 131 914 

Удельный вес 

корректировок, % 
%   23,00% 18,00% 7,00% 

1/n -   4,35 5,56 14,29 

Сумма 1/n -   24,20 24,20 24,20 

Весовой коэффициент доли ед.    0,179752 0,229752 0,590496 

Средневзвешенное 

значение стоимости 
руб./м2 1 399 

Рыночная стоимость 

объекта недвижимости 

с кадастровым номером 

50:23:0000000:147177 

руб. 

(НДС не 

облагает

ся) 

5 132 931  

10.4. Определение рыночной стоимости нежилого помещения с кадастровым номером 

50:23:0030155:398 

Объем доступных оценщику данных об объектах-аналогах представлен в разделе анализа рынка (п. 

8.5 Отчета).  

Объекты-аналоги отбирались по принципу наибольшей сопоставимости с объектом оценки по 

основным ценообразующим факторам, определенным в разделе анализа рынка, а также по основным 

физическим и экономическим характеристикам. 

Оценщиком были собраны объявления о продаже наиболее схожих по основным параметрам 

объектов с объектом оценки – назначение, местоположение, класс, площадь и др. Описание объектов-

аналогов представлено в таблице ниже: 
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Таблица 10.9 

Показатели Объект оценки Объект сравнения №1    Объект сравнения №2 Объект сравнения №3 

Местоположение 

Московская область, 

Раменский район, 

сельское поселение 
Островецкое, деревня 

Островцы, мкр. "Новые 

Островцы", улица 
Баулинская, дом 4, 

помещение 315 

Московская область, 
Люберцы городской 

округ, Октябрьский рп, 

ул. 60 лет Победы, 1 

Московская область, 

Раменский городской 

округ, Островцы 
деревня, Подмосковная 

ул., 30 

Московская область, 

Раменский городской 
округ, Островцы 

деревня, Новые 

Островцы микрорайон, 
ул. Баулинская, 11 

Удаленность от МКАД, км 15,00 15 16 15 

Источник - 
https://lyubertsy.cian.ru/s
ale/commercial/26982135

3/ 

https://ramenskoye.cian.r
u/sale/commercial/26766

5946/ 

https://ramenskoye.cian.r
u/sale/commercial/18639

0119/ 

Общая площадь, м2 41,8 90,0 422,1 101,6 

Цена предложения, руб.  определяется 8 000 000 35 000 000 5 486 400 

Цена предложения за 1 м2, 

руб. 
определяется 88 889 82 919 54 000 

Условия сделки рыночные рыночные рыночные рыночные 

Условия финансирования собственные средства собственные средства собственные средства собственные средства 

Дата продажи/предложения 18.02.2022 16.02.2022 05.02.2022 25.01.2022 

Факт сделки/предложение сделка предложение предложение предложение 

Состав передаваемых прав собственность собственность собственность собственность 

Физическое состояние 

здания 
Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее 

Состояние отделки 

помещения 

требует косметического 
ремонта 

стандартная (рабочее) стандартная (рабочее) 
требует капитального 
ремонта (без отделки) 

Этаж расположения Этаж №1 1 из 16 1 из 17 1 из 17 

Отдельный вход Присутствует Присутствует Присутствует Присутствует 

Линия застройки 1-я линия внутри квартала внутри квартала внутри квартала 

Наличие коммуникаций все коммуникации все коммуникации все коммуникации все коммуникации 

Тип объекта встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение 

Функциональное 

назначение 
Офис Офис Офис Офис 

* Дополнительная информация уточнялась в ходе интервью с продавцами 

 

Каждый сопоставимый объект-аналог сравнивается с оцениваемым объектом, и в цену 

сопоставимых объектов вносятся поправки, отражающие существенные различия между ними. 

В оценочной практике, при оценке объектов недвижимости, принято выделять следующие 

элементы сравнения: 

• передаваемые права 

• условия финансирования 

• условия продажи  

• снижение стоимости в процессе торга 

• дата продажи / предложения 

• местоположение 

• площадь помещений 

• выход на первую линию домов 

• функциональное назначение 

• качество и состояние внутренней отделки 

Состав передаваемых прав. Все объекты-аналоги, как и объект оценки, передаются в пользование 

заинтересованным лицам на праве собственности. Корректировка по данному фактору не производилась. 

