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Казанковой Е.В. 

 
Сопроводительное письмо 

Уважаемая Елена Владимировна! 
На основании Договора №2948 от 17 марта 2022 г. специалисты 

ООО «Независимый центр оценки и экспертиз» произвели оценку рыночной стоимости 

объектов недвижимого имущества, расположенных по адресу: г. Москва, ул. Большая Бу-

товская, вл. 11, стр.2-16, стр.19-28, стр. 31-47. 

Оценка проведена по состоянию на 17 марта 2022 г. 

Отчет составлен в соответствии с требованиями, изложенными в Федеральных 

стандартах оценки, утвержденных Приказами Министерства экономического развития 

Российской Федерации №297, №298, №299 от 20.05.2015г., Федеральном стандарте 

оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденном Приказом Минэкономразви-

тия России № 611 от 25.09.2014г., а также в соответствии с Федеральным Законом «Об 

оценочной деятельности в РФ» от 29.07.1998г. № 135-ФЗ. 

Расчеты представлены в Отчете об оценке. Отдельные части оценки, приведенные 

в Отчете, не могут трактоваться раздельно, а только в совокупности, принимая во внима-

ние все содержащиеся там допущения и ограничения. 

Проведенные исследования и анализ позволяют сделать следующий вывод: 

- рыночная стоимость зданий в количестве 42 ед. в соответствии с приложением 

№2 к договору на оценку №2948 от 17 марта 2022 г., на дату оценки составляет: 9 310 031 

(Девять миллионов триста десять тысяч тридцать один) рубль (НДС не облагается)1; 

- рыночная стоимость права аренды земельного участка с кадастровым номером 

77:06:0012015:7511, г. Москва, ул. Большая Бутовская, вл. 11, стр. 2-16, стр. 19-28, стр. 31-47, 

на дату оценки составляет: 183 132 060 (Сто восемьдесят три миллиона сто тридцать две 

тысячи шестьдесят) рублей (НДС не облагается)1. 

Выводы, содержащиеся в Отчете, основаны на расчетах, заключениях и информа-

ции, полученной в результате исследования состояния экономики Российской Федерации, 

информации, предоставленной заказчиком, а также на нашем опыте и профессиональных 

знаниях. Источники информации и методика расчетов и заключений приведены в соот-

ветствующих разделах Отчета. 

Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по оценке или по нашим рассуждениям, 

пожалуйста, обращайтесь непосредственно к нам. Благодарим Вас за возможность ока-

зать Вам услуги. 

Директор ООО «Независимый центр  

оценки и экспертиз»                                   Семизаров А.Е. 
                                                           
1
 Согласно пп.15 п.2 ст.146 НК РФ не признаются объектом налогообложения операции по реализации иму-

щества и (или) имущественных прав должников, признанных в соответствии с законодательством Россий-
ской Федерации несостоятельными (банкротами), пп. 15 введен Федеральным законом от 24.11.2014 N 366-
ФЗ 
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1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ  

Основание для проведения оценки: договор №2948 от 17 марта 2022 г. 
 
Основные факты и выводы представлены в следующей таблице. 

Таблица 1 
Объект оценки  

Общая информация, идентифицирую-
щая объект оценки 

- здания в количестве 42 ед. в соответствии с приложением №2 к договору на 
оценку №2948 от 17 марта 2022 г.; 
- земельный участок с кадастровым номером 77:06:0012015:7511, г. Москва, 
ул. Большая Бутовская, вл. 11, стр.2-16, стр.19-28, стр. 31-47. 

Результаты оценки, полученные при 
применении различных подходов к 
оценке 

Наименование 
Стоимость по 
сравнитель-

ному подходу 

Стоимость по 
затратному 

подходу 

Стоимость по 
доходному 

подходу 

Право аренды на земель-
ный участок с кад. 
№77:06:0012015:7511 

183 132 060 
не применял-

ся 
не применялся 

Здание "Домик 63 " с кад. 
№77:06:0012015:1253  

не применялся 177 058 не применялся 

Здание "Домик 64 " с кад. 
№77:06:0012015:1254  

не применялся 177 058 не применялся 

Здание "Домик 65 " с кад. 
№77:06:0012015:1255  

не применялся 176 146 не применялся 

Здание "Домик 66 " с кад. 
№77:06:0012015:1267  

не применялся 177 058 не применялся 

Здание "Домик 67 " с кад. 
№77:06:0012015:1270  

не применялся 179 796 не применялся 

Здание "Домик 68 " с кад. 
№77:06:0012015:1271  

не применялся 177 058 не применялся 

Здание "Домик 69 " с кад. 
№77:06:0012015:1272  

не применялся 177 971 не применялся 

Здание "Домик 70 " с кад. 
№77:06:0012015:1273  

не применялся 177 971 не применялся 

Здание "Домик 71 " с кад. 
№77:06:0012015:1274  

не применялся 177 971 не применялся 

Здание "Домик 59,60 " с 
кад. №77:06:0012015:1290  

не применялся 177 971 не применялся 

Здание "Домик 23,24 " с 
кад. №77:06:0012015:1289  

не применялся 177 971 не применялся 

Здание "Домик 55,56 " с 
кад. №77:06:0012015:1288  

не применялся 1 не применялся 

Здание "Домик 57,58 " с 
кад. №77:06:0012015:1287  

не применялся 176 146 не применялся 

Здание "Домик 53,54 " с 
кад. №77:06:0012015:1283  

не применялся 177 058 не применялся 

Здание "Домик 49,50 " с 
кад. №77:06:0012015:1282  

не применялся 176 146 не применялся 

Здание "Домик 47,48 " с 
кад. №77:06:0012015:1281  

не применялся 1 не применялся 

Здание "Домик 51,52 " с 
кад. №77:06:0012015:1280  

не применялся 177 971 не применялся 

Здание "Домик 42,43 " с 
кад. №77:06:0012015:1279  

не применялся 178 884 не применялся 

Здание "Домик 12,13 " с 
кад. №77:06:0012015:1261  

не применялся 177 971 не применялся 

Здание "Домик 29,30 " с 
кад. №77:06:0012015:1263  

не применялся 177 971 не применялся 

Здание "Домик 25,26 " с 
кад. №77:06:0012015:1264  

не применялся 179 796 не применялся 

Здание "Домик 27,28 " с 
кад. №77:06:0012015:1265  

не применялся 179 796 не применялся 

Здание "Домик 33,34 " с не применялся 177 058 не применялся 
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кад. №77:06:0012015:1266  

Здание "Домик 37,38 " с 
кад. №77:06:0012015:1275  

не применялся 177 058 не применялся 

Здание "Домик " с кад. 
№77:06:0012015:1276  

не применялся 1 не применялся 

Здание "Домик 15,16 " с 
кад. №77:06:0012015:1277  

не применялся 177 971 не применялся 

Здание "Домик 17,18 " с 
кад. №77:06:0012015:1278  

не применялся 177 971 не применялся 

Здание "Домик 61,62 " с 
кад. №77:06:0012015:1286  

не применялся 177 971 не применялся 

Здание "Домик 19,20 " с 
кад. №77:06:0012015:1285  

не применялся 177 971 не применялся 

Здание "Домик 39,40 " с 
кад. №77:06:0012015:1284  

не применялся 176 146 не применялся 

Здание "Домик 31,32 " с 
кад. №77:06:0012015:1269  

не применялся 179 796 не применялся 

Здание "Домик 21,22 " с 
кад. №77:06:0012015:1292  

не применялся 177 058 не применялся 

Здание "Домик 35,36 " с 
кад. №77:06:0012015:1291  

не применялся 177 971 не применялся 

Здание "Домик 78-81 
(комната отдыха) " с кад. 
№77:06:0012015:1268  

не применялся 591 568 не применялся 

Здание "Домик 89 " с кад. 
№77:06:0012015:1293  

не применялся 573 909 не применялся 

Здание "Домик 72-77 " с 
кад. №77:06:0012015:1248  

не применялся 638 925 не применялся 

Здание "Домик 82-88 " с 
кад. №77:06:0012015:1249  

не применялся 695 915 не применялся 

Здание "Хозяйственный 
корпус " с кад. 
№77:06:0012015:1262  

не применялся 1 не применялся 

Здание "Кухня" с кад. 
№77:06:0012015:1258  

не применялся 348 641 не применялся 

Здание "КПП " с кад. 
№77:06:0012015:1247  

не применялся 74 875 не применялся 

Здание "Электрическая 
подстанция " с кад. 
№77:06:0012015:1251  

не применялся 826 094 не применялся 

Здание "Котельная " с кад. 
№77:06:0012015:1250  

не применялся 227 357 не применялся 

Итоговая величина стоимости объекта 
оценки 

- рыночная стоимость зданий в количестве 42 ед. в соответствии с приложени-
ем №2 к договору на оценку №2948 от 17 марта 2022 г., на дату оценки состав-
ляет: 9 310 031 (Девять миллионов триста десять тысяч тридцать один) рубль; 
- рыночная стоимость права аренды земельного участка с кадастровым номе-
ром 77:06:0012015:7511, г. Москва, ул. Большая Бутовская, вл. 11, стр. 2-16, стр. 
19-28, стр. 31-47, на дату оценки составляет: 183 132 060 (Сто восемьдесят три 
миллиона сто тридцать две тысячи шестьдесят) рублей.  

Ограничения и пределы применения 
полученного результата 

Результат оценки не может быть применен ни для какого предполагаемого 
использования, отличного от указанного в настоящем отчете. 
Согласно ст.12 Федерального закона от 29.07.1998г. №135-ФЗ рыночная стои-
мость, определенная в отчете, является рекомендуемой для заключения сдел-
ки в течение 6 месяцев с даты составления отчета 

 
Порядковый номер отчета №4689 от 18.04.2022 г. 
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2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 
Таблица 2 

Задание на оценку 

объект оценки  

- здания в количестве 42 ед. в соответствии с приложением 
№2 к договору на оценку №2948 от 17 марта 2022 г.; 
- земельный участок с кадастровым номером 
77:06:0012015:7511, г. Москва, ул. Большая Бутовская, вл. 11, 
стр.2-16, стр.19-28, стр. 31-47. 

состав объекта оценки с указанием сведений, достаточ-
ных для идентификации каждой из его частей (при нали-
чии) ФСО 7 п. 8 

- здания в количестве 42 ед. в соответствии с приложением 
№2 к договору на оценку №2948 от 17 марта 2022 г.; 
- земельный участок с кадастровым номером 
77:06:0012015:7511, г. Москва, ул. Большая Бутовская, вл. 11, 
стр.2-16, стр.19-28, стр. 31-47. 

характеристики объекта оценки и его оцениваемых ча-
стей или ссылки на доступные для оценщика документы, 
содержащие такие характеристики ФСО 7 п. 8 

Характеристики объекта оценки приведены в Выписках из Едино-
го государственного реестра недвижимости о характеристиках 
объекта недвижимости, в Акте осмотра объектов АО «Уют Кем-
пинг Бутово» временным управляющим Казанковой Е.В. от 
14.10.2021г. 

имущественные права на объект оценки  
Право собственности в отношении зданий. 
Право аренды, в отношении земельного участка с кадастровым 
номером 77:06:0012015:7511. 

права, учитываемые при оценке объекта оценки, ограни-
чения (обременения) этих прав, в том числе в отношении 
каждой из частей объекта оценки ФСО 7 п. 8 

Право собственности в отношении зданий. 
Право аренды, в отношении земельного участка с кадастровым 
номером 77:06:0012015:7511. 
Сервитут на земельный участок установленный на основании со-
глашения об установлении сервитута на земельный участок от 05 
ноября 2020г. 

цель оценки  
Определение рыночной стоимости объектов недвижимого иму-
щества 

предполагаемое использование результатов оценки и 
связанные с этим ограничения  

Результаты оценки будут использованы для целей продажи на 
торгах 

вид стоимости  Рыночная  

дата оценки  17 марта 2022 г. 

дата осмотра 30 марта 2022 г. 

дата составления 18 апреля 2022 г. 

срок проведения оценки  
15 рабочих дней  с даты получения Исполнителем полного ком-
плекта копий документов, необходимых для оценки 

допущения и ограничения, на которых должна основы-
ваться оценка  

Указаны в разделе 5 настоящего Отчета. 

оценщик приводит свое суждение о возможных границах 
интервала, в котором, по его мнению, может находиться 
стоимость (ФСО 7 п. 30) 

Не приводит  
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3. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ  

Таблица 3 
Сведение о заказчике  
Наименование Акционерное общество «Уют Кемпинг Бутово» 

Реквизиты, местонахождение 
Юридический адрес: 117623, город Москва, Большая Бутовская ул., влд. 11 стр. 1 
ОГРН 1027700568587 от 24 декабря 2002 г. 
ИНН/КПП  7737101719/772701001 

 

4. СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКЕ  

Таблица 4 
Сведения об Оценщике 
ФИО Захаров Олег Юрьевич 

Информация о членстве в СРОО НП «Деловой Союз Оценщиков» (рег. №0793) 

№, дата документа, подтверждающего 
получение профессиональных знаний в 
области оценочной деятельности 

диплом о профессиональной подготовке по курсу «Оценка собственности» (диплом КЛ 
№94051 от 08.06.2012г.) 

Стаж работы в оценочной деятельности с 2014 г. 

Свидетельство, подтверждающее сдачу 
квалификационного экзамена Оценщи-
ком 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности от 03.08.2021г. № 027459-
1 

Сведения о страховании гр. ответствен-
ности 

СПАО «Ингосстрах» (страховой полис № 433-566-003939/22, срок действия: 10.02.22г.– 
09.02.23г.), лимит ответственности Страховщика – 30 000 000 рублей 

Местонахождение оценщика г. Рязань, ул. Вокзальная, д. 85 

Номер контактного телефона оценщика,  
почтовый адрес оценщика,  
адрес электронной почты оценщика, 
наименование СРО, в которой состоит 
оценщик. 

+7(4912)38-30-00 
г. Рязань, ул. Вокзальная, д. 85 

nco@mail.ru 
НП «Деловой Союз Оценщиков» 

Дополнительно указывается для Оценщика, работающего на основании трудового договора 

Организационно-правовая форма орга-
низации, с которой у Оценщика заключен 
трудовой договор 

Общество с ограниченной ответственностью 

Полное наименование организации 
Общество с ограниченной ответственностью  
«Независимый центр оценки и экспертиз» 

ОГРН 1026201077297 

Дата присвоения ОГРН 30.09.2002г. 

Местонахождение организации 390013, г. Рязань, ул. Вокзальная, д.85 

Контактная информация юридического 
лица 

тел. 8(4912)383-000 
e-mail: nco@mail.ru 

Дополнительная информация 
Страховой полис ответственности № 433-566-075239/21 выдан СПАО «Ингосстрах» сроком 

действия с 25.08.2021г. по 24.08.2022г. 

Сведения о независимости юридического 
лица, с которым оценщик заключил тру-
довой договор, и оценщика 

Требования статьи 16 Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ "Об оценочной дея-
тельности в Российской Федерации" соблюдены. 

 
Таблица 5 

Информация о привлекаемых к проведению оценки и подготовке Отчета об оценке  
специалистах 
ФИО Не привлекались 

Наименование организации, долж-
ность 

- 

Квалификация по диплому - 

Степень участия - 
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5. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ 

ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ  

1. Исходя из нижеследующей трактовки и договоренностей, настоящие Условия под-

разумевают их полное и однозначное понимание Сторонами, а так же факт того, 

что все положения, результаты переговоров и заявления, не оговоренные в тексте 

настоящего Договора и Отчета об оценке, не имеют силы. 

2. Настоящие Условия не могут быть изменены или преобразованы иным образом, 

кроме как за подписью обеих сторон. 

3. Отчет об оценке, составленный Исполнителем во исполнение настоящего Догово-

ра, достоверен в полном объеме и лишь в указанных в тексте целях, в соответствии 

с предполагаемым использованием результатов оценки. 

4. В своих действиях Оценщик поступает как независимый исполнитель. Оценщик ис-

ходит из того, что предоставленная Заказчиком информация является точной и 

правдивой, и не проводит её проверку. 

5. Заказчик принимает условие заранее освободить, обезопасить ООО «Независимый 

центр оценки и экспертиз» и оценщиков, выполняющих работу в рамках настояще-

го договора (далее – оценщики), и по желанию защитить от всякого рода расходов 

и материальной ответственности, происходящих из-за иска третьих сторон к ООО 

«Независимый центр оценки и экспертиз» и оценщикам, вследствие легального 

использования третьими сторонами результатов работы ООО «Независимый центр 

оценки и экспертиз», кроме случаев, когда окончательным судебным постановле-

нием определено, что убытки, потери и задолженности были следствием мошен-

ничества, общей халатности и умышленно неправомочных действий ООО «Незави-

симый центр оценки и экспертиз» и оценщиков в процессе выполнения обяза-

тельств по настоящему Договору. 

6. От Исполнителя не требуется проведения дополнительных работ или дачи показа-

ний и присутствия в суде в связи с имуществом или имущественными правами, 

связанными с объектом оценки, если только не будут заключены иные соглаше-

ния. 

7. Оценщик не принимает на себя ответственность за описание правового состояния 

имущества и вопросы, подразумевающие обсуждение юридических аспектов пра-

ва собственности. Права собственности на рассматриваемое имущество, а так же 

имущественные права предполагаются полностью соответствующими требованиям 

законодательства, если иное не оговорено специально. 

8. Имущество оценивается свободным от каких бы то ни было прав удержания или 

долговых обязательств под залог, если иное не оговорено специально. Оценщик  

исходит из того, что существует полное соответствие правового положения соб-

ственности требованиям нормативных документов государственного и местного 

уровня. 
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9. Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых фактов, влияющих на оцен-

ку. Оценщик не несет ответственности за наличие таких скрытых фактов, ни за 

необходимость выявления таковых. 

10. Исходные данные, использованные оценщиком при подготовке отчета, были полу-

чены из надежных источников и считаются достоверными. Тем не менее, оценщи-

ки не могут гарантировать их абсолютную точность, поэтому там, где это необхо-

димо и возможно, приводятся ссылки на источник информации. 

11. В ходе визуального осмотра, проведенного 30 марта 2022 года, выявлено, что часть 

объектов капитального строительства на оцениваемом земельном участке отсут-

ствует (Здание "Домик 55,56 " с кад. №77:06:0012015:1288, Здание "Домик 47,48 " с 

кад. №77:06:0012015:1281, Здание "Домик " с кад. №77:06:0012015:1276 и Здание 

"Хозяйственный корпус " с кад. №77:06:0012015:1262). Оценка выполнена исходя 

из допущения, что состояние объектов на дату проведения осмотра соответствова-

ло их состоянию на дату оценки. 

12. Мнение оценщиков относительно стоимости объекта оценки действительно только 

на дату оценки. Оценщики не принимают на себя ответственность за последующие 

изменения социальных, политических, экономических, юридических, природных и 

иных условий, которые могут повлиять на стоимость оцениваемого объекта, но не 

могли быть учтены нами на дату оценки. 

13. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщиков относительно 

стоимости оцениваемого объекта и не является гарантией того, что имущество пе-

рейдет из рук в руки по цене, равной указанной в отчете стоимости. 

14. В рамках данного отчета расчеты проведены c использованием программного 

комплекса Microsoft Office Ехсеl 2010 и могут незначительно отличаться при пере-

расчете на других вычислительных устройствах, например, калькуляторе. 

15. Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки может быть рекомендо-

вана для целей совершения сделки с объектом оценки, если с даты составления 

настоящего Отчета до даты сделки прошло не более 6 месяцев. 
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6. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ  

Отчет об оценке составлен в соответствии с требованиями Федерального закона от 

29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»  

Применяемые федеральные стандарты оценочной деятельности: 

1. 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;  

2. федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО N 2)», утвер-

жден приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 298;  

3. федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО N 3)», утвер-

жден приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 299;  

4. федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденный 

приказом Минэкономразвития России №611 от 25.09.2014 г.; 

Применяемые стандарты и правила СРО «Деловой союз оценщиков»:  

1. правила оценочной деятельности СРО «Деловой Союз Оценщиков», утвержден 

Решением Президиума Некоммерческого партнерства «Деловой союз оценщиков» 

(Протокол № 2 от  10 августа 2015 года),  

2. стандарт оценки СРО «Деловой Союз Оценщиков» ОСТ ДСО 2.03 «Составление от-

чета об оценке», утвержден и введен в действие решением Исполнительной ди-

рекции ДСО в 2015г.,  

3. стандарт оценки СРО «Деловой Союз Оценщиков» ОСТ ДСО 3.01 «Оценка стоимо-

сти недвижимого имущества», утвержден и введен в действие решением Исполни-

тельной дирекции ДСО в 2014г. 

Данные стандарты обязательны к применению всеми субъектами оценочной дея-

тельности на территории Российской Федерации. 
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7. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 

В соответствии с Законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 

под рыночной стоимостью объекта оценки понимается «наиболее вероятная цена, по ко-

торой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конку-

ренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой инфор-

мацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятель-

ства, т.е. когда: 

 одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обя-

зана принимать исполнение; 

 стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интере-

сах; 

 объект оценки представлен на открытый рынок в форме публичной оферты, типич-

ной для аналогичных объектов оценки; 

 цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки, и при-

нуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чей-либо стороны не 

было; 

 платеж за объект оценки выражен в денежной форме»2. 

Возможность отчуждения на открытом рынке означает, что объект оценки пред-

ставлен 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 до-

стижимых 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 сдел-

ки, наилучших с точки зрения каждой из сторон, в соответствии с полным объемом ин-

формации 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.3  

                                                           
2 Федеральный закон от 29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 
3
 Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО N2)от 20.05.2015 г. 
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8. СОДЕРЖАНИЕ И ОБЪЕМ РАБОТ, ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ДЛЯ ПРОВЕДЕНИЯ 

ОЦЕНКИ (ПРАВИЛА ДСО) 

При проведении оценки были выполнены следующие работы: 

 Сбор информации о качественных и количественных характеристиках, текущем ис-

пользовании объекта оценки. 

 Проведение интервью с представителями Заказчика с целью сбора информации об 

объекте оценки. 

 Сбор необходимой для проведения оценки информации (сбор рыночных данных, 

цены продаж (предложений) аналогичных объектов недвижимости, сбор данных 

для расчета корректировок, цены на строительство объектов и пр.). 

 Анализ достаточности и достоверности полученной информации. 

 Анализ рынка и выявление ценообразующих факторов на рынке объекта оценки. 

 Выбор подходов к оценке стоимости и выбор метода (методов) расчета в рамках 

каждого из подходов к оценке. 

 Осуществление необходимых расчетов для установления стоимости в рамках вы-

бранных подходов к оценке. 

 Подготовка отчета об оценке. 
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9. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ  

9.1. Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих 
количественные и качественные характеристики объекта оценки 

- Договор аренды земельного участка №М-06-045879 от 19.12.2014г.; 

- Решение арбитражного суда города Москвы по делу №А40-2536/20-84-16 от 

18 июня 2020г.; 

- Акт осмотра объектов АО «Уют Кемпинг Бутово» от 14.10.2021 г.; 

- Выписка из Единого государственного реестра недвижимости о характеристиках и 

зарегистрированных правах на объект недвижимости № 99/2022/450483350 от 

18.02.2022г.; 

- Соглашение об установлении сервитута на земельный участок с кадастровым но-

мером 77:06:0012015:7511 от 05 ноября 2020г. 

 

9.2. Анализ достаточности и достоверности информации  

Оценщику были представлены документы, содержащие количественные и каче-

ственные характеристики объекта оценки (приведены в приложении), в полном объеме. 

Остальная информация была получена из сети Интернет, в процессе интервью с предста-

вителями Заказчика и представителями собственников и риэлтерских компаний. 

Поскольку получившиеся в процессе сбора информации данные являются доста-

точно однородными, полагаем, что собранные данные удовлетворяют требованиям до-

статочности и достоверности. 

Анализ достаточности информации показал, что полученная от Заказчика и из дру-

гих источников информация является достаточной для проведения оценки. Полагаем, на 

основе имеющейся информации, что использование дополнительной информации не 

приведет к существенному изменению характеристик, использованных при проведении 

оценки объекта оценки, а также не ведет к существенному изменению итоговой величи-

ны стоимости объекта оценки.  

В процессе подготовки настоящего отчета, мы исходили из достоверности предо-

ставленных Заказчиком документов, а также сведений, сообщенных во время интервью в 

процессе сбора рыночных данных. По нашему мнению, документы, представленные За-

казчиком, достоверны. Данных, которые бы противоречили сообщенной Заказчиком ин-

формации, не имеется. 

Анализ достоверности имеющейся информации показал, что полученная от Заказ-

чика и из других источников информация не противоречит друг другу, поэтому может 

быть признана достоверной, если не будут представлены новые факты, которые поставят 

под сомнение достоверность информации. 
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9.3. Описание объекта оценки  

9.3.1.  Оцениваемые права 

В рамках настоящего Отчета оценивается право аренды на земельный участок и 

права собственности на здания. 

Согласно ст. 615 ГК РФ «Арендатор обязан пользоваться арендованным имуще-

ством в соответствии с условиями договора аренды, а если такие условия в договоре не 

определены, в соответствии с назначением имущества. Арендатор вправе с согласия 

арендодателя сдавать арендованное имущество в субаренду (поднаем) и передавать 

свои права и обязанности по договору аренды другому лицу (перенаем), предоставлять 

арендованное имущество в безвозмездное пользование, а также отдавать арендные пра-

ва в залог и вносить их в качестве вклада в уставный капитал хозяйственных товариществ 

и обществ или паевого взноса в производственный кооператив, если иное не установлено 

настоящим Кодексом, другим законом или иными правовыми актами. В указанных случа-

ях, за исключением перенайма, ответственным по договору перед арендодателем остает-

ся арендатор.» 

Согласно ст. 209 ГК РФ «Содержание права собственности»: «Собственнику при-

надлежат права владения, пользования и распоряжения своим имуществом. Собственник 

вправе по своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего ему имущества 

любые действия, не противоречащие закону и иным правовым актам и не нарушающие 

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

ство в собственность другим лицам, передавать им, оставаясь собственником, права вла-

дения, пользования и распоряжения имуществом, отдавать имущество в залог и обреме-

нять его другими способами, распоряжаться им иным образом». 

Для целей настоящего Отчета об оценке право аренды и право собственности на 

оцениваемое имущество предполагается полностью соответствующим требованиям за-

конодательства. Однако оценщики не осуществляют детальное описание правового со-

стояния оцениваемого имущества и вопросов, подразумевающих обсуждение юридиче-

ских аспектов прав на них. 

 

9.3.2.  Обременения оцениваемого права 

В рамках настоящего Отчета под обременением понимается ограничение права 

собственности и других вещных прав на объект правами других лиц (например, залог, 

аренда, сервитут и др.). Различают обременения в силу закона и обременения в силу до-

говора. 

При подготовке Отчета об оценке обременение прав на оцениваемое имущество 

исследуется с точки зрения того, как может повлиять наличие обременения на экономи-

ческие интересы существующего владельца или арендатора имущества и ожидания 

предполагаемого инвестора. 

Земельный участок обременен сервитутом. Согласно соглашению об установлении 

сервитута на земельный участок от 05 ноября 2020г., посредством оцениваемого земель-

ного участка с кад. №77:06:0012015:7511 обеспечивается доступ к зданиям, расположен-
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ным по адресам: г. Москва, ул. Большая Бутовская, вл. 11, стр. 1, 17-18, 29-30. Наличие 

сервитута подтверждается выпиской из ЕГРН о характеристиках оцениваемого земельного 

участка от 18.02.2022г., в которой указано (см. «Особые отметки»), что «посредством дан-

ного земельного участка обеспечен доступ к земельному участку (земельным участкам) с 

кадастровым номером (кадастровыми номерами) 77:06:0012015:7551». Согласно указан-

ной выписке из ЕГРН так же установлен сервитут сроком до 2050г. с пользу Общества с 

ограниченной ответственностью "РУНО-ИНВЕСТ", на основании соглашения об установле-

нии сервитута на земельный участок от 05.11.2020г.    

Согласно данным выписки из ЕГРН о характеристиках и зарегистрированных правах 

на земельный участок от 18.02.2022г. зарегистрировано ограничение прав в виде аренды 

сроком до 07.11.2063г. в пользу Закрытого акционерного общества "Уют кемпинг Бутово" 

на основании договора аренды земельного участка предоставляемого правообладателю 

зданий, строений сооружений расположенных на земельном участке от 19.12.2014г. 

Сведения об иных ограничений и обременений на оцениваемые объекты недви-

жимости отсутствуют.   

 

9.3.3.  Сведения о количественных и качественных характеристиках объекта оценки, 

текущем использовании объекта оценки, физических свойствах объекта оценки, 

износе, устареваниях 

Характеристики объектов недвижимости, права на которые оцениваются, приве-

дены в таблицах ниже. Описание составлено на основании документов и данных, предо-

ставленных Заказчиком, а также данных открытых источников. Копии документов приве-

дены в Приложении к настоящему Отчету. 

Таблица 6 
Основные характеристики земельного участка с кад. № 77:06:0012015:7511 

Наименование Значение Источник информации 

Кадастровый номер 77:06:0012015:7511 
Выписка из Единого государственного реестра недвижимости о 
характеристиках и зарегистрированных правах на объект не-
движимости № 99/2022/450483350 от 18.02.2022г. 

Адрес Объекта оценки 
г. Москва, ул. Большая Бутовская, вл. 
11, стр. 2-16, стр. 19-28, стр. 31-47 

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости о 
характеристиках и зарегистрированных правах на объект не-
движимости № 99/2022/450483350 от 18.02.2022г. 

Площадь участка, кв. м 34 934 
Выписка из Единого государственного реестра недвижимости о 
характеристиках и зарегистрированных правах на объект не-
движимости № 99/2022/450483350 от 18.02.2022г. 

Имущественные права Право аренды 
Выписка из Единого государственного реестра недвижимости о 
характеристиках и зарегистрированных правах на объект не-
движимости № 99/2022/450483350 от 18.02.2022г. 

Правоустанавливающий 
документы 

Договор аренды земельного участка 
предоставляемого правообладателю 
зданий, строений сооружений распо-
ложенных на земельном участке от 
19.12.2014г. 

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости о 
характеристиках и зарегистрированных правах на объект не-
движимости № 99/2022/450483350 от 18.02.2022г. 

Субъект права 
Закрытое акционерное общество "Уют 
кемпинг Бутово" 

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости о 
характеристиках и зарегистрированных правах на объект не-
движимости № 99/2022/450483350 от 18.02.2022г. 

Кадастровая стоимость, 
руб. 

856 975 735,52 Публичная кадастровая карта 

Балансовая стоимость, 
руб. 

отсутствует - 

Категория Земли населенных пунктов Публичная кадастровая карта 

Разрешенное использо-
вание 

участки смешанного размещения об-
щественно-деловых и производствен-
ных объектов (1.2.5/1.2.6/1.2.9/1.2.17) 

Публичная кадастровая карта 
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Таблица 7 
Основные характеристики оцениваемых зданий  

№ 
п/п 

Наименование Адрес 
Площадь, 

кв.м. 
Материал 

стен 
Этажность 

Год 
ввода 

в 
экспл. 

Кадастровая 
стоимость, 

руб. 

Внешний вид здания по результатам 
осмотра 30.03.2022г, 

Источник информации 

1 
Здание "Домик 63 " с 
кад. 
№77:06:0012015:1253  

г. Москва, ул. 
Большая Бутов-

ская, вл.11. стр.2  
19,4 деревянные  1-этажное  1987 525 473,83 

 

Акт осмотра объектов АО «Уют 
Кемпинг Бутово» от 14.10.2021 
г., осмотр объекта оценки от 
30.03.2022г. 

2 
Здание "Домик 64 " с 
кад. 
№77:06:0012015:1254  

г. Москва, ул. 
Большая Бутов-

ская, вл.11. стр.3  
19,4 деревянные  1-этажное  1987 525 473,83 

 

Акт осмотра объектов АО «Уют 
Кемпинг Бутово» от 14.10.2021 
г., осмотр объекта оценки от 
30.03.2022г. 

3 
Здание "Домик 65 " с 
кад. 
№77:06:0012015:1255  

г. Москва, ул. 
Большая Бутов-

ская, вл.11. стр.4  
19,3 деревянные  1-этажное  1987 522 765,20 

 

Акт осмотра объектов АО «Уют 
Кемпинг Бутово» от 14.10.2021 
г., осмотр объекта оценки от 
30.03.2022г. 
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№ 
п/п 

Наименование Адрес 
Площадь, 

кв.м. 
Материал 

стен 
Этажность 

Год 
ввода 

в 
экспл. 

Кадастровая 
стоимость, 

руб. 

Внешний вид здания по результатам 
осмотра 30.03.2022г, 

Источник информации 

4 
Здание "Домик 66 " с 
кад. 
№77:06:0012015:1267  

г. Москва, ул. 
Большая Бутов-

ская, вл.11. стр.5  
19,4 деревянные  1-этажное  1987 525 473,83 

 

Акт осмотра объектов АО «Уют 
Кемпинг Бутово» от 14.10.2021 
г., осмотр объекта оценки от 
30.03.2022г. 

5 
Здание "Домик 67 " с 
кад. 
№77:06:0012015:1270  

г. Москва, ул. 
Большая Бутов-

ская, вл.11. стр.6  
19,7 деревянные  1-этажное  1987 533 599,72 

 

Акт осмотра объектов АО «Уют 
Кемпинг Бутово» от 14.10.2021 
г., осмотр объекта оценки от 
30.03.2022г. 

6 
Здание "Домик 68 " с 
кад. 
№77:06:0012015:1271  

г. Москва, ул. 
Большая Бутов-

ская, вл.11. стр.7  
19,4 деревянные  1-этажное  1987 525 473,83 

 

Акт осмотра объектов АО «Уют 
Кемпинг Бутово» от 14.10.2021 
г., осмотр объекта оценки от 
30.03.2022г. 



 

18 

 

№ 
п/п 

Наименование Адрес 
Площадь, 

кв.м. 
Материал 

стен 
Этажность 

Год 
ввода 

в 
экспл. 

Кадастровая 
стоимость, 

руб. 

Внешний вид здания по результатам 
осмотра 30.03.2022г, 

Источник информации 

7 
Здание "Домик 69 " с 
кад. 
№77:06:0012015:1272  

г. Москва, ул. 
Большая Бутов-

ская, вл.11. стр.8  
19,5 деревянные  1-этажное  1987 528 182,46 

 

Акт осмотра объектов АО «Уют 
Кемпинг Бутово» от 14.10.2021 
г., осмотр объекта оценки от 
30.03.2022г. 

8 
Здание "Домик 70 " с 
кад. 
№77:06:0012015:1273  

г. Москва, ул. 
Большая Бутов-

ская, вл.11. стр.9  
19,5 деревянные  1-этажное  1987 528 182,46 

 

Акт осмотра объектов АО «Уют 
Кемпинг Бутово» от 14.10.2021 
г., осмотр объекта оценки от 
30.03.2022г. 

9 
Здание "Домик 71 " с 
кад. 
№77:06:0012015:1274  

г. Москва, ул. 
Большая Бутов-

ская, вл.11. стр.10  
19,5 деревянные  1-этажное  1987 528 182,46 

 

Акт осмотра объектов АО «Уют 
Кемпинг Бутово» от 14.10.2021 
г., осмотр объекта оценки от 
30.03.2022г. 
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№ 
п/п 

Наименование Адрес 
Площадь, 

кв.м. 
Материал 

стен 
Этажность 

Год 
ввода 

в 
экспл. 

Кадастровая 
стоимость, 

руб. 