Условия финансирования сделки. Расчет между сторонами сделки производится за счет 

собственных средств. Корректировка по данному фактору не производилась. 

Условия сделки. Условия сделки чисто рыночные – корректировка отсутствует. 

Дата сделки/предложения. Поправка учитывает рост/падение цен на рынке недвижимости. 

Согласно анализу рынка (см. раздел 8.6 настоящего отчета), рост/падение цен на рынке недвижимости в 

январе – феврале 2022 г. отсутствует – корректировка не вводится. 

Скидка на торг. Данные о скидках на торг для недвижимости Московской обл. приведены по 

данным «Справочника расчетных данных для оценки и консалтинга. СРД №29, 2021 г.», под ред. 

Е.Е. Яскевича: 

Таблица 10.10 
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Таким образом, для аналогов №№1-3 вводится корректировка в размере –(минус) 10%. 

Месторасположение. Оцениваемый объект расположен на сопоставимой удаленности от МКАД 

(15-16 км) и в одинаковом направлении с подобранными аналогами №№1-3. Таким образом, введение 

корректировки не требуется. 

Расположение относительно первой линии. Объекты-аналоги №№1-3 расположены на 2 линии 

домов. Оцениваемое помещение расположено на 1 линии домов, вводится корректировка в размере –

(плюс) 8% (согласно данным анализа рынка – раздел 8.6 Отчета). 

Физическое состояние. Данная поправка учитывает зависимость величины стоимости 1 м2 

недвижимости от физического состояния. Все аналоги находится в хорошем физическом состоянии, как 

и объект оценки. Введение корректировки не требуется. 

Состояние отделки помещений. В аналогах №№1-2 произведена стандартная отделка (рабочее 

состояние), в оцениваемом помещении требуется выполнить косметический ремонт. Аналог №3 

находится в состоянии «без отделки». 

Таким образом, согласно анализу рынка (см. раздел 8.6 отчета), для аналогов №№1-2 вводится 

корректировка в размере –(минус) 10%, для аналога №3 вводится корректировка в размере +(плюс) 13%. 

Этаж/этажность.  

Объект оценки, как и подобранные аналоги №№1-3, расположен на 1 этаже. Таким образом, 

введение корректировки не требуется. 

Площадь помещений. Площадь оцениваемого объекта, как и площади аналогов №1 и №3, входит 

в диапазон площадей менее 125 м2. Площадь аналога №2 находится в диапазоне от 300 до 750 м2. Согласно 

анализу рынка (см. раздел 8.5 настоящего отчета) для аналога №2 применялась корректировка в размере 

+(плюс) 12%. 

Наличие отдельного входа. У оцениваемого помещения, как и у подобранных аналогов №№1-3, 

присутствует отдельный вход в помещение. Таким образом, введение корректировки не требуется. 

Наличие коммуникаций. Все аналоги имеют все необходимые подведенные коммуникации, как и 

объект оценки. 

Введение корректировки не требуется. 

Функциональное назначение. Данная корректировка не принималась, так как функциональное 

назначение оцениваемого помещения совпадает с функциональным назначением объектов-сравнения. 

Наличие обременений. Оценка производится без учета ограничения (обременения) на основании 

пункта 3 Итоговой справки по вопросам, возникающим при рассмотрении дел, связанных с применением 

ФЗ от 22.07.2008 № 159-ФЗ «Об особенностях отчуждения недвижимого имущества, находящегося в 

государственной собственности субъектов Российской Федерации или в муниципальной собственности и 

арендуемого субъектами малого и среднего предпринимательства, и о внесении изменений в отдельные 

законодательные акты Российской Федерации»17. 

Согласование скорректированных цен объектов-аналогов. Когда по всем сравниваемым 

объектам скорректированные цены различаются, требуется согласование полученных значений. В этой 

связи формулируется следующее правило выбора значения скорректированной цены продажи: в качестве 

базиса рыночной стоимости оцениваемого объекта выбирается итоговая скорректированная цена продажи 

сравниваемого объекта (либо объектов), по которому минимально либо абсолютное итоговое значение 

корректировок, либо количество корректировок. Данное правило сформулировано, исходя из 

теоретической предпосылки адекватности цены продажи объекта, сходного по всем рассматриваемым 

характеристикам, рыночной стоимости оцениваемого объекта. 