Внешний вид здания по результатам 
осмотра 30.03.2022г, 

Источник информации 

10 
Здание "Домик 59,60 
" с кад. 
№77:06:0012015:1290  

г. Москва, ул. 
Большая Бутов-

ская, вл.11. стр.19  
19,5 деревянные  1-этажное  1987 528 182,46 

 

Акт осмотра объектов АО «Уют 
Кемпинг Бутово» от 14.10.2021 
г., осмотр объекта оценки от 
30.03.2022г. 

11 
Здание "Домик 23,24 
" с кад. 
№77:06:0012015:1289  

г. Москва, ул. 
Большая Бутов-

ская, вл.11. стр.21  
19,5 деревянные  1-этажное  1987 528 182,46 

 

Акт осмотра объектов АО «Уют 
Кемпинг Бутово» от 14.10.2021 
г., осмотр объекта оценки от 
30.03.2022г. 

12 
Здание "Домик 55,56 
" с кад. 
№77:06:0012015:1288  

г. Москва, ул. 
Большая Бутов-

ская, вл.11. стр.22  
19,5 деревянные  1-этажное  1987 528 182,46 

 
здание отсутствует 

Акт осмотра объектов АО «Уют 
Кемпинг Бутово» от 14.10.2021 
г., осмотр объекта оценки от 
30.03.2022г. 
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№ 
п/п 

Наименование Адрес 
Площадь, 

кв.м. 
Материал 

стен 
Этажность 

Год 
ввода 

в 
экспл. 

Кадастровая 
стоимость, 

руб. 

Внешний вид здания по результатам 
осмотра 30.03.2022г, 

Источник информации 

13 
Здание "Домик 57,58 
" с кад. 
№77:06:0012015:1287  

г. Москва, ул. 
Большая Бутов-

ская, вл.11. стр.23  
19,3 деревянные  1-этажное  1987 522 765,20 

 

Акт осмотра объектов АО «Уют 
Кемпинг Бутово» от 14.10.2021 
г., осмотр объекта оценки от 
30.03.2022г. 

14 
Здание "Домик 53,54 
" с кад. 
№77:06:0012015:1283  

г. Москва, ул. 
Большая Бутов-

ская, вл.11. стр.25  
19,4 деревянные  1-этажное  1987 2 122 932,49 

 

Акт осмотра объектов АО «Уют 
Кемпинг Бутово» от 14.10.2021 
г., осмотр объекта оценки от 
30.03.2022г. 

15 
Здание "Домик 49,50 
" с кад. 
№77:06:0012015:1282  

г. Москва, ул. 
Большая Бутов-

ская, вл.11. стр.26  
19,3 деревянные  1-этажное  1987 522 765,20 

 

Акт осмотра объектов АО «Уют 
Кемпинг Бутово» от 14.10.2021 
г., осмотр объекта оценки от 
30.03.2022г. 
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№ 
п/п 

Наименование Адрес 
Площадь, 

кв.м. 
Материал 

стен 
Этажность 

Год 
ввода 

в 
экспл. 

Кадастровая 
стоимость, 

руб. 

Внешний вид здания по результатам 
осмотра 30.03.2022г, 

Источник информации 

16 
Здание "Домик 47,48 
" с кад. 
№77:06:0012015:1281  

г. Москва, ул. 
Большая Бутов-

ская, вл.11. стр.27  
19,3 деревянные  1-этажное  1987 522 765,20 

 
здание отсутствует 

Акт осмотра объектов АО «Уют 
Кемпинг Бутово» от 14.10.2021 
г., осмотр объекта оценки от 
30.03.2022г. 

17 
Здание "Домик 51,52 
" с кад. 
№77:06:0012015:1280  

г. Москва, ул. 
Большая Бутов-

ская, вл.11. стр.28  
19,5 деревянные  1-этажное  1987 528 182,46 

 

Акт осмотра объектов АО «Уют 
Кемпинг Бутово» от 14.10.2021 
г., осмотр объекта оценки от 
30.03.2022г. 

18 
Здание "Домик 42,43 
" с кад. 
№77:06:0012015:1279  

г. Москва, ул. 
Большая Бутов-

ская, вл.11. стр.31  
19,6 деревянные  1-этажное  1987 2 142 917,59 

 

Акт осмотра объектов АО «Уют 
Кемпинг Бутово» от 14.10.2021 
г., осмотр объекта оценки от 
30.03.2022г. 
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№ 
п/п 

Наименование Адрес 
Площадь, 

кв.м. 
Материал 

стен 
Этажность 

Год 
ввода 

в 
экспл. 

Кадастровая 
стоимость, 

руб. 

Внешний вид здания по результатам 
осмотра 30.03.2022г, 

Источник информации 

19 
Здание "Домик 12,13 
" с кад. 
№77:06:0012015:1261  

г. Москва, ул. 
Большая Бутов-

ская, вл.11. стр.33  
19,5 деревянные  1-этажное  1987 528 182,46 

 

Акт осмотра объектов АО «Уют 
Кемпинг Бутово» от 14.10.2021 
г., осмотр объекта оценки от 
30.03.2022г. 

20 
Здание "Домик 29,30 
" с кад. 
№77:06:0012015:1263  

г. Москва, ул. 
Большая Бутов-

ская, вл.11. стр.34  
19,5 деревянные  1-этажное  1987 528 182,46 

 

Акт осмотра объектов АО «Уют 
Кемпинг Бутово» от 14.10.2021 
г., осмотр объекта оценки от 
30.03.2022г. 

21 
Здание "Домик 25,26 
" с кад. 
№77:06:0012015:1264  

г. Москва, ул. 
Большая Бутов-

ская, вл.11. стр.35  
19,7 деревянные  1-этажное  1987 533 599,72 

 

Акт осмотра объектов АО «Уют 
Кемпинг Бутово» от 14.10.2021 
г., осмотр объекта оценки от 
30.03.2022г. 
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№ 
п/п 

Наименование Адрес 
Площадь, 

кв.м. 
Материал 

стен 
Этажность 

Год 
ввода 

в 
экспл. 

Кадастровая 
стоимость, 

руб. 

Внешний вид здания по результатам 
осмотра 30.03.2022г, 

Источник информации 

22 
Здание "Домик 27,28 
" с кад. 
№77:06:0012015:1265  

г. Москва, ул. 
Большая Бутов-

ская, вл.11. стр.36  
19,7 деревянные  1-этажное  1987 533 599,72 

 

Акт осмотра объектов АО «Уют 
Кемпинг Бутово» от 14.10.2021 
г., осмотр объекта оценки от 
30.03.2022г. 

23 
Здание "Домик 33,34 
" с кад. 
№77:06:0012015:1266  

г. Москва, ул. 
Большая Бутов-

ская, вл.11. стр.37  
19,4 деревянные  1-этажное  1987 525 473,83 

 

Акт осмотра объектов АО «Уют 
Кемпинг Бутово» от 14.10.2021 
г., осмотр объекта оценки от 
30.03.2022г. 

24 
Здание "Домик 37,38 
" с кад. 
№77:06:0012015:1275  

г. Москва, ул. 
Большая Бутов-

ская, вл.11. стр.38  
19,4 деревянные  1-этажное  1987 525 473,83 

 

Акт осмотра объектов АО «Уют 
Кемпинг Бутово» от 14.10.2021 
г., осмотр объекта оценки от 
30.03.2022г. 
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№ 
п/п 

Наименование Адрес 
Площадь, 

кв.м. 
Материал 

стен 
Этажность 

Год 
ввода 

в 
экспл. 

Кадастровая 
стоимость, 

руб. 

Внешний вид здания по результатам 
осмотра 30.03.2022г, 

Источник информации 

25 
Здание "Домик " с 
кад. 
№77:06:0012015:1276  

г. Москва, ул. 
Большая Бутов-

ская, вл.11. стр.39  
19,4 деревянные  1-этажное  1987 525 473,83 

 
здание отсутствует 

Акт осмотра объектов АО «Уют 
Кемпинг Бутово» от 14.10.2021 
г., осмотр объекта оценки от 
30.03.2022г. 

26 
Здание "Домик 15,16 
" с кад. 
№77:06:0012015:1277  

г. Москва, ул. 
Большая Бутов-

ская, вл.11. стр.40  
19,5 деревянные  1-этажное  1987 528 182,46 

 

Акт осмотра объектов АО «Уют 
Кемпинг Бутово» от 14.10.2021 
г., осмотр объекта оценки от 
30.03.2022г. 

27 
Здание "Домик 17,18 
" с кад. 
№77:06:0012015:1278  

г. Москва, ул. 
Большая Бутов-

ская, вл.11. стр.41  
19,5 деревянные  1-этажное  1987 528 182,46 

 

Акт осмотра объектов АО «Уют 
Кемпинг Бутово» от 14.10.2021 
г., осмотр объекта оценки от 
30.03.2022г. 
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№ 
п/п 

Наименование Адрес 
Площадь, 

кв.м. 
Материал 

стен 
Этажность 

Год 
ввода 

в 
экспл. 

Кадастровая 
стоимость, 

руб. 

Внешний вид здания по результатам 
осмотра 30.03.2022г, 

Источник информации 

28 
Здание "Домик 61,62 
" с кад. 
№77:06:0012015:1286  

г. Москва, ул. 
Большая Бутов-

ская, вл.11. стр.42  
19,5 деревянные  1-этажное  1987 528 182,46 

 

Акт осмотра объектов АО «Уют 
Кемпинг Бутово» от 14.10.2021 
г., осмотр объекта оценки от 
30.03.2022г. 

29 
Здание "Домик 19,20 
" с кад. 
№77:06:0012015:1285  

г. Москва, ул. 
Большая Бутов-

ская, вл.11. стр.43  
19,5 деревянные  1-этажное  1987 528 182,46 

 

Акт осмотра объектов АО «Уют 
Кемпинг Бутово» от 14.10.2021 
г., осмотр объекта оценки от 
30.03.2022г. 

30 
Здание "Домик 39,40 
" с кад. 
№77:06:0012015:1284  

г. Москва, ул. 
Большая Бутов-

ская, вл.11. стр.44  
19,3 деревянные  1-этажное  1987 522 765,20 

 

Акт осмотра объектов АО «Уют 
Кемпинг Бутово» от 14.10.2021 
г., осмотр объекта оценки от 
30.03.2022г. 
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№ 
п/п 

Наименование Адрес 
Площадь, 

кв.м. 
Материал 

стен 
Этажность 

Год 
ввода 

в 
экспл. 

Кадастровая 
стоимость, 

руб. 

Внешний вид здания по результатам 
осмотра 30.03.2022г, 

Источник информации 

31 
Здание "Домик 31,32 
" с кад. 
№77:06:0012015:1269  

г. Москва, ул. 
Большая Бутов-

ская, вл.11. стр.45  
19,7 деревянные  1-этажное  1987 533 599,72 

 

Акт осмотра объектов АО «Уют 
Кемпинг Бутово» от 14.10.2021 
г., осмотр объекта оценки от 
30.03.2022г. 

32 
Здание "Домик 21,22 
" с кад. 
№77:06:0012015:1292  

г. Москва, ул. 
Большая Бутов-

ская, вл.11. стр.46  
19,4 деревянные  1-этажное  1987 525 473,83 

 

Акт осмотра объектов АО «Уют 
Кемпинг Бутово» от 14.10.2021 
г., осмотр объекта оценки от 
30.03.2022г. 

33 
Здание "Домик 35,36 
" с кад. 
№77:06:0012015:1291  

г. Москва, ул. 
Большая Бутов-

ская, вл.11. стр.47  
19,5 деревянные  1-этажное  1987 528 182,46 

 

Акт осмотра объектов АО «Уют 
Кемпинг Бутово» от 14.10.2021 
г., осмотр объекта оценки от 
30.03.2022г. 
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№ 
п/п 

Наименование Адрес 
Площадь, 

кв.м. 
Материал 

стен 
Этажность 

Год 
ввода 

в 
экспл. 

Кадастровая 
стоимость, 

руб. 

Внешний вид здания по результатам 
осмотра 30.03.2022г, 

Источник информации 

34 

Здание "Домик 78-81 
(комната отдыха) " с 
кад. 
№77:06:0012015:1268  

г. Москва, ул. 
Большая Бутов-

ская, вл.11. стр.16  
73,7 деревянные  1-этажное  1963 1 497 194,13 

 

Акт осмотра объектов АО «Уют 
Кемпинг Бутово» от 14.10.2021 
г., осмотр объекта оценки от 
30.03.2022г. 

35 
Здание "Домик 89 " с 
кад. 
№77:06:0012015:1293  

г. Москва, ул. 
Большая Бутов-

ская, вл.11. стр.32  
71,5 

каркасно- 
засыпные  

1-этажное  1965 1 452 501,77 

 

Акт осмотра объектов АО «Уют 
Кемпинг Бутово» от 14.10.2021 
г., осмотр объекта оценки от 
30.03.2022г. 

36 
Здание "Домик 72-77 
" с кад. 
№77:06:0012015:1248  

г. Москва, ул. 
Большая Бутов-

ская, вл.11. стр.11  
79,6 деревянные  1-этажное  1987 2 156 067,89 

 

Акт осмотра объектов АО «Уют 
Кемпинг Бутово» от 14.10.2021 
г., осмотр объекта оценки от 
30.03.2022г. 
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№ 
п/п 

Наименование Адрес 
Площадь, 

кв.м. 
Материал 

стен 
Этажность 

Год 
ввода 

в 
экспл. 

Кадастровая 
стоимость, 

руб. 

Внешний вид здания по результатам 
осмотра 30.03.2022г, 

Источник информации 

37 
Здание "Домик 82-88 
" с кад. 
№77:06:0012015:1249  

г. Москва, ул. 
Большая Бутов-

ская, вл.11. стр.12  
86,7 деревянные  1-этажное  1987 2 348 380,48 

 

Акт осмотра объектов АО «Уют 
Кемпинг Бутово» от 14.10.2021 
г., осмотр объекта оценки от 
30.03.2022г. 

38 
Здание "Хозяйствен-
ный корпус " с кад. 
№77:06:0012015:1262  

г. Москва, ул. 
Большая Бутов-

ская, вл.11. стр.15  
79,8 смешанные  1-этажное  1970 1 760 013,74 

 
здание отсутствует 

Акт осмотра объектов АО «Уют 
Кемпинг Бутово» от 14.10.2021 
г., осмотр объекта оценки от 
30.03.2022г. 

39 
Здание "Кухня" с кад. 
№77:06:0012015:1258  

г. Москва, ул. 
Большая Бутов-

ская, вл.11. стр.24  
38,2 деревянные  1-этажное  1970 1 085 643,46 

 

Акт осмотра объектов АО «Уют 
Кемпинг Бутово» от 14.10.2021 
г., осмотр объекта оценки от 
30.03.2022г. 
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№ 
п/п 

Наименование Адрес 
Площадь, 

кв.м. 
Материал 

стен 
Этажность 

Год 
ввода 

в 
экспл. 

Кадастровая 
стоимость, 

руб. 

Внешний вид здания по результатам 
осмотра 30.03.2022г, 

Источник информации 

40 
Здание "КПП " с кад. 
№77:06:0012015:1247  

г. Москва, ул. 
Большая Бутов-

ская, вл.11. стр.20  
4,8 кирпичные  1-этажное  1970 234 837,79 

 

Акт осмотра объектов АО «Уют 
Кемпинг Бутово» от 14.10.2021 
г., осмотр объекта оценки от 
30.03.2022г. 

41 

Здание "Электриче-
ская подстанция " с 
кад. 
№77:06:0012015:1251  

г. Москва, ул. 
Большая Бутов-

ская, вл.11. стр.13  
28,3 кирпичные  2-этажное  1965 1 222 349,73 

 

Акт осмотра объектов АО «Уют 
Кемпинг Бутово» от 14.10.2021 
г., осмотр объекта оценки от 
30.03.2022г. 

42 
Здание "Котельная " с 
кад. 
№77:06:0012015:1250  

г. Москва, ул. 
Большая Бутов-

ская, вл.11. стр.14  
21,5 кирпичные  1-этажное  1970 400 941,25 

 

Акт осмотра объектов АО «Уют 
Кемпинг Бутово» от 14.10.2021 
г., осмотр объекта оценки от 
30.03.2022г. 

Согласно данным Акта осмотра объектов АО «Уют Кемпинг Бутово» от 14.10.2021 г. объекты, предназначенные для размещения, находятся 

в аварийном состоянии, не пригодны к использованию, что так же подтвердилось во время осмотра, проведенного 30.03.2022г. Все объекты ка-

питального строительства находятся в плохом состоянии, требующего проведения капитального ремонта (как внутреннего, так и наружного) с 

восстановлением и ремонтом коммуникаций. Здание хозяйственного корпуса и три домика для отдыха отсутствуют, предположительно уничто-

жены/сгорели (со слов сопровождающего на осмотре). Участок обеспечен коммуникациями, поскольку на его территории размещены здания 

злектрической подстанции и котельной, которые, при необходимости, могут быть восстановлены для обеспечения необходимыми коммуникаци-

ями.  
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9.3.4. Сведения о количественных и качественных характеристиках элементов, 

входящих в состав объекта оценки, которые имеют специфику, влияющую на 

результаты оценки объекта оценки 

Элементов, входящих в состав объектов оценки, которые имеют специфику, влия-

ющую на результаты оценки объектов оценки, не имеется. 

 

9.3.5.Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, 

существенно влияющие на его стоимость 

Земельный участок, права на который оцениваются, имеет смешанное назначение: 

участки смешанного размещения общественно-деловых и производственных объектов 

(1.2.5/1.2.6/1.2.9/1.2.17). Согласно договору аренды земельного участка, участок предо-

ставлен в пользование на условиях аренды для целей эксплуатации существующих зданий 

кемпинга, общественно-делового, производственного назначения и общественного пита-

ния.  

Согласно данным Интегрированной автоматизированной информационной систе-

мы обеспечения градостроительной деятельности города Москвы (ИАИС ОГД) объект 

оценки отнесен к зоне сохраняемого землепользования (зона «ф»). 

 
Объект оценки на портале ИАИС ОГД 

(Источник информации: https://isogd.mos.ru/isogd-portal/) 



 

31 

 

 

 
ВРИ Объекта оценки по данным портала ИАИС ОГД (зона «Ф») 

(Источник информации: https://isogd.mos.ru/isogd-portal/) 

Зона «Ф» не предусматривает изменения параметров застройки - строений, суще-

ствующих на участке. Это означает, что на застроенном участке возможна реконструкция 

здания в пределах существующих параметров здания; на не застроенном участке строи-

тельство запрещено. Для осуществления нового строительства или увеличения площади 

существующих объектов в данной зоне необходимо внесение изменений в Правила зем-

лепользования и застройки4. 

Согласно решению Арбитражного суда города Москвы от 18 июня 2020 г. по делу 

№А40-2536/20-84-16 по заявлению АО "УЮТ КЕМПИНГ БУТОВО" (117623, МОСКВА ГОРОД, 

УЛИЦА БУТОВСКАЯ Б., ВЛАДЕНИЕ 11, СТРОЕНИЕ 1, ОГРН: 1027700568587) к МОСКОМАР-

ХИТЕКТУРE (125047 МОСКВА ГОРОД ПЛОЩАДЬ ТРИУМФАЛЬНАЯ 1, корп. 1, ОГРН: 

1027739900836) третье лицо: Правительство г. Москвы (125032 МОСКВА ГОРОД УЛИЦА 

ТВЕРСКАЯ 13, ОГРН: 1027739813507) о признании незаконным решения от 20.11.2019 г. 

№ 598 (20.11.2019 с учетом заключения Городской комиссии Москомархитектурой приня-

то решение № 598 об отклонении предложения о внесении изменений в правила земле-

пользования и застройки города Москвы), АО "УЮТ КЕМПИНГ БУТОВО" отказано.  

На участке расположены здания КПП (контрольно-пропускного пункта), электриче-

ской подстанции, котельной, кухни и домики для отдыха (на ИАИС ОГДД - «база отдыха»).  

Иных факторов и характеристик, относящихся к объектам оценки, существенно 

влияющих на их стоимость, оценщиком в процессе изучения документации на объекты 

оценки не обнаружено. 

 

                                                           
4
 Источник информации: https://pravoved.ru/question/2944419/ 



 

32 

 

9.4. Анализ местоположения объекта оценки 

Оцениваемые объекты расположены в районе Южное Бутово города Москвы. На 

удалении 4 км от МКАД в направлении по Варшавскому шоссе. Местоположение объек-

тов на карте г. Москвы представлено на схемах ниже. 

 

Расположение Объектов оценки на карте г. Москвы 
(Источник информации: https://maps.yandex.ru) 

 

 

Удаленность Объекта оценки от МКАД на карте г. Москвы 
(Источник информации: https://maps.yandex.ru) 
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Удаленность Объекта оценки от станции Бутово (МЦД-2) на карте г. Москвы 
(Источник информации: https://maps.yandex.ru) 

 

 

Оцениваемый земельный участок на публичной кадастровой карте Росреестра  
(источник информации: http://pkk5.rosreestr.ru/) 

http://pkk5.rosreestr.ru/
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10. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, А ТАКЖЕ АНАЛИЗ ДРУГИХ ВНЕШНИХ 
ФАКТОРОВ, НЕ ОТНОСЯЩИХСЯ НЕПОСРЕДСТВЕННО К ОБЪЕКТУ ОЦЕНКИ, НО 

ВЛИЯЮЩИХ НА ЕГО СТОИМОСТЬ  

Главные макроэкономические факторы, влияющие на стоимость недвижимости в 

Москве. 

Таблица 8  

Основные макроэкономические и социальные факторы, влияющие на стоимость не-
движимости в Москве  

Фактор Влияние 

ВВП страны, региона Рост ВВП страны, региона – рост  стоимости недвижимости 

Инфляция Рост инфляции – рост стоимости недвижимости 

Кредитные ставки Рост кредитных ставок – снижение стоимости 

Разрешения на застройку, объемы 
строительства 

Снижение количества разрешений, снижение предложения – рост стоимости 
Увеличение объемов строительства, предложения недвижимости – стабилизация 
или снижение стоимости недвижимости 

 

Данные факторы оказывают опосредованное влияние на цены на объекты недви-

жимого имущества через основные ценообразующие факторы, которые показаны далее. 

10.1. Основные тенденции социально-экономического развития Россий-
ской Федерации в январе-феврале 2022 года 5 

Таблица 9  

Основные экономические и социальные показатели  

 2021 г.
1)
 В % к 2020 г.

1)
 

Справочно  

2020 г. в % к 2019 г. 

Инвестиции в основной 
капитал, млн рублей 

73886,4 112,0 85,5 

Реальные располагаемые 
денежные доходы 

 101,4 96,3 

1)
 Предварительные данные. 

 

Январь- 

февраль  

2022 г. 

В % к  

янва-

рю- 

февра-

лю  

2021 г. 

Февраль  

2022 г. 

В % к Справочно 

февра-

лю  

2021 г. 

январю  

2022 г. 

янв.- 

фев.  

2021 г.  

в % к  

янв.- 

фев.  

2020 г. 

февраль 2021 г.  

в % к 

февра-

лю  

2020 г. 

январю  

2021 г. 

Индекс промышленного 
производства

1)
 

 109,9  114,9 75,6 105,6 105,7 109,9 

Ввод в действие жилых 
домов за счет всех  
источников финансирова-
ния

2)
, тыс. кв. м общей 

площади 

137,6 170,8 60,3 в 3,6 р. 78,1 91,2 63,8 26,7 

Оборот розничной  
торговли, млн рублей 

40500,5 102,4 20405,3 104,4 100,3 99,5 99,0 96,5 

Объем платных услуг 
населению, млн рублей 

10973,2 109,5 5533,2 109,6 101,1 99,4 100,8 101,3 

Индекс потребительских 
цен 

 109,6  109,7 101,1 106,7 107,1 101,0 

Индекс цен производите-
лей промышленных това-
ров, реализуемых на 
внутренний рынок

1)
 

 116,0  115,8 101,3 102,8 103,6 100,9 

Численность официально   3336 24,5 100,4  в 3,6 р. 93,6 

                                                           
5
 Источник информации: https://www.gks.ru/region/docl1161/Main.htm 
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зарегистрированных без-
работных (на конец пери-
ода)

3)
, человек 

1)
 По видам экономической деятельности «Добыча полезных ископаемых», «Обрабатывающие производства», «Обеспе-

чение электрической энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха», «Водоснабжение; водоотведение, органи-
зация сбора и утилизации отходов, деятельность по ликвидации загрязнений». 
2)
 С учетом жилых домов, построенных на земельных участках, предназначенных для ведения садоводства. 

3)
 По данным Министерства труда и социальной защиты населения Рязанской области. 

 
Январь  

2022 г. 

В % к 
Справочно  

январь 2021 г. в % к 

январю  

2021 г. 

декабрю  

2021 г. 

январю  

2020 г. 

декабрю  

2020 г. 

Среднемесячная начис-
ленная заработная плата 
одного  
работника 

     

номинальная, рублей 39898,9 112,0 74,4 105,6 75,8 

реальная  102,2 73,7 99,3 75,3 

10.2. Основные социально-экономические показатели развития Москвы в 
январе 2022 год6 

Таблица 10  

Основные экономические и социальные показатели Москвы в январе 2022 года 

 

1) Индекс промышленного производства исчисляется по видам деятельности «Обрабатывающие производства», «Обеспе-
чение электрической энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха», «Водоснабжение; водоотведение, организа-
ция сбора и утилизации отходов, деятельность по ликвидации загрязнений» на основе данных о динамике производства 
важнейших товаров-представителей (в натуральном и стоимостном выражении). Данные уточнены по итогам ретроспек-
тивного пересчета индексов производства, осуществленного в связи с переходом с 1 января 2020 года в расчетах индексов 
производства на новый 2018 базисный год. 
2) Данные уточнены в соответствии с Регламентом разработки и публикации данных по производству и отгрузке продукции 
и динамике промышленного производства (приказ Росстата от 18.08.2020 №470).  
3) Данные уточнены в соответствии с Регламентом оценки, корректировки и публикации данных статистического 
наблюдения за строительством и инвестициями в основной капитал (приказ Росстата от 26.09.2016 №544).  

                                                           
6
 Источник информации: https://mosstat.gks.ru 
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1) С учетом жилых домов, построенных на земельных участках, предназначенных для ведения садоводства.  
2) Данные за декабрь 2021 г., декабрь 2021 г. к декабрю 2020 г., декабрь 2021 г. к ноябрю 2021 г., декабрь 2020 г. к декаб-
рю 2019 г., декабрь 2020 г. к ноябрю 2020 г. 

10.3. Рынок земельных участков Москвы по итогам 2021 года 7 

Девелоперы расширяют свои портфели участков под застройку. В 2021 году 

застройщики приобрели около 1,8 тыс. га в Москве и области на общую сумму около 180 

млрд рублей, подсчитали аналитики. 

В 2021 году девелоперские компании приобрели под жилую застройку свыше 400 

га земли в Москве и еще около 1,4 тыс. га в Московской области. Всего в Московском 

регионе сделок с землей под жилую застройку было совершено на сумму порядка 180 

млрд руб. Такая оценка содержится в исследовании, проведенном S.A.Ricci M&A. Как и в 

прошлом году, девелоперы продолжают проявлять наибольший интерес к участкам под 

жилую застройку, постоянно расширяя свои портфели. 

При сохранении сопоставимого числа сделок с землей в Москве общий их объем 

сократился примерно на 23% по отношению к 2020 году (было 532,3 га). Наибольший 

прирост портфеля по Старой Москве показали традиционные лидеры этого направления - 

MR Group и ПИК, их доля от общего числа приобретенных площадок в этом году 

составляет 70%. В области же самую активную экспансию ведет «Самолет» - группа 

приобрела три участка, общая площадь которых превышает 1,2 тыс. га. 

                                                           
7
 Источник информации: https://realty.rbc.ru/news/61c9826a9a79470dbb9c7b69 
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Крупнейшие сделки с землей 2021 года 

В денежном выражении крупнейшей стала сделка Vesper - 26,5 га на территории 

промзоны на Бережковской набережной, по оценкам S.A.Ricci M&A, обошлись компании 

более чем в 20 млрд руб. На участке построят многофункциональный комплекс общей 

площадью 667,4 кв. м, при этом половина (333,7 тыс. кв. м) будет отдана под жилье, а 

остальное займут офисы и объекты социальной инфраструктуры. 

В Москве по-прежнему остаются популярными северо-западные направления. 

Активно осваивается Хорошевский район: в рамках ТПУ «Зорге» свой жилой комплекс на 

улице Куусинена построит Capital Group, территорию автокомбината имени Геннадия 

Краузе будет застраивать MR Group (девелопер также займется редевелопментом 

усадьбы Одоевских-Черкасских в Большом Черкасском переулке). Продолжается 

освоение промзон в районе Алтуфьево: на Алтуфьевском шоссе крупные участки купили 

AFI и ПИК. Стоит также отметить, что девелоперы стремятся находить площадки ближе к 

центру города: абсолютное большинство проектов находятся в непосредственной 

близости к ТТК. 

Таблица 11  

Крупнейшие сделки с земельными участками в 2021 году  
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Коллаборации девелоперов 

Говоря о ключевых трендах уходящего года, в первую очередь хочется упомянуть 

стратегическое партнерство девелоперов с целью освоения новых географических 

направлений, а также перехода к застройке новых для компаний сегментов. Ярким 

примером такого сотрудничества стало партнерство группы «Самолет» и «Киевской 

площади» - последняя стала владельцем почти 10% акций застройщика. Стоимость 

сделки, исходя из рыночной капитализации «Самолета», который в конце 2020 года 

вышел на IPO, может составлять 25,6 млрд руб. 

Сотрудничество «Инград» и ПИК может стать одним из крупнейших на рынке 

недвижимости Москвы: обсуждается возможность участия ПИК в качестве fee-developer’a 
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на большую часть проектов «Инград», это более 1,5 млн кв. м недвижимости. Речь идет о 

проектах комфорт- и стандарт-класса. К примеру, в этом году «Инград» купил у X5Retail 

участок площадью 15 га в Саларьево, на котором можно построить 350 тыс. кв. м жилья. 

Государственные торги 

Вымывание площадок заставило девелоперов активнее участвовать в торгах, что 

привело к росту конкуренции, говорится в исследовании S.A.Ricci M&A. Так, на аукционе 

по застройке КРТ в Алтуфьево (втором аукционе города Москвы в рамках программы 

«Индустриальные кварталы») приняли участие 13 игроков. Победителем стала группа 

компаний AFI, заплатившая за право на застройку 30 га земли 3,22 млрд руб., что в 86 раз 

превышает стартовую цену. В программу редевелопмента промзоны входит 

строительство 720 тыс. кв. м недвижимости, из которых 470 тыс. кв. м составят объекты 

производственного и общественно-делового значения. Под жилье будут отведены 

оставшиеся 250 тыс. кв. м, из которых 25 тыс. кв. м. застройщик отдаст под реновацию, 

говорится на официальном сайте московской мэрии.  

Также в 2021 году «Ростех» продал завод «Орион» на шоссе Энтузиастов. Торги 

стали успешными с третьей попытки, а закрыла сделку компания «РГ-Девелопмент». Цена 

на первых торгах в мае была 2,5 млрд руб., затем в сентябре цена снизилась до 1,86 млрд, 

однако итоговым предложением «РГ-Девелопмента» стали 1,6 млрд руб. 

В 2021 году объем приобретенных в Московской области земельных участков 

превысил 1,4 тыс. га. Подавляющее большинство из них (около 90%) отошли ГК 

«Самолет», которая на этих площадях планирует развивать новое для себя направление - 

индивидуальное жилое строительство. Девелопер анонсировал проект застройки почти 1 

тыс. га в Дмитрове - это будет первый проект компании по строительству индивидуальных 

жилых домов. Строительство планируется завершить до 2036 года, и результатом его 

станет несколько поселков общей площадью 800 тыс. кв. м. Другой проект будет построен 

рядом с деревней Елизарово в Новой Москве. Его общая площадь составит 200 тыс. кв. м, 

половина из которых будет отведена под ИЖС, половина — под малоэтажный жилой 

комплекс. 

Развивать земли под ИЖС намерены и другие крупные московские девелоперы. 

Так, ГК «Инград» планирует в 2022 году начать реализацию нового проекта вблизи 

деревни Хлябово (25 км от МКАД по Дмитровскому шоссе). Здесь уже завершен этап 

проектирования, и мы приступили к строительству сетей и первых домов. Всего в 

коттеджном поселке предусмотрено 250 участков по 6-13 соток каждый. Он будет 

строиться по технологии фахверк - жилые двухэтажные дома площадью от 100 до 250 

кв. м.   

 

10.4. Анализ цен предложений по продаже объектов недвижимости в 
анализируемом сегменте рынка 

 

Как было указано выше, объект оценки представляет собой права на земельный 

участок, предоставленный в пользование на условиях аренды для целей эксплуатации 

существующих зданий кемпинга, общественно-делового, производственного назначения 
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и общественного питания, и зданий в количестве 42 единицы рекреационного 

назначения, зарегистрированных на предоставленном земельном участке, 

преимущественно представленных домиками для отдыха, а кроме них - здание КПП, 

электрической подстанции, котельной и кухни. В настоящий момент оцениваемые 

объекты не используются, находятся в плохом состоянии, требующего капитального 

ремонта всех объектов капитального строительства (ОКС). Таким образом, наиболее 

сопоставимыми, по основным характеристикам, объектами-аналогами выступают 

объекты рекреационного назначения, расположенные на территории Московского 

региона за пределами МКАД, при этом, не действующие базы отдыха и пансионаты. 

В настоящее время спрос на аналогичные объекты недвижимости в районе 

местоположения оцениваемых объектов находится на низком уровне. С одной стороны 

район расположения объекта недвижимости должен обладать хорошей транспортной 

доступностью и высокоразвитой инфраструктурой, а с другой стороны экологически 

чистым, что предполагает существенное удаление от МКАД. Данные факторы 

обуславливают расположение потенциальных объектов-аналогов на удалении свыше 10 

км от МКАД.  
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Таблица 12  

Анализ цен предложений по продаже объектов недвижимости в анализируемом сегменте рынка 

№ Местоположение Площадь 
Стоимость, 

руб. 

Цена за 1 
кв.м., 

руб./кв.м. 