Удельные веса рассчитываются по формуле: 

Уд.вес = 

)
1

(

1

i

i

n

n


, 

где Уд.вес – удельный вес полученного значения скорректированной цены единицы сравнения 

аналога; 

ni - общая величина внесенных поправок в стоимость i-ого сопоставимого объекта, изменивших его 

стоимость. 

Рассчитанная оценщиком средневзвешенная величина будет являться в большинстве случаев 

итоговой вероятной ценой продажи оцениваемого объекта, которая может быть округлена в допустимых 

пределах в каждом конкретном случае. 

 
17 http://fasuo.arbitr.ru/node/13804 
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Определение рыночной стоимости нежилого помещения 

Таблица 10.11 

Показатели Объект оценки Объект сравнения №1    Объект сравнения №2 Объект сравнения №3 

Местоположение 

Московская область, Раменский район, 
сельское поселение Островецкое, 

деревня Островцы, мкр. "Новые 

Островцы", улица Баулинская, дом 4, 
помещение 315 

Московская область, Люберцы 

городской округ, Октябрьский рп, ул. 60 

лет Победы, 1 

Московская область, Раменский 

городской округ, Островцы деревня, 

Подмосковная ул., 30 

Московская область, Раменский 

городской округ, Островцы деревня, 
Новые Островцы микрорайон, ул. 

Баулинская, 11 

Источник - 
https://lyubertsy.cian.ru/sale/commercial/2

69821353/ 

https://ramenskoye.cian.ru/sale/commercial

/267665946/ 

https://ramenskoye.cian.ru/sale/commercial

/186390119/ 

Общая площадь, м2 41,8 90,0 422,1 101,6 

Цена предложения, руб. определяется 8 000 000 35 000 000 5 486 400 

Цена предложения за 1 м2, руб. определяется 88 889 82 919 54 000 

Условия сделки рыночные рыночные рыночные рыночные 

Корректировка  - 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость   88 889 82 919 54 000 

Условия финансирования собственные средства собственные средства собственные средства собственные средства 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость   88 889 82 919 54 000 

Дата продажи/предложения 18.02.2022 16.02.2022 05.02.2022 25.01.2022 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость   88 889 82 919 54 000 

Факт сделки/предложение сделка предложение предложение предложение 

Корректировка - -10,0% -10,0% -10,0% 

Скорректированная стоимость   80 000 74 627 48 600 

Состав передаваемых прав собственность собственность собственность собственность 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость   80 000 74 627 48 600 

Местоположение 

Московская область, Раменский район, 
сельское поселение Островецкое, 

деревня Островцы, мкр. "Новые 

Островцы", улица Баулинская, дом 4, 
помещение 315 

Московская область, Люберцы 

городской округ, Октябрьский рп, ул. 60 

лет Победы, 1 

Московская область, Раменский 

городской округ, Островцы деревня, 

Подмосковная ул., 30 

Московская область, Раменский 

городской округ, Островцы деревня, 
Новые Островцы микрорайон, ул. 

Баулинская, 11 

Корректировка   0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость   80 000 74 627 48 600 

Удаленность от МКАД, км 15,00 15 16 15 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость   80 000 74 627 48 600 

Физическое состояние здания Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость   80 000 74 627 48 600 

Состояние отделки помещения требует косметического ремонта стандартная (рабочее) стандартная (рабочее) 
требует капитального ремонта (без 

отделки) 

Корректировка - -10% -10% 13% 

Скорректированная стоимость   72 000 67 164 54 918 

Этаж расположения Этаж №1 1 из 16 1 из 17 1 из 17 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость   72 000 67 164 54 918 

Площадь помещений до 125 м2 до 125 м2 от 300 до 750 м2 до 125 м2 

Корректировка - 0% 12% 0% 
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Показатели Объект оценки Объект сравнения №1    Объект сравнения №2 Объект сравнения №3 

Скорректированная стоимость   72 000 75 224 54 918 

Отдельный вход Присутствует Присутствует Присутствует Присутствует 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость   72 000 75 224 54 918 

Линия застройки 1-я линия внутри квартала внутри квартала внутри квартала 

Корректировка - 8% 8% 8% 

Скорректированная стоимость   77 760 81 242 59 311 

Наличие коммуникаций все коммуникации все коммуникации все коммуникации все коммуникации 