Удале-
ние от 
МКАД, 

км 

Передаваемые 
права 

Кадастровый номер Источник информации 

1 
Московская область,  Балашихин-
ский район 

137 700 180 000 000 1 307 8 
Право соб-
ственности 

- 
https://www.invst.ru/prodaja/zemli_pod_zastroyku/ze
mlya_pod_bazu_otdykha_13_77_ga_balashikha/ 

2 
Московская область, г.о. Мытици, 
район Пяловского водохранилища 

13 000 50 000 000 3 846 19 
Право аренды 

на 49 лет 
50:12:0030421:227 http://landestate.ru/realty/105-item.html 

3 
Московская область, Ленинград-
ское шоссе, 75 км от МКАД 

250 000 95 000 000 380 75 - - http://landestate.ru/realty/110-item.html 

4 
 Московская область, Мытищин-
ский район, с.п. Федоскинское, д. 
Драчево, ул. Якорная 

97 453 190 000 000 1 950 31 
Право аренды 

на 49 лет 

50:12:0030314:986 
50:12:0030314:1870 
50:12:0030314:943 

http://dibi.ru/moskva/content/34928636 
https://www.akrus.ru/prodazha/zemlya/zemlya-baza-
otdyha/17444.html 

5 
Московская область, Ивантеевка, 
ул. Левый Берег Скалбы, 20 

88 467 420 000 000 4 748 20 
Право соб-
ственности 

50:43:0070201:41 
50:13:0000000:312 

https://zem.mirkvartir.ru/278968008/ 

6 
Московская область, г. Домодедо-
во, с. Ям, ул. Центральная, уч. 2б 

20 000 115 000 000 5 750 13 
Право соб-
ственности 

50:28:0070228:861 
https://kupizemli.ru/yug/kashirskoe/uchastok-20-ga-
pod-rekreacionnuyu-deyatelnost-yam-
domodedovskiy-rayon 

7 
Московская область, г. Балашиха, 
ул. Пушкинская, владение 18 

51 091 300 000 000 5 872 10,5 
Право соб-
ственности 

50:15:0000000:212 
https://kupizemli.ru/vostok/gorkovskoe/uchastok-50-
ga-pod-rekreacionnuyu-deyatelnost-balashiha-
balashihinskiy 

8 
Московская область, Наро-
Фоминский г.о., д. Афинеево, 27/18 

66 000 180 000 000 2 727 27,4 
Право соб-
ственности 

50:26:0180202:828 
https://kupizemli.ru/yugo-zapad/kievskoe/uchastok-
66-ga-pod-poselok-taunhausov-afineevo-naro-
fominskiy-rayon 

Максимальная стоимость, руб./кв.м. 5 872     

Среднее значение, руб./кв.м. 3 322     

Минимальная стоимость, руб./кв.м. 380     
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Ценообразующие факторы и обоснование их значений, диапазонов значений
8
 

В качестве основных ценообразующих факторов на рынке земельных участков 

Московского региона можно выделить: 

1. Финансовые условия 

2. Условия продажи  

3. Вид права пользования земельным участком: 

          • Собственность; 

          • Аренда; 

          • иные виды прав, предусмотренные ЗК РФ 

4. Дата предложения 

5. Снижение цены в процессе торгов 

6. Местоположение и окружение (субъект РФ, направление, удаление от МКАД, наличие 

станций метро в пешей доступности) 

7. Размер земельного участка 

8. Категория земель/ целевое назначение: 

          • Земли населенных пунктов; 

          • Земли поселений; 

          • Земли промышленности и иного назначения; 

          • Земли особо охраняемых территорий; 

          • Земли лесного фонда; 

          • Земли водного фонда; 

          • Земли запаса. 

9. Наличие строений под снос 

10. Наличие подведенных к земельному участку коммуникаций: 

          • Газоснабжение; 

          • Электроснабжение; 

          • Теплоснабжение;  

          • Водоснабжение; 

          • Канализация. 

Финансовые условия. Характер финансовых расчетов указывает на то, что цена 

сделки в отношении земельного участка зависит от выбранного сторонами способа расче-

тов. Действующее законодательство предполагает использование различных способов 

расчетов. Расчеты по сделкам с земельными участками могут быть денежные, ценными 

бумагами или натуральные (бартер). Оплата при проведении расчетов может предусмат-

риваться единовременно одним платежом или с рассрочкой. Также возможен вариант 

наличия временного интервала между датой заключения сделки в отношении земельного 

участка и датой проведения расчетов по заключенной сделке. Последнее часто встречает-

ся в случаях использования ипотечных (кредитных) средств для расчетов по сделке. Про-

давцов земельных участков наиболее привлекает оплата денежными средствами и без 

предоставления рассрочки. 

                                                           
8
 По материалам: http://www.issledovanie.ru 
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Условия рынка связаны с изменениями соотношения спроса и предложения, в том 

числе из-за смены приоритетов по функциональному использованию объектов оценива-

емого типа. Эти изменения влияют и на величину отличия цены предложения от цены 

сделки. 

Условия продажи. Примером фактора условия продажи объектов являются 

условия, когда продавцы не были ограничены в сроках продажи, между покупателями и 

продавцами не было никаких особых отношений, объекты не приобретались с целью их 

комплексного использования с близлежащими объектами. 

Вид права пользования земельным участком. Право пользования землей 

определяет операции на рынке недвижимости. Поэтому, исследуя земельный рынок в 

целом или анализируя возможность развития какого-то конкретного земельного участка, 

следует делать акцент на этой характеристике недвижимости. Не надо объяснять, что 

полноправный собственник земельного участка, равно как любого другого объекта 

недвижимости вправе распоряжаться им по своему усмотрению, разумеется, не выходя 

за рамки законодательства. С другой стороны, если земельный участок находится, 

например, на праве постоянного бессрочного пользования, то пользователь может 

распоряжаться объектом только с согласия органов власти.  

В случае аренды определяющим являются все оговоренные условия договорных 

арендных отношений. Именно ими обусловлены потенциально возможные действия 

арендатора земли. Влияние данного фактора на стоимость по данным Справочника коэф-

фициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, распо-

ложенных на территории Московского региона (Москва и Московская область), 5-е изда-

ние, г. Москва, ООО «АБН-Консалт», 01.01.2022г., имеет следующие диапазоны: 

 

 
Дата предложения. Цены даже на одни и те же земельные участки могут 

отличаться от года к году. Наиболее изменчивый характер цен проявляется в отношении 

земельных участков для ИЖС и садовых земельных участков, минимально – для 

земельных участков с коммерческими видами разрешенного использования. 
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Тип цены (цена сделки или цена предложения). Ситуация на рынке недвижимо-

сти такова, что цена сделки может значительно отличаться от цены предложения. Случа-

ется, что продавец нуждается в срочной продаже и продает по той цене, которую ему го-

тов заплатить покупатель «прямо сейчас» – эта цена может сильно отличаться от заявлен-

ной и всецело зависит от покупателя. Вместе с тем, существует ряд случаев, когда прода-

вец принципиально не идет на уступки. 

В Справочнике коэффициентов, применяемых для определения стоимости объек-

тов недвижимости, расположенных на территории Московского региона (Москва и Мос-

ковская область), 5-е издание, г. Москва, ООО «АБН-Консалт», 01.01.2022г. представлены 

следующие значения скидок на торг (для рынка земельных участков под рекреационное 

использование):  

 
 

Местоположение и окружение. На стоимость объектов коммерческой 

недвижимости Московского региона, расположенных за МКАД влияют такие факторы 

местоположения как: 

- принадлежность к различным субъектам РФ - Москва или Московская область: 

 
Источник информации: «Справочник коэффициентов, применяемых для определения 

стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Московского 

региона (Москва и Московская область)», 5-е издание, г. Москва, ООО «АБН-Консалт», 

01.01.2022г. 

- направление - как правило, определяется по шоссе по которому можно добраться 

из Москвы и удаленность от МКАД. Общее влияние факторов направления и удаленности 

от МКАД сведено в следующую таблицу:   



 

47 

 

 

 
Источник информации: 

https://cepes-invest.com/handbookcomev21/location_for_Moscow_region_2021 
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- наличие в пешей доступности станции метрополитена. Согласно данным 

Сборника рыночных корректировок (СРК-2020)9, влияние данного фактора на стоимость 

городских земельных участков имеет следующие значения: 

 

 
 

Размер земельного участка. Следующим этапом после определения 

местоположения земельного участка встает вопрос о его площади. Здесь желания 

потенциальных инвесторов и частных лиц расходятся в зависимости от целей 

использования земли. Площади более двадцати соток уже относятся к дорогостоящим 

объектам, но дают пространство и свободу. Участки свыше 5 га могут интересовать 

инвесторов для проведения девелопмента. Самые большие участки, представленные на 

рынке, как правило, относятся к землям сельскохозяйственного назначения. Влияние 

данного фактора могут быть определены по данным Справочника коэффициентов, 

применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на 

территории Московского региона (Москва и Московская область)», 5-е издание, 

г. Москва, ООО «АБН-Консалт», 01.01.2022г.: 

 
Категория земель первым делом отражается на оборотоспособности земельного 

участка: по действующему законодательству допускаются сделки купли-продажи из 

земель сельскохозяйственного назначения и поселений. При этом качество земли влияет 

на ценообразование земельного участка. Земли лесного фонда по Лесному кодексу 

допускается вовлекать в арендные отношения. А земли промышленности и иного 

специального назначения имеют свою специфику. Перевод земли из одной категории в 

другую в большинстве случаев возможен, но связан со значительными временными и 

                                                           
9
 Сборник рыночных корректировок (СРК-2020) / Под ред. канд. техн. наук Е.Е. Яскевича. - М.: ООО "Научно-

практический Центр Профессиональной Оценки", 2020 – 181 с. 
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финансовыми затратами. В то же время смена целевого назначения в рамках одной 

категории вполне возможна и зачастую не представляет большой сложности. 

Согласно данным Справочника коэффициентов, применяемых для определения 

стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Московского региона 

(Москва и Московская область)», 5-е издание, г. Москва, ООО «АБН-Консалт», 01.01.2022г. 

разница в категории земель для земельных участков, предназначенных «под объекты ре-

креации», оказывает влияние на стоимость в пределах от 5 до 24%:  

 
 

Наличие строений под снос негативно влияет на стоимость коммерческих земель-

ных участков, поскольку влечет за собой дополнительные затраты собственника. Диапа-

зон влияния данного фактора согласно данным исследования Статриэлт10,  находится в 

пределах 0,89-0,97%. 

 
Наличие подведенных к земельному участку коммуникаций. Большое влияние 

на стоимость оказывает степень развитости инфраструктуры. Так, участки на хорошо осво-

енных землеотводах ценятся значительно дороже, нежели на неосвоенных. А увеличение 

стоимости земельного участка в зависимости от наличия подведенных коммуникаций 

можно дифференцировать следующим образом11:  

 
Объем проведенного исследования рынка достаточен для выполнения оценки 

рыночной стоимости оцениваемых объектов. 

                                                           
10

 http://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2020g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2231-na-snos-
vetkhikh-zdanij-stroenij-i-sooruzhenij-korrektirovki-na-01-01-2020-goda 
11

 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, распо-
ложенных на территории Московского региона (Москва и Московская область)», 5-е издание, г. Москва, 
ООО «АБН-Консалт», 01.01.2022г. 
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11. Анализ наиболее эффективного использования  

Анализ наиболее эффективного использования позволяет определить наиболее 

доходное и конкурентное использование объекта недвижимости - то использование, 

которому соответствует максимальная стоимость объекта. 

Наиболее эффективное использование представляет собой такое использование 

недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей 

стоимости) и которое физически возможно, юридически разрешено (на дату определения 

стоимости объекта оценки) и финансово оправдано. 

Анализ оптимального использования состоит в проверке соответствия 

рассматриваемых вариантов использования следующим четырем критериям: 

 быть законодательно допустимым, т.е. срок и форма предполагаемого исполь-

зования не должны подпадать под действие правовых ограничений; 

 быть физически возможным, т.е. соответствовать ресурсному потенциалу; 

 быть финансово целесообразным, т.е. использование должно обеспечивать до-

ход, равный или больший по сравнению с суммой операционных расходов, финансовых 

обязательств и капитальных затрат; 

 быть максимально эффективным, т.е. иметь наибольшую продуктивность сре-

ди вариантов использования, вероятность реализации которых обоснована экономиче-

ски. 

Для всех видов недвижимости существует вариант оптимального использования 

земельного участка как свободного и вариант оптимального использования земельного 

участка с существующими улучшениями. В том случае, если земельный участок с 

существующими улучшениями имеет стоимость большую, чем стоимость земельного 

участка без существующих улучшений за вычетом расходов на снос, то оптимальным 

вариантом будет являться использование земельного участка с улучшениями. Исходя из 

этого, необходимо рассматривать два варианта состояния объекта: 

 анализ земельного участка как свободного (условно свободного); 

 анализ земельного участка с существующими улучшениями. 

Как следует из определения рыночной стоимости, способ использования 

недвижимости, определяющий ее наиболее эффективное использование, должен быть 

типичен для рынка недвижимости того района, где она расположена. Оценщик на стадии 

анализа «экономической оправданности» сводит варианты использования объекта 

оценки к тем, которые наиболее вероятны в сложившихся рыночных реалиях и правовом 

поле.  

Как было указано выше, объект оценки представляет собой права на земельный 

участок, предоставленный в пользование на условиях аренды для целей эксплуатации 

существующих зданий кемпинга, общественно-делового, производственного назначения 

и общественного питания, и зданий в количестве 42 единицы рекреационного 

назначения, зарегистрированных на предоставленном земельном участке, 

преимущественно представленных домиками для отдыха, а кроме них - здание КПП, 

электрической подстанции, котельной и кухни.  
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Согласно данным Интегрированной автоматизированной информационной систе-

мы обеспечения градостроительной деятельности города Москвы (ИАИС ОГД) объект 

оценки отнесен к зоне сохраняемого землепользования (зона «ф»). 

Зона «Ф» не предусматривает изменения параметров застройки - строений, 

существующих на участке. Это означает, что на застроенном участке возможна 

реконструкция здания в пределах существующих параметров здания. Для осуществления 

нового строительства или увеличения площади существующих объектов в данной зоне 

необходимо внесение изменений в Правила землепользования и застройки12.  

Вывод: Основываясь на проведенном анализе и принимая во внимание месторас-

положение объектов, правовой режим, физические условия и текущее состояние, оцен-

щик пришел к выводу, что наиболее эффективным вариантом использования объекта 

оценки является его использования по прямому назначению - для целей эксплуатации 

существующих зданий кемпинга, общественно-делового, производственного назначения 

и общественного питания.  

                                                           
12

 Источник информации: https://pravoved.ru/question/2944419/ 
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12. Описание процесса оценки объекта оценки в части применения 

доходного, затратного и сравнительного подходов к оценке  

12.1. Понятие рыночной стоимости 

Виды стоимости определены в п. 5 Федеральных стандартов оценки «Цель оценки 

и виды стоимости (ФСО № 2)». 

Под рыночной стоимостью объекта оценки понимается 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 необ-

ходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвы-

чайные 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 ин-

тересах; 

 объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, 

типичной для аналогичных объектов оценки; 

 цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и 

принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо сто-

роны не было; 

 платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

При определении цены объекта оценки определяется денежная сумма, предлага-

емая, запрашиваемая или уплаченная за объект оценки участниками совершенной или 

планируемой сделки. 

При определении стоимости объекта оценки определяется расчетная величина 

цены объекта оценки, определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом 

стоимости Совершении сделки с объектом оценки, не является необходимым условием 

для установления его стоимости. 

Итоговая стоимость объекта оценки определяется путем расчета стоимости объек-

та оценки при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласова-

ния (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к 

оценке. 

Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, объединен-

ных общей методологией. Методом оценки является последовательность процедур, поз-

воляющая на основе существенной для данного метода информации определить стои-

мость объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке. 

Датой оценки (датой проведения оценки, датой определения стоимости) является 

дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки. Если в соответ-

ствии с законодательством Российской Федерации проведение оценки является обяза-

тельным, то с даты оценки до даты составления отчета об оценке должно пройти не бо-

лее трех месяцев, за исключением случаев, когда законодательством Российской Феде-

рации установлено иное. 



 

53 

 

При установлении затрат определяется денежное выражение величины ресурсов, 

требуемых для создания или производства объекта оценки, либо цену, уплаченную поку-

пателем за объект оценки. 

При определении наиболее эффективного использования объекта оценки опреде-

ляется использование объекта оценки, при котором его стоимость будет наибольшей. 

При проведении экспертизы отчета об оценке осуществляется совокупность меро-

приятий по проверке соблюдения оценщиком при проведении оценки объекта оценки 

требований законодательства Российской Федерации об оценочной деятельности и дого-

вора об оценке, а также достаточности и достоверности используемой информации, 

обоснованности сделанных оценщиком допущений, использования или отказа от исполь-

зования подходов к оценке, согласования (обобщения) результатов расчетов стоимости 

объекта оценки при использовании различных подходов к оценке и методов оценки. 

Срок экспозиции объекта оценки рассчитывается с даты представления на откры-

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

Инвестиционная стоимость (стоимость для конкретного лица или группы лиц при 

установленных данным лицом инвестиционных целях использования объекта оценки. при 

этом учет возможности отчуждения по инвестиционной стоимости на открытом рынке не 

обязателен). 

Ликвидационная стоимость  (определяется расчетная величина, отражающая 

наиболее вероятную цену, по которой  данный объект оценки  может быть отчужден  за 

срок экспозиции, меньший типичного срока экспозиции для рыночных условий, в услови-

ях когда продавец вынужден совершить сделку по отчуждению имущества. Учитывается 

влияние чрезвычайных обстоятельств, вынуждающих  продавца отчуждать объект на 

условиях, не соответствующих рыночным.). 

Кадастровая стоимость (определяется методами массовой оценки рыночная стои-

мость, установленная и утвержденная в соответствии с законодательством, регулирую-

щим проведение кадастровой оценки, в частности определяется для целей налогообло-

жения). 

 

12.2. Основные этапы процесса оценки 

Таблица 13 
План процесса оценки 

1. Заключение с Заказчиком договора об оценке Проведено 

2. Получение от Заказчика необходимых документов для проведения оценки Проведено 

3. Установление количественных и качественных характеристик Объекта, изучение его фактического 
технического состояния, сбор прочей информации об Объекте оценки 

Проведено 

4. Анализ представленной Заказчиком информации, необходимой для проведения оценки о характери-
стиках недвижимого имущества, права на которое оцениваются 

Проведено 

5. Анализ отраслевых и локальных рынков, к которому относится Объект оценки Проведено 

6. Осуществление расчетов Проведено 

7. Согласование полученных результатов, вывод итоговой величины стоимости Объекта оценки Проведено 

8. Составление и передача Заказчику Отчета об оценке Проведено 
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12.3. Описание подходов к оценке имущества и выбор подходов к оценке 
имущества 

Для оценки недвижимости используются три основных (традиционных) подхода в 

соответствии со Стандартами оценки, обязательными к применению субъектами оценоч-

ной деятельности. 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки недвижимости, путем со-

поставления оцениваемого объекта и сопоставимых (т.е. аналогичных по своим свой-

ствам) объектов после проведения соответствующих корректировок, учитывающих разли-

чия между ними. Сравнительный подход основан на применении принципа замещения. 

Согласно ему, для сравнения выбираются конкурирующие с оцениваемой собственностью 

объекты. При этом, как правило, между оцениваемым и выбранным объектами суще-

ствуют различия, которые корректируются в соответствии с принципом вклада. Сравни-

тельный подход наиболее действенен для объектов недвижимости, по которым имеется 

достаточное количество достоверной информации о недавних сделках купли-продажи. 

Для регулярно продаваемых объектов этот метод дает наиболее достоверную величину 

рыночной стоимости. 

 Затратный подход – совокупность методов оценки недвижимости, основан-

ных на определении стоимости издержек на создание, изменение и утилизацию объекта, 

с учетом всех видов износа. Затратный подход основан на принципе замещения, а также 

на принципе наилучшего и наиболее эффективного использования, вклада, сбалансиро-

ванности, экономической величины и экономического разделения. В целях анализа земля 

рассматривается отдельно от зданий и сооружений. Полученная затратным подходом 

оценка более подходит к новым или с небольшим сроком эксплуатации объектам, для 

которых величина стоимости строительства очень близка к рыночной стоимости. Кроме 

того, существует ряд ситуаций, в которых применение затратного подхода является 

наиболее целесообразным и даже единственно возможным. 

 Доходный подход – совокупность методов оценки недвижимости, основанных 

на определении стоимости будущих доходов от ее использования. В рамках этого подхо-

да требуется определить текущую стоимость всех будущих доходов от владения и эксплу-

атации недвижимости.  

Методология оценки земельных участков 

При оценке рыночной стоимости земельного участка, в соответствии с Методиче-

скими рекомендациями по определению рыночной стоимости земельного участка, 

утвержденными распоряжением Минимущества России от 06.03.2002 № 568-р, исполь-

зуются следующие методы: метод сравнения продаж, метод выделения, метод распреде-

ления, метод капитализации земельной ренты, метод остатка, метод предполагаемого 

использования.  

На сравнительном подходе основаны метод сравнения продаж, метод выделе-

ния, метод распределения. На доходном подходе основаны метод капитализации зе-

мельной ренты, метод остатка, метод предполагаемого использования. Элементы затрат-
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ного подхода в части расчета стоимости воспроизводства или замещения улучшений зе-

мельного участка используются в методе остатка и методе выделения.  

1. Метод сравнения продаж  

Метод применяется для оценки земельных участков, как занятых зданиями, 

строениями и (или) сооружениями (далее - застроенных земельного участка), так и зе-

мельных участков, не занятых зданиями, строениями и (или) сооружениями (далее - неза-

строенных земельных участков). Условие применения метода – наличие информации о 

ценах сделок с земельными участками, являющимися аналогами оцениваемого. При от-

сутствии информации о ценах сделок с земельными участками допускается использова-

ние цен предложения (спроса).  

2. Метод выделения  

Метод применяется для оценки застроенных земельных участков. Условия при-

менения метода:  

 наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, 

аналогичными единому объекту недвижимости, включающему в себя оцени-

ваемый земельный участок. При отсутствии информации о ценах сделок до-

пускается использование цен предложения (спроса);  

 соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному ис-

пользованию.  

3. Метод распределения  

Метод применяется для оценки застроенных земельных участков. Условия при-

менения метода:  

 наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, 

аналогичными единому объекту недвижимости, включающему в себя оцени-

ваемый земельный участок. При отсутствии информации о ценах сделок до-

пускается использование цен предложения (спроса);  

 наличие информации о наиболее вероятной доле земельного участка в ры-

ночной стоимости единого объекта недвижимости;  

 соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному ис-

пользованию.  

4. Метод капитализации земельной ренты  

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участ-

ков. Условие применения метода - возможность получения земельной ренты от оценива-

емого земельного участка.  

5. Метод остатка  

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участ-

ков. Условие применения метода - возможность застройки оцениваемого земельного 

участка улучшениями, приносящими доход.  

6. Метод предполагаемого использования  

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участ-

ков.  
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Условие применения метода – возможность использования земельного участка 

способом, приносящим доход.  

Выбор методов оценки объекта оценки 
 

Согласно п. 20, ФСО № 1, утвержденным Приказом Минэкономразвития России 

от 20 мая 2015 г. № 297: «Оценщик при проведении оценки обязан использовать затрат-

ный, сравнительный и доходный подходы к оценке или обосновать отказ от использова-

ния того или иного подхода. 

Оценщик вправе самостоятельно определять конкретные методы оценки в рам-

ках применения каждого из подходов». 

Согласно п. 14, ФСО № 3, утвержденным Приказом Минэкономразвития России 

от 20 мая 2015 г. № 299: 

«В отчете об оценке должно содержаться обоснование выбора примененных 

оценщиком методов оценки в рамках затратного, сравнительного и доходного подходов» 

В процессе работы Исполнитель, руководствуясь вышеуказанными методологи-

ческими положениями, проанализировал возможность применения доходного, сравни-

тельного и затратного подходов к оценке и методов оценки в рамках каждого из них к 

определению рыночной стоимости земельного участка и пришел к следующим выводам, 

указанным ниже. 

Таблица 14  

Выбор подходов к оценке и методов оценки в рамках подходов 

Подход к 
оценке 

Метод оценки в 
рамках подхода 

к оценке 

Обоснование отказа от использования подхода к оценке / Обоснование выбора 
примененных оценщиком методов оценки в рамках подходов 

Доходный 
подход 

метод капитали-
зации дохода 

Отсутствие свободной информации о рынке аренды земельных участков, поскольку в 
большинстве случаев арендодателем выступает государство, не позволило в полной 
мере использовать метод капитализации.  
В отношении объектов капитального строительства методы доходного подхода не 
применялись, поскольку здания по состоянию на дату оценки и дату осмотра находят-
ся в плохом физическом состоянии, требующего проведения капитального ремонта, 
не могут быть сданы в текущем состоянии в аренду и сведения о дальнейшем исполь-
зовании зданий отсутствуют. 

метод остатка Использование метода остатка и метода предполагаемого использования Оценщик 
счел некорректным ввиду того, что их применение сильно ограниченно отсутствием 
обоснованных данных, а достоверность и адекватность результатов может быть силь-
но занижена в связи с большим количеством допущений, которые вынужден приме-
нять Оценщик. 

метод предпола-
гаемого исполь-

зования 

Сравни-
тельный 
подход 

метод сравнения 
продаж 

Учитывая наличие рынка земельных участков, сопоставимых с оцениваемым участ-
ком, в рамках настоящего Отчета применялся метод сравнения продаж.  
Для объектов капитального строительства, учитывая их текущее состояние, примене-
ние метода сравнения продаж не представляется возможным, поскольку среди пред-
ложений не выявлено объектов с сопоставимым состоянием, а применение коррек-
тировки на состояние, ввиду существенных различий по данному фактору, приведет к 
искажению итогового результата. 

метод выделе-
ния 

Исполнитель принял решение отказаться от использования методов, поскольку, в 
данном случае объектом оценки является только земельный участок (без улучшений) 
и имеется возможность применения метода сравнения продаж. 

метод распреде-
ления 

Затратный 
подход 

метод удельных 
затрат на едини-
цу площади или 

объема 

В связи с недостаточностью данных, необходимых для применения сравнительного и 
доходного подходов к оценке, а так же ввиду наличия возможности корректного рас-
чета стоимости замещения и оценки физического износа, а также функционального и 
внешнего (экономического) устареваний объектов капитального строительства, их 
стоимость определялась методами затратного подхода. 
Методологически затратный подход не применяется в оценке стоимости земельных 
участков. 
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13. РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ  
 

Расчет рыночной стоимости прав аренды на земельный участок производился ме-

тодом сравнения продаж. Расчет рыночной стоимости земельных участков методом срав-

нения продаж заключается в анализе фактических сделок купли-продажи аналогичных 

земельных участков, сравнении их с оцениваемыми и внесении соответствующих попра-

вок на различия, которые имеются между сопоставимыми участками и оцениваемыми 

участками. В результате устанавливается продажная цена каждого сопоставимого участка, 

как если бы при продаже он имел те же основные характеристики, что и оцениваемые 

участки. 

Сравнительный подход к оценке земельного участка включает следующие этапы: 

1. Изучение рынка и выбор листингов (предложений на продажу) земельного 

участка, которые наиболее сопоставимы с оцениваемым объектом. 

2. Сбор и проверка информации по каждому сопоставимому аналогу (о цене 

предложения, дате выставления объектов-аналогов к продаже, физических 

характеристиках, местоположении объектов и др.). 

3. Сравнение каждого объекта-аналога с оцениваемым объектом по несколь-

ким параметрам (местоположению, физическим характеристикам, услови-

ям продажи и др.). 

4. Корректировка листинговых цен по каждому сопоставимому объекту в со-

ответствии с имеющимися различиями между ними и оцениваемым объек-

том. Величины поправок к ценам определяются на основе анализа рынка с 

использованием метода «парных продаж», регрессионного анализа и дру-

гих методов. 

5. Согласование скорректированных цен сопоставимых земельных участков и 

определение показателя стоимости оцениваемого объекта. 

При выборе аналогов учитывалась сопоставимость объектов. Сопоставимыми счи-

таются объекты со схожими физическими и экономическими характеристиками.  

Для оценки методом сравнения продаж были проведены исследования и анализ 

рынка земельных участков, расположенных в Московском регионе для рекреационных 

целей (см. раздел «Описание объекта оценки»). 

Оценщик, проанализировав доступные ему данные по потенциальным объектам-

аналогам, выбрал, наиболее сопоставимые с объектом оценки аналоги, по которым была 

доступна необходимая для внесения корректировок по основным ценообразующим фак-

торам информация. 
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13.1. Описание сопоставимых объектов-аналогов 

Краткая характеристика подобранных объектов-аналогов приведена в следующей 

таблице. 

Таблица 15 
Характеристика объектов-аналогов 
Элемент сравнения Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Кадастровый номер 
50:43:0070201:41 

50:13:0000000:312 
50:28:0070228:861 50:15:0000000:212 50:26:0180202:828 

Цена предложения, 
руб. 

420 000 000 115 000 000 300 000 000 180 000 000 

Цена предложения, 
руб./кв.м 

4 748 5 750 5 872 2 727 

Передаваемые права Собственность Собственность Собственность Собственность 

Финансовые условия Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Условия продажи Типичные Типичные Типичные Типичные 

Дата оцен-
ки/выставления на 
торги 

Актуально на дату 
оценки 

Актуально на дату 
оценки 

Актуально на дату 
оценки 

Актуально на дату 
оценки 

Снижение цены в 
процессе торгов 

Цена предложения Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Местоположение 
Московская область, 
Ивантеевка, ул. Ле-

вый Берег Скалбы, 20 

Московская область, 
г. Домодедово, с. Ям, 
ул. Центральная, уч. 

2б 

Московская область, 
г. Балашиха, ул. Пуш-
кинская, владение 18 

Московская область, 
Наро-Фоминский г.о., 

д. Афинеево, 27/18 

Общая площадь зе-
мельного участка, 
кв.м 

88 467 20 000 51 091 66 000 

Вид разрешенного 
использования 

Для размещения 
объектов (террито-

рий) рекреационного 
назначения 

под строительство 
базы отдыха 

Рекреационная дея-
тельность, Санато-
рий/База отдыха 

Поселок таунхаусов, 
Коттеджный поселок 
бизнес класса, Рекре-

ационная деятель-
ность, Санато-

рий/База отдыха 

Наличие коммуника-
ций 

Электричество: цен-
тральное 170 кВт., 

водоснабжение: цен-
тральное, канализа-
ция: центральная, 
теплоснабжение: 

центральное, газо-
снабжение: соб-

ственная котельная 
(топливо -газ) 

по границе 
все необходимые 

коммуникации заве-
дены на участок 

коммуникации по 
границе 

Источник* 
https://zem.mirkvartir.

ru/278968008/ 

https://kupizemli.ru/y
ug/kashirskoe/uchasto

k-20-ga-pod-
rekreacionnuyu-

deyatelnost-yam-
domodedovskiy-rayon 

https://kupizemli.ru/v
ostok/gorkovskoe/uch

astok-50-ga-pod-
rekreacionnuyu-

deyatelnost-balashiha-
balashihinskiy 

https://kupizemli.ru/y
ugo-

zapad/kievskoe/uchast
ok-66-ga-pod-poselok-
taunhausov-afineevo-
naro-fominskiy-rayon 

* копии используемых объявлений с предложениями о продаже и контактной информацией про-

давца приведены в Приложении к Отчету 
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13.2. Выбор единицы сравнения  

Для сравнения объектов недвижимости в рамках сравнительного подхода в каче-

стве единицы сравнения выбран 1 кв.м. На момент проведения оценки Оценщик выбрал 

для анализа 4 аналога, сопоставимых по своим характеристикам с объектом оценки. Рас-

чет проводился исходя из общей площади объектов-аналогов. Данный выбор обусловлен 

традиционной зависимостью стоимости объекта недвижимости от его площади. Приобре-

тая Объект недвижимости, покупатель ориентируется, прежде всего, на размер общей 

площади. Данная единица сравнения является общей для объекта оценки и объектов-

аналогов («общий знаменатель»). Кроме того, данный выбор обусловлен наличием ин-

формации для расчета: как правило, в объявлениях о продаже указывается общая пло-

щадь объектов-аналогов, поэтому выбирается единица сравнения «цена за единицу об-

щей площади». Иные единицы сравнения в расчетах не использовались по причине их 

неактуальности. 

 

13.3. Описание и расчет вносимых корректировок при корректировании 

значения единицы сравнения для объектов-аналогов  

Сопоставление стоимости рассматриваемых объектов-аналогов происходит по сле-

дующим параметрам: 

 На наличие ИРД; 

 на объем передаваемых прав; 

 на финансовые условия; 

 на условия продажи; 

 на дату предложения; 

 на снижение цены в процессе торгов; 

 на местоположение; 

 на удаление от метро; 

 на площадь; 

 на наличие улучшений под снос; 

 на наличие коммуникаций; 

 на разрешенное использование/назначение. 

 

Обоснование вводимых корректировок 

Как указано в анализе рынка, рынок земельных участков под рекреационную дея-

тельность в районе местоположения оцениваемого объекта не развит в достаточном объ-

еме. Для расчета оцениваемого объекта анализировались участки под рекреационное ис-

пользование Московской области, как наиболее сопоставимый сегмент рынка. При вне-

сении корректировок Оценщиком были использованы данные Справочника коэффициен-

тов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных 

на территории Московского региона (Москва и Московская область), 5-е издание, 

г. Москва, ООО «АБН-Консалт», 01.01.2022г. 
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Корректировка на наличие ИРД 

Разница между оцениваемым объектом и объектами-аналогами, влияющая на их 

стоимость, по данному параметру не обнаружена. Введение корректировки не требуется. 

 

Корректировка на объем передаваемых прав 

Разница между оцениваемым объектом и сопоставимыми объектами, влияющая 

на их стоимость, достаточно часто определяется разницей их юридического статуса 

(набора прав). Так, право аренды и право собственности имеют различную стоимость.  

Объект оценки предполагает передачу прав аренды, все объекты-аналоги пред-

ставляют собой земельные участки, находящиеся в собственности, в связи с чем, требует-

ся введение корректировки по данному параметру. Корректировка вводилась по данным 

Справочника коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов не-

движимости, расположенных на территории Московского региона (Москва и Московская 

область), 5-е издание, г. Москва, ООО «АБН-Консалт», 01.01.2022г., для земель рекреаци-

онного назначения. 

 

 
По данным, представленным выше, среднерыночный коэффициент отношения 

удельной цены земельных участков в собственности к удельной цене аналогичных участ-

ков в долгосрочной аренде составляет 1,08. Это значение и было использовано в целях 

настоящих расчетов. Размер корректировки к стоимости всех аналогов составил: (1/1,08-

1)*100=[-7,4%]. 

 

Корректировка на финансовые условия 

Поскольку в расчетах используется рыночная информация, корректировка по дан-

ному фактору не проводилась. 

 

Корректировка на условия продажи 

Условия продажи объектов-аналогов типичные, т.е. продавцы не были ограничены 

в сроках продажи, между покупателями и продавцами не было никаких особых отноше-
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ний, объекты не приобретались с целью их комплексного использования с близлежащими 

объектами. В связи с этим корректировка по данному фактору не проводилась. 

 

Корректировка на дату предложения 

Объявления обо всех объектах-аналогах актуальны на дату оценки. Срок экспози-

ции предложений о продаже объектов-аналогов по состоянию на дату оценки не превы-

шает среднерыночных сроков экспозиции для аналогичного вида имущества. Таким обра-

зом, поскольку в расчетах используется актуальная на дату определения стоимости ин-

формация, корректировка по данному фактору не проводилась. 

 

Корректировка на снижение цены в процессе торгов 

Ситуация на рынке продажи земельных участков в Москве и Московской области 

такова, что цена сделки может значительно отличаться от цены предложения. Случается, 

что продавец нуждается в срочной продаже и продает по той цене, которую ему готов за-

платить покупатель «прямо сейчас» – эта цена может сильно отличаться от заявленной и 

всецело зависит от покупателя. 

На основании данных издания «Справочник коэффициентов, применяемых для 

определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Москов-

ского региона (Москва и Московская область)», 5-е издание, г. Москва, ООО «АБН-

Консалт», 01.01.2022г. значение скидки на торг на рынке для земельных участков под ре-

креационное использование находится в диапазоне от 10,05 до 30,65%. Учитывая место-

положение и масштаб объектов размер корректировки принят на среднем уровне приве-

денного интервала.  

 
Таким образом, скидка на торг составила 19,02%. 