Корректировка   0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость   77 760 81 242 59 311 

Тип объекта встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость   77 760 81 242 59 311 

Материал стен Капитальные  Капитальные  Капитальные  Капитальные  

Корректировка   0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость   77 760 81 242 59 311 

Функциональное назначение Офис Офис Офис Офис 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость   77 760 81 242 59 311 

Удельный вес корректировок, n, %   2,0% 10,0% 21,0% 

1/n   50,00 10,00 4,76 

Сумма 1/n   64,76 64,76 64,76 

Весовой коэффициент   0,77 0,15 0,07 

Рыночная стоимость 1 м2 объекта руб. 76 213 

Рыночная стоимость объекта оценки с КН 50:11:0010416:3752, руб. 3 186 000 

Таким образом, рыночная стоимость объекта оценки, определенная в рамках сравнительного подхода по состоянию на дату оценки, составляет: 

 

3 186 000 (Три миллиона сто восемьдесят шесть тысяч) руб. 
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Суждение Оценщика о возможных границах интервала стоимости оцениваемых объектов 

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

ниже: 

 
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 оцениваемого 

имущества составляют (+/-30%). 

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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11. ИТОГОВОЕ ЗАКЛЮЧЕНИЕ О РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ

Проведенные исследования и полученные результаты позволяют сделать вывод о рыночной 

стоимости Объектов оценки, которая, по состоянию на 18.02.2022 г. составляет (с округлением): 

Таблица 11.1 
№ 

п/п 

Вид оцениваемого 

имущества 

Общая 

площадь, м2 
Кадастровый номер Адрес объекта оценки 

Рыночная стоимость, 

руб. 

1 
Нежилое помещение 

(диспетчерская) 
41,8 50:23:0030155:398 

Московская область, Раменский район, сельское 

поселение Островецкое, деревня Островцы, мкр. 

«Новые Островцы», улица Баулинская, дом 4, 

помещение 315 

3 186 000 

2 

Земельный участок (категория 

земель: земли населенных 

пунктов, вид разрешенного 

использования: по жилую и 

нежилую застройку) 

101 389,0 50:23:0000000:147169 

Московская область, Раменский район, 

Островецкий с/о, ЗАО Агрофирма 

«Подмосковное», уч. 1, уч. 2, уч. 3, уч. 4, уч. 5, 

уч. 6 

68 234 797 

3 

Земельный участок (категория 

земель: земли населенных 

пунктов, вид разрешенного 

использования: по жилую и 

нежилую застройку) 

3 669,0 50:23:0000000:147177 

Московская область, Раменский район, 

Островецкий с/о, ЗАО Агрофирма 

«Подмосковное», уч. 1, уч. 2, уч. 3, уч. 4, уч. 5, 

уч. 6 

5 132 931 

Итого, рыночная стоимость объектов недвижимости 76 553 728 

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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12. 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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13. ПРИЛОЖЕНИЯ 

13.1. ПРИЛОЖЕНИЕ №1 ДОКУМЕНТЫ, УСТАНАВЛИВАЮЩИЕ КОЛИЧЕСТВЕНЫЕ И 

КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 
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13.2. ПРИЛОЖЕНИЕ №2. ОБЪЕКТЫ-АНАЛОГИ  

Объекты аналоги для оценки земельного участка: 

Аналог №1 
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https://ramenskoye.cian.ru/sale/commercial/265638675/ 

Аналог №2 
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https://ramenskoye.cian.ru/sale/commercial/241029481/ 

Аналог №3 

 



Отчет №110222-2 

 

 

 

152 

 

 
https://lyubertsy.cian.ru/sale/commercial/265072879/ 
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Объекты аналоги для оценки нежилого помещения: 

Аналог №1 

 
https://lyubertsy.cian.ru/sale/commercial/269821353/ 

Аналог №2 

 
https://ramenskoye.cian.ru/sale/commercial/267665946/ 
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Аналог №3 

 
https://ramenskoye.cian.ru/sale/commercial/186390119/ 
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13.3. ПРИЛОЖЕНИЕ №3. ДОКУМЕНТЫ ОЦЕНЩИКА 
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