 

Корректировка на местоположение (территориальная принадлежность) 

Оцениваемый земельный участок территориально расположен в г. Москве, но нахо-

дится на удалении 4 км от МКАД, сравниваемые объекты так же расположены за МКАД, но 

территориально относятся к Московской области, в связи с чем, требуется внесение коррек-

тировки. На основании данных издания «Справочник коэффициентов, применяемых для 

определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Московско-

го региона (Москва и Московская область)», 5-е издание, г. Москва, ООО «АБН-Консалт», 

01.01.2022г. коэффициент, отражающий данное отличие составляет в среднем 1,05. 
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Таким образом, размер повышающей корректировки к стоимости всех объектов-

аналогов составит: (1,05-1)*100=5%. 

 

Корректировка на местоположение (направление и удаление от МКАД) 

Исследуемый участок и участки-аналоги расположены в направлении по разным шоссе (Вар-

шавское, Ярославское , Каширское, Горьковское, Киевское), и на различном расстоянии от МКАД, та-

ким образом, требуется введение корректировки по данному параметру. Корректировка вводилась по 

данным исследования Автоматизированной финансовой оценочной системы (АФОС)13, согласно кото-

рым . 

 

 

 

По данным используемого источника, для определения корректировки на 

местоположение для условий Московской области автором были разработаны Ценовые 

индексы, соответствующие местоположению крупных городов Московской области (далее 

                                                           
13

 https://cepes-invest.com/handbookcomev21/location_for_Moscow_region_2021 
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ЦИГ – ценовой индекс города), сформированные в процессе аналитической работы с базами 

данных недвижимости различных типов. Индексы городов отражают ценовую характеристику 

приближенной к конкретному городу Московской области.  

Для введения корректировки на местоположение выбирается индекс городов, в 

которых расположены объект оценки и объекты аналоги, в случае если объекты расположены 

на удалении от городов, указанных в таблице, авторы рекомендуют выбирать ближайший к 

объекту оценки или объектам аналогам город Московский области (для этого следует 

использовать картографические сервисы и измерять расстояние до центра города в режиме 

построения маршрута личным автотранспортом). Если объект оценки или объекты аналоги 

расположены на равнозначном удалении от нескольких городов, а их индексы значительно 

отличаются, то целесообразно использовать средневзвешенный индекс нескольких 

ближайших городов. Если объект оценки или объекты аналоги расположены в одном городе 

Московской области – корректировка по данной методологии не вводится. 

Объект оценки расположен на удалении ~4 км от границы города Видное и ~6 км от 

границы города Подольска, в то же время г. Видное имеет сопоставимое удаление от МКАД, а 

г. Подольск сопоставим по направлению (Варшавское шоссе), в связи с чем индекс для 

расположения объекта оценки был определен как среднее значение индексов г. Видное и 

г. Подольска.  

По описанной выше методологии, Оценщиком были рассчитаны корректировки для 

объектов-аналогов, приведенные в нижеследующей таблице. 

Таблица 16 
Расчет корректировки на направление и удаление 

№ объекта Адрес 
Город, по которому 

принят индекс 
Значение 
индекса 

Расчетный 
коэффициент 

Значение 
корректирово

ки, % 

Объект оценки 
г. Москва, ул. Большая Бутов-
ская, вл. 11, стр. 2-16, стр. 19-

28, стр. 31-47 
Видное, Подольск 0,93; 0,78 

0,855 (среднее 
значение) 

- 

Объект-аналог 
№1 

Московская область, Иванте-
евка, ул. Левый Берег Скалбы, 

20 
Ивантеевка 0,71 0,71 20,4 

Объект-аналог 
№2 

Московская область, г. Домо-
дедово, с. Ям, ул. Централь-

ная, уч. 2б 
Домодедово 0,79 0,79 8,2 

Объект-аналог 
№3 

Московская область, г. Бала-
шиха, ул. Пушкинская, владе-

ние 18 
Балашиха 0,79 0,79 8,2 

Объект-аналог 
№4 

Московская область, Наро-
Фоминский г.о., д. Афинеево, 

27/18 
Наро-Фоминский 0,59 0,59 44,9 

 

Корректировка на удаление от метро/ ж/д станции 

Исследуемый участок и участки-аналоги расположены за МКАД, но объект оценки 

имеет в непосредственной близости станцию наземного метро – Бутово (270 метров), в 

отличие от всех объектов-аналогов, таким образом, необходимо введение корректировки 
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по данному параметру. Корректировка вводилась по данным Сборника рыночных коррек-

тировок (СРК-2020)14. 

 

 
По данным, представленным выше, среднерыночное значение повышающей кор-

ректировки на близость к метро составляет (0+14%)/2=7%. Это значение и было использо-

вано в целях настоящих расчетов. Размер корректировки к стоимости всех объектов-

аналогов составил 7%. 

 

Корректировка на общую площадь земельного участка 

Как правило, большие по размеру земельные участки стоят несколько дешевле в 

расчете на единицу площади, чем меньшие по размеру участки, поэтому в цены аналогов 

вносились корректировки. 

Размер корректировки определялся на основании данных Справочника 

коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, 

расположенных на территории Московского региона (Москва и Московская область)», 5-е 

издание, г. Москва, ООО «АБН-Консалт», 01.01.2022г. Расчет корректировки на площадь 

проводился по формуле: у = 1,0056х-0,134, где х – площадь объекта, кв.м.  

 
Далее величина итоговой корректировки на площадь для каждого из объектов-

аналогов определялась по формуле: 

%100*)1/((  ОАОО ККK , где: 

KОО, КОА – коэффициент, соответствующий площади объекта оценки /объекта ана-

лога; 

К - итоговое значение корректировки по данному фактору. 

                                                           
14

 Сборник рыночных корректировок (СРК-2020) / Под ред. канд. техн. наук Е.Е. Яскевича. - М.: ООО "Научно-
практический Центр Профессиональной Оценки", 2020 – 181 с. 
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Размеры корректировок представлены в расчетной таблице ниже. 

Таблица 17  

Расчет корректировки на общую площадь 

Показатель Объект оценки 
Объект-аналог 

1 
Объект-аналог 

2 
Объект-аналог 

3 
Объект-аналог 

4 

Общая, кв. м. 34 934 88 467 20 000 51 091 66 000 

Условный коэффициент 0,2475 0,2186 0,2667 0,2352 0,2273 

Корректировка, %   13,3 -7,2 5,2 8,9 

 

Корректировка на категорию/разрешенное использование  

Объект оценки представляет собой участок категории земель населенных пунктов, 

как и объекты-аналоги №2-4, следовательно, введение корректировки по данному пара-

метру к их стоимости не требуется. Объект-аналог №1 имеет в своем составе как земли 

населенных пунктов (55 994 кв.м.), так и земли особо охраняемых территорий (32 473 

кв.м.). Следовательно, к его стоимости необходимо применение корректировки. Коррек-

тировка вводилась по данным Справочника коэффициентов, применяемых для определе-

ния стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Московского ре-

гиона (Москва и Московская область)», 5-е издание, г. Москва, ООО «АБН-Консалт», 

01.01.2022г. 

 
Для расчета корректировки использовался коэффициент 1,14 - среднее значение 

приведенного выше диапазона. 

Размер коэффициента для расчета корректировки для каждого аналога рассчиты-

вался по следующей формуле: 













 


общ

зоотзоотзнп

S

KSS
К

/
, где: 

Sобщ - общая площадь аналога; 

Sзнп, Sзоот - площади земель населенных пунктов и земель особо-охраняемых терри-

торий, в составе объекта-аналога; 

Kзоот - коэффициент удорожания стоимости 1 кв.м. участка ЗПН по отношению к 

участку ЗООТ. 

Далее величина итоговой корректировки на категорию земли для объекта-аналога 

№1 определялась по формуле: 

%100*)1/((  ОАОО ККK
, где: 

KОО, КОА – коэффициент соответствующий соотношению площадей различных кате-

горий в составе объекта оценки и объекта аналога; 

К - итоговое значение корректировки по данному фактору. 

Размеры корректировок представлены в расчетной таблице ниже. 
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Таблица 18  

Расчет корректировки на категорию земли  

Показатель Объект оценки Объект-аналог 1 
Объект-аналог 

2 
Объект-аналог 

3 
Объект-аналог 

4 

Категория ЗУ ЗНП 
ЗНП (55994 кв.м.) 

ЗООТ (32473 кв.м.) 
ЗНП ЗНП ЗНП 

Условный коэффици-
ент 

1,14 0,955 1,14 1,14 1,14 

Корректировка, %   4,7 0,0 0,0 0,0 

 

Корректировка на наличие улучшений под снос 

Наличие/отсутствие улучшений на земельном участке может положительно или 

отрицательно влиять на итоговую рыночную стоимость земельного участка по сравнению 

с аналогичными незастроенными земельными участками. Если улучшение на земельном 

участке не советует принципу наиболее эффективного использования (НЭИ), находится в 

плохом физическом состоянии, или функциональное назначение улучшения не совпадает 

с видом разрешенного использования земельного участка, или не соответствует объемно-

планировочным решениям окружающей застройки и т.п., то такое улучшение подлежит 

сносу. При варианте сноса улучшения уменьшение стоимости земельного участка, по 

сравнению с незастроенными аналогичными земельными участками, будет равно затра-

там на снос данного улучшения, с учетом времени на снос.  

Если улучшение находится в хорошем физическом состоянии и отвечает всем 

принципам наиболее эффективного использования пригодном для дальнейшего исполь-

зования, то увеличение стоимости земельного участка, по сравнению с незастроенными 

аналогичными земельными участками, будет равно затратам на строительство данных 

улучшений, с учетом прибыли предпринимателя (застройщика) за вычетом накопленного 

износа.  

Оцениваемый участок оценивается как условно свободный, стоимость ОКС опре-

делена отдельна в рамках затратного подхода. Объекты-аналоги №1 и №3 имеют строе-

ния подлежащие сносу (не отвечают НЭИ участков), а потому к их стоимости необходимо 

введение повышающей корректировки.  

Диапазон влияния данного фактора согласно данным исследования Статриэлт15,  

находится в пределах 0,89-0,97%. 

 

 

                                                           
15

 http://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2020g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2231-na-snos-
vetkhikh-zdanij-stroenij-i-sooruzhenij-korrektirovki-na-01-01-2020-goda 
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Величина повышающей корректировки для объектов-аналогов №1 и №3, учитывая 

размеры их улучшений, а, следовательно, затраты на их снос, определяется на среднем 

уровне приведенного диапазона, что составило (1/0,93-1)*100=7,5%. 

 

Корректировка на наличие коммуникаций 

Поскольку оцениваемый участок и участки-аналоги №1 и 3 сопоставимы по данно-

му параметру (обеспечены всеми необходимыми коммуникациями), внесение корректи-

ровки не требуется. Объекты-аналоги №2 и №4 имеют коммуникации по границе, в связи 

с чем, требуется введение корректировки. Корректировки рассчитаны на основании дан-

ных Справочника коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов не-

движимости, расположенных на территории Московского региона (Москва и Московская 

область)», 5-е издание, г. Москва, ООО «АБН-Консалт», 01.01.2022г., учитывая расположе-

ние объектов аналогов в развитых населенных пунктах, а также их масштаб, размер зна-

чений для расчета корректировок принят на минимальном уровне. Размер корректировки 

к стоимости объектов-аналогов №2 и 4 составил: ( 1,05*1,05*1,08-1)*100= 19,1%. 

 
По иным ценообразующим параметрам существенных различий не выявлено, 

введение корректировок не требуется. 
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Согласование результаты корректирования значений единиц сравнения по выбранным 
объектам-аналогам 

Коэффициент вариации случайных величин – мера относительного разброса слу-

чайной величины; показывает, какую долю среднего значения этой величины составляет 

ее средний разброс, и определяется по формуле. 

cp( / ) 100%s x    

где, 

s – стандартное отклонение, 

хср – математическое ожидание. 

В связи с тем, что скорректированная стоимость объекта-аналога №4 представляет 

собой резко отличающееся (более 40%) значение (экстремум), относительно стоимости 

других аналогов, то Оценщиком принято решение отказаться от результата аналога №4. 

Поскольку полученные значения коэффициента вариации (2,5%) меньше допусти-

мого значения (33%), то с достаточной долей вероятности можно утверждать, что выборка 

объектов аналогов удовлетворяет условиям однородности, а потому средневзвешенное 

значение по выборке может использоваться для расчета стоимости. 

 

Веса аналогов 

Весовые коэффициенты стоимости объектов-аналогов рассчитывались по следую-

щему алгоритму: 

- рассчитывалось количество внесенных ненулевых корректировок; 

- рассчитывался коэффициент соответствия объекту оценки (обратно пропорцио-

нален показателю количества корректировок); 

- рассчитывался весовой коэффициент посредством деления коэффициента соот-

ветствия каждого объекта-аналога на общее количество коэффициентов соответствия, 

рассчитанных на шаге 2 данного алгоритма.  

Далее рассчитывается произведение веса аналога на величину скорректированной 

единицы сравнения аналога, и полученные значения суммируются по всем использован-

ным для расчета аналогам. 

 

13.4. Расчет стоимости объекта оценки сравнительным подходом ме-

тодом сравнения продаж  

Последовательно применяя описанные выше корректировки к удельным ценам 

предложений сопоставимых объектов аналогов (единицы сравнения), в итоге получаем 

скорректированные единицы сравнения по каждому аналогу после внесения всех опи-

санных выше корректировок. 

Расчет рыночной стоимости объекта оценки приведен в таблице ниже.  
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Таблица 19 
Расчет рыночной стоимости земельного участка с кад. № 77:06:0012015:7511 

Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

кадастровый номер 77:06:0012015:7511 
50:43:0070201:41 

50:13:0000000:312 
50:28:0070228:861 50:15:0000000:212 50:26:0180202:828 

Цена предложения, руб. 
 

420 000 000 115 000 000 300 000 000 180 000 000 

Наличие ИРД нет нет нет нет нет 

Корректировка, % 
 

0,0 0,0 0,0 0,0 

Скорректированная цена, руб 
 

420 000 000 115 000 000 300 000 000 180 000 000 

Скорректированная цена предложения, 
руб./кв.м  

4 748 5 750 5 872 2 727 

Передаваемые права Аренда собственность собственность собственность собственность 

Корректировка, % 
 

-7,4 -7,4 -7,4 -7,4 

Скорректированная цена, руб./кв.м 
 

4 396 5 324 5 437 2 525 

Финансовые условия Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка, % 
 

0,0 0,0 0,0 0,0 

Скорректированная цена, руб./кв.м 
 

4 396 5 324 5 437 2 525 

Условия продажи Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные 

Корректировка, % 
 

0,0 0,0 0,0 0,0 

Скорректированная цена, руб./кв.м 
 

4 396 5 324 5 437 2 525 

Дата оценки/выставления на торги 17 марта 2022 г. акт. на дату оценки акт. на дату оценки акт. на дату оценки акт. на дату оценки 

Актуальность на дату оценки 
 

да да да да 

Корректировка, % 
 

0,0 0,0 0,0 0,0 

Скорректированная цена, руб./кв.м 
 

4 396 5 324 5 437 2 525 

Снижение цены в процессе торгов Рыночная стоимость Цена предложения Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Корректировка, % 
 

-19,02 -19,02 -19,02 -19,02 

Скорректированная цена, руб./кв.м 
 

3 560 4 311 4 403 2 045 

Местоположение 
г. Москва, ул. Большая Бутов-
ская, вл. 11, стр. 2-16, стр. 19-

28, стр. 31-47 

Московская область, Иванте-
евка, ул. Левый Берег Скалбы, 

20 

Московская область, г. До-
модедово, с. Ям, ул. Цен-

тральная, уч. 2б 

Московская область, 
г. Балашиха, ул. Пуш-
кинская, владение 18 

Московская область, 
Наро-Фоминский г.о., д. 

Афинеево, 27/18 

тип населенного пункта Москва Московская область Московская область Московская область Московская область 

расчетный коэффициент 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00 

Корректировка, % 
 

5,0 5,0 5,0 5,0 

Скорректированная цена, руб./кв.м 
 

3 738 4 527 4 623 2 147 

Ценовая зона по АФОС 
(среднее между г. Видное и 

г. Подольск) 
Ивантеевка Домодедово Балашиха  Наро-Фоминск 

Корректировка, % 
 

20,4 8,2 8,2 44,9 

Скорректированная цена, руб./кв.м 
 

4 501 4 899 5 003 3 112 

Удаление от метро 270 метров нет метро в пешей доступно- нет метро в пешей доступ- нет метро в пешей до- нет метро в пешей до-



 

70 

 

Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

сти ности ступности ступности 

Корректировка, % 
 

7,0 7,0 7,0 7,0 

Скорректированная цена, руб./кв.м 
 

4 816 5 242 5 354 3 329 

Общая площадь земельного участка, кв.м 34 934 88 467 20 000 51 091 66 000 

Корректировка, % 
 

13,3 -7,2 5,2 8,9 

Скорректированная цена, руб./кв.м 
 

5 455 4 865 5 633 3 626 

Назначение/Вид разрешенного использо-
вания 

участки смешанного разме-
щения общественно-деловых 
и производственных объек-
тов (1.2.5/1.2.6/1.2.9/1.2.17) 

Для размещения объектов 
(территорий) рекреационного 

назначения 

под строительство базы 
отдыха 

Рекреационная дея-
тельность, Санато-
рий/База отдыха 

Поселок таунхаусов, Кот-
теджный поселок бизнес 
класса, Рекреационная 
деятельность, Санато-

рий/База отдыха 

Корректировка, % 
 

4,7 0,0 0,0 0,0 

Скорректированная цена, руб./кв.м 
 

5 712 4 865 5 633 3 626 

Наличие улучшений под снос 
Оценивается как условно 

свободный 
Здания бывшего д/лагеря 

Дубки 
Свободный Строения под снос Свободный 

Корректировка, %   7,5 0,0 7,5 0,0 

Скорректированная цена, руб./кв.м   6 142 4 865 6 057 3 626 

Наличие коммуникаций 
все необходимые коммуни-

кации 

Электричество: центральное 
170 кВт., водоснабжение: 

центральное, канализация: 
центральная, теплоснабже-
ние: центральное, газоснаб-
жение: собственная котель-

ная (топливо -газ) 

по границе 
все необходимые ком-

муникации заведены на 
участок 

коммуникации по грани-
це 

Корректировка, %   0,0 19,1 0,0 19,1 

Скорректированная цена, руб./кв.м   6 142 5 793 6 057 4 317 

Общая валовая коррекция (сумма относи-
тельных корректировок аналога)  

51 25 26 77 

Весовые коэффициенты 
 

0,304 0,348 0,348 0,000 

Стоимость прав  на земельный участок,  
руб./кв.м 

5 991 

Стоимость прав  на земельный участок,  
руб. 

209 293 783 
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Необходимо так же отметить, что на объект оценки установлен сервитут – право 

прохода и проезда. Для определения величины корректировки на наличие обременений, 

Оценщиком проведен расчет влияния фактора наличия сервитута на стоимость земельно-

го участка, на основании Методики определения стоимости соразмерной платы за серви-

тут (Федоров Е.В. Методики определения стоимости соразмерной платы за сервитут // 

http://www.ocenchik.ru/docs/1301-sorazmernaya-plata-za-servitut.html) 

Для определения величины корректировки выбраны 4 фактора, оказывающих вли-

яние на ограничения в пользовании земельным участком. 

Перечень факторов, учитываемых при определении величины соразмерной платы 

за сервитут: 

- доля земельного участка, занятая сервитутом, в общей площади земельного 

участка; 

- степень ограничения пользования земельным участком в результате установле-

ния сервитута; 

- интенсивность использования сервитута; 

- степень влияния сервитута на распоряжение земельным участком (отчуждение 

земельного участка или совершение с ним сделок иного рода). 

Оценщиком определен дискретный диапазон изменения значений факторов (от 

0% до 100% с шагом 25%), веса факторов установлены равновеликими. 

Оценка уровня убытка по каждому фактору осуществляется Оценщиком методом 

на основании таблицы, приведенной ниже. 

Размер корректировки на наличие обременения будет рассчитываться следующим 

образом: 

K = S сервитут/S * R, где 

S сервитут – площадь обременений; 

S – площадь земельного участка; 

R – средневзвешенная величина уровня убытка от установления обременения по 

перечисленным выше факторам. 

Оценка уровня убытка по каждому фактору для земельного участка осуществляется 

экспертным методом на основании следующей таблицы.  

Таблица 20 
Влияние фактора убытка на стоимость земельного участка 
Факторы убытка/ Уро-

вень убытка 

Низкий Умеренный Средний Повышенный Высокий 

0,00% 25,00% 50,00% 75,00% 100,00% 

Доля объекта недви-

жимого имущества, 

занятая сервитутом 

Незначительная 

по отношению к 

общей площади 

объекта недви-

жимого имуще-

ства 

Ниже среднего, 

менее половины 

площади объек-

та недвижимого 

имущества 

Практически 

половина пло-

щади объекта 

недвижимого 

имущества 

Выше среднего, 

более полови-

ны площади 

объекта недви-

жимого имуще-

ства 

Значительная, 

практически вся 

(или вся) пло-

щадь объекта 

недвижимого 

имущества 

Степень ограничения 

пользования 

Незначительная, 

практически не 

составляет пре-

пятствий для 

использования 

Ниже среднего, 

составляет не-

значительные 

препятствия для 

использования 

Среднее, соб-

ственник теря-

ет возмож-

ность исполь-

зовать объект 

Выше среднего, 

составляет зна-

чительные пре-

пятствия для 

использования 

Значительная, 

собственник 

практически 

теряет возмож-

ность использо-
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Факторы убытка/ Уро-

вень убытка 

Низкий Умеренный Средний Повышенный Высокий 

0,00% 25,00% 50,00% 75,00% 100,00% 

собственником собственником 

объекта недви-

жимого имуще-

ства 

недвижимого 

имущества 

таким же обра-

зом, как до 

установления 

сервитута, но 

имеет возмож-

ность исполь-

зовать объект 

иным спосо-

бом 

собственником 

объекта недви-

жимого имуще-

ства 

вать объекта 

недвижимого 

имущества 

Интенсивность исполь-

зования сервитута 

Низкая, ограни-

чения, связан-

ные с сервиту-

том, возникают 

очень редко 

Ниже среднего, 

ограничения, 

связанные с сер-

витутом, возни-

кают достаточно 

редко 

Средняя, сер-

витут исполь-

зуется со сред-

ней степенью 

интенсивности 

Выше среднего, 

ограничения, 

связанные с 

сервитутом, 

возникают до-

статочно часто 

Высокая, серви-

тут использует-

ся интенсивно, 

постоянно 

Степень влияния на 

распоряжение земель-

ным участком 

Низкая, сервитут 

практически не 

создает ограни-

чений при от-

чуждении зе-

мельного участка 

или при совер-

шении сделок с 

ним. Наличие 

сервитута не 

воспринимается 

участниками 

рынка, как зна-

чительное 

Ниже среднего. 

Наличие серви-

тута восприни-

мается участни-

ками рынка как 

незначительное 

ограничении при 

совершении 

сделок 

Средняя, сер-

витут влияет на 

распоряжение 

объектом не-

движимого 

имущества 

Выше среднего. 

Наличие серви-

тута восприни-

мается участни-

ками рынка как 

значительное 

ограничении 

при соверше-

нии сделок 

Высокая, серви-

тут практически 

препятствует 

совершению 

сделок с объек-

том недвижи-

мого имуще-

ства. Наличие 

сервитута вос-

принимается 

участниками 

рынка как зна-

чительный фак-

тор 

Количество наблюде-

ний 
2 2 0 0 0 

Взвешенный итог 0,00% 50,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Итого 50,00% 

Количество факторов 4 

Итоговое значение доли стоимости, приходящейся на убытки в 

следствие установления сервитута 
12,5% 

Источник: расчет эксперта 

Таким образом, размер корректировки по данному фактору составит [-12,5%]. 

Учитывая вышеизложенное, стоимость объекта оценки, а именно, прав аренды на 

земельный участок с кадастровым номером 77:06:0012015:7511, общей площадью 34 934 

кв.м., расположенного по адресу: г. Москва, ул. Большая Бутовская, вл. 11, стр.2-16, 

стр.19-28, стр. 31-47, определенная в рамках сравнительного подхода составит:  

209 293 783*(1-0,125)= 183 132 060 руб. 
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14. РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ЗАТРАТНЫМ ПОДХОДОМ  
 

Для расчета стоимости объекта оценки необходимо определить стоимость воспроиз-

водства / замещения объекта экспертизы. 

Стоимость затрат на замещение объекта оценки определялась с применением мето-

да сравнительной единицы строительного аналога, который предполагает использование 

данных о стоимости строительного параметра аналога, например, стоимости строительства 1 

куб. м объема или 1 кв. м площади зданий или сооружений, линейных размеров (длины) ин-

женерных сетей, количество единиц аналога и т.д. 

В общем случае метод сравнительной единицы строительного аналога основан на 

расчете стоимости строительной единицы оцениваемого объекта на основе стоимости едини-

цы объема сходного объекта недвижимости. В результате корректировки стоимости строи-

тельной единицы сходного объекта недвижимости на имеющиеся различия между оценива-

емым объектом и объектом аналогом определяется полная стоимость замещения оценивае-

мого объекта. 

В качестве источников данных о стоимости единицы сравнения строительных анало-

гов в ценах на 01.01.2016 использовались следующие справочники и данные: 

 Справочник оценщика «Промышленные здания. Укрупненные показатели стоимо-

сти строительства в уровне цен на 01.01.2016 г. для условий строительства в Московской обла-

сти», М.: ООО «Ко-Инвест», 2016 г. 

 Справочник оценщика «Жилые дома. Укрупненные показатели стоимости строи-

тельства в уровне цен на 01.01.2016 г. для условий строительства в Московской области», М.: 

ООО «Ко-Инвест», 2016 г. 

 Справочник оценщика «Магистральные сети и транспорт. Укрупненные показатели 

стоимости строительства в уровне цен на 01.01.2016 г. для условий строительства в Москов-

ской области», М.: ООО «Ко-Инвест», 2016 г. 

 Межрегиональный информационно-аналитический бюллетень фирмы КО-Инвест 

«Индексы изменения цен в строительстве», выпуски 102, 115. 

В справочные показатели стоимости включены все прямые затраты, накладные рас-

ходы, прибыль в строительстве (плановые накопления), затраты на временные здания и со-

оружения, зимние удорожания, дорожный и земельный налог, другие налоги, сборы и обяза-

тельные платежи, затраты на проектные и изыскательские работы, содержание дирекции 

строящихся предприятий, непредвидимые работы и затраты, технический и авторский и др.  

Стоимость затрат на воспроизводство/замещение объекта оценки без учета износа 

(полная стоимость затрат на воспроизводство/замещение) рассчитывалась по формуле: 

ПСВ = С2016 × К × V × (1+ПП), 

где: ПСВ – полная стоимость затрат на воспроизводство/замещение объекта недви-

жимости в рублях на дату оценки.  

С2016 - стоимость единицы сравнения объекта недвижимости, в ценах на 01.01.2016, 

определяемая по Справочникам оценщика «Складские здания. Укрупненные показатели стои-
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мости строительства в уровне цен на 01.01.2016 г. для условий строительства в Московской об-

ласти». В качестве единицы сравнения выбирается стоимость 1 единицы общей площади 

(руб./кв.м). 

К - поправочный коэффициент удельного базового показателя стоимости строитель-

ства, учитывающий степень несоответствия параметров оцениваемого объекта недвижимости 

и базовых параметров аналога. Определение коэффициента К приведено ниже по тексту за-

ключения. 

V (S, L и др.) – строительный объем, площадь или соответствующий удельный показа-

тель объекта недвижимости. 

ПП - прибыль предпринимателя / девелопера, для производственных зданий 

(кпп/электрическая подстанция, котельная) определяется в размере 1,32 (универсальные про-

изводственно-складские объекты).16 

 

Для жилых домов прибыль величина прибыли предпринимателя рассчитывалась 

исходя из данных справочника оценщика недвижимости17 на уровне 16,2% в год (среднее 

значение прибыли предпринимателя при строительстве жилых объектов в г. Москве).  

                                                           
16

 Справочник расчетных данных №29. СРД-29, НЦПО, Москва, 2021г. 
17

Справочник оценщика недвижимости-2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Под 
ред. ЛейфераЛ.А., Н.Новгород, 2017, стр.87-89 
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Согласно данным специалистов в области строительства жилых домов (строительная 

компания «РусТерем»)18 средняя продолжительность строительства аналогичных объектов (с 

параметрами сходными с планируемым объектом) составляет 9 месяцев.  

 
Исходя из величины годовой прибыли предпринимателя прибыль на 9 месяцев 

рассчитывается по следующей формуле: (годовая ПП прод.строит-ва/12 мес.-1)*100%. 

Таким образом, прибыль предпринимателя за 9 месяцев строительства составит: 

(1,1629/12-1)*100=11,9%. 

Таким образом, Kдев для объектов жилого назначения принимается равным 1,119. 

 

Рассмотрев технические характеристики объектов оценки, Оценщик пришел к выводу, 

что здания жилого назначения, согласно классификации, изложенной в  Справочнике оцен-

щика «Жилые здания. Укрупненные показатели стоимости строительства в уровне цен на 

01.01.2016 г. для условий строительства в Московской области» относится к КС-7. Оценщиком 

в качестве аналогов для расчета стоимости замещения объектов оценки были выбраны сле-

дующие объекты: 

                                                           
18

 Источник информации: https://rldom.ru/catalog/doma_oc_brevno 
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Для домов до 50 кв.м.: 

 

Для домов свыше 50 кв.м.: 

 
Для здания КПП: 

 
Для здания электрической подстанции: 
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Для здания котельной: 

 
 Таблица 21 

Описание строительного аналога 

Наименование объекта-аналога 
Группа 

КС 
Код аналога 

Объем/площадь, 
куб.м./кв.м. 

Ед. изм. 
СБАЗ, 

руб/куб.м. 

Жилые дома до 50 кв.м. 7 ruЖ3.04.001.1776 до 50 1 м2 21 414,10 

Жилые дома свыше 50 кв.м. 7 ruЖ3.04.001.1778 от 51 до 100 1 м2 18 833,10 

Здание КПП 1 ruМ4.01.007.0001 до 500 1 м3 10 051,90 

Здание электрической подстанции 1 ruМ4.04.046.0003 - 1 м3 8 154,79 

Здание котельной 1 ruП3.19.000.0099 1000 1 м3 4 285,58 

 

14.1. Описание примененного метода 

На основании выявленных отличий между оцениваемыми объектами и объектами-

аналогами, Оценщиком рассчитывались следующие корректировки: 

Поправка на различие в строительном объеме/площади 

Для объектов-аналогов поправка на разницу в строительном объеме (V, м3) или пло-

щади (S, м2) между оцениваемым зданием (Vо, Sо соответственно) и ближайшим параметром 

из справочника (Vспр, Sспр) определяется с помощью таблицы справочника по формуле: 

Vo/Vcпр; So/Sспр. 
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Корректировка необходима только для объекта-аналога – Здание котельной. Соотно-

шение строительных объемов составило 0,092, исходя из этого поправка на различие в 

объеме составила 1,22. Все остальные аналоги сопоставимы по данному параметру с объек-

тами оценки, поправка составила 1,0. 

 

Коэффициент изменения цен после издания справочника с учетом регионального 

различия 

Справочники УПСС содержат показатели стоимости строительства зданий для 

базового региона – Московской области. 

В этой связи учитывается поправка на изменение цен после издания справочников (с 

учетом расположения объекта оценки в г. Москве). Регионально-экономические поправки 

позволяют выйти на уровень стоимости объектов недвижимости в конкретном регионе. При 

существенном отличии уровня стоимости строительства объектов недвижимости в 

конкретном населенном пункте по сравнению со средним уровнем стоимости в регионе 

может вводиться соответствующая зонально-экономическая поправка к усредненному 

регионально-экономическому коэффициенту. 

Расчет коэффициента (К) пересчета цен на строительно-монтажные работы за период 

с 01.01.2016г. до даты определения стоимости (17.03.2022г.) произведен по формуле: 

К1 = И01.01.2016-01.01.2018* И01.01.2018-март 2021* Имарт 2021-март 2022 

И01.01.2016-01.01.2018 – значение индекса цен на строительно-монтажные работы для 

Московской области (по разделу 2.2,2 Бюллетеня КО-ИНВЕСТ №102 с учетом конструктивных 

систем). 

И01.01.2018-март 2021 – значение среднего регионального индекса на строительно-

монтажные работы (СМР), рассчитанное по отношению к фактическим ценам на 01.01.2000 г. 

(по разделу 2.1 Бюллетеня КО-ИНВЕСТ №102 и №115). 

Имарт 2021-март 2022 – значение среднего регионального индекса на строительно-

монтажные работы (СМР), рассчитанное по отношению к фактическим ценам на 01.01.2000 г. 

(по разделу 2.6 Бюллетеня КО-ИНВЕСТ №115). 

Таблица 22 

Расчет Ксмр 

Дата КС-1 КС-7 Источник информации 

с 01.01.2016 по 01.01.2018 1,291 1,380 Ко-Инвест №102, раздел 2.1, стр. 46 

дек.17 11,092 11,092 Ко-Инвест №102, раздел 2.1, стр. 46 

мар.21 11,830 11,830 Ко-Инвест №115, раздел 2.1, стр. 49 

с 01.2018 по 03.2021 1,067 1,067 
 

Ксмр 03.21 129,668 129,668 Ко-Инвест №115, раздел 2.6, стр. 115 
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Дата КС-1 КС-7 Источник информации 

Ксмр 03.21 134,199 134,199 Ко-Инвест №115, раздел 2.6, стр. 115 

с 03.2021 по 03.2022 1,035 1,035 
 

К итог 1,425 1,523 
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14.2. Определение полной стоимости воспроизводства/замещения 

Расчет полной стоимости воспроизводства (стоимости затрат на замещение) улучше-

ний единого объекта недвижимости без учета износа приведен в таблице: 
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Таблица 23 

Расчет полной стоимости воспроизводства объекта недвижимости без учета износа 

Наименование объекта 
оценки 

Пло-
щадь, 
кв. м 

Объ-
ем, 

куб.м
. 

Код аналога Наименование аналога 
Груп

па 
КС 

Объем/ 
площадь 
аналога 

Сбаз/  
ед.изм. 

Ед. 
изм. 

Поправоч-
ный коэф-
фициент К 

Количество 
единиц из-
мерения в 
оценивае-

мом объекте 
(N) 

КДЕВ 
Св/з без 
учета из-
носа, руб. 

Здание "Домик 63 " с кад. 
№77:06:0012015:1253  

19,4 - ruЖ3.04.001.1776 
Индивидуальные жилые 

дома (без подвала) 
7 до 50 21 414,1 кв.м. 1,523 19,4 1,12 708 234 

Здание "Домик 64 " с кад. 
№77:06:0012015:1254  

19,4 - ruЖ3.04.001.1776 
Индивидуальные жилые 

дома (без подвала) 
7 до 50 21 414,1 кв.м. 1,523 19,4 1,12 708 234 

Здание "Домик 65 " с кад. 
№77:06:0012015:1255  

19,3 - ruЖ3.04.001.1776 
Индивидуальные жилые 

дома (без подвала) 
7 до 50 21 414,1 кв.м. 1,523 19,3 1,12 704 583 

Здание "Домик 66 " с кад. 
№77:06:0012015:1267  

19,4 - ruЖ3.04.001.1776 
Индивидуальные жилые 

дома (без подвала) 
7 до 50 21 414,1 кв.м. 1,523 19,4 1,12 708 234 

Здание "Домик 67 " с кад. 
№77:06:0012015:1270  

19,7 - ruЖ3.04.001.1776 
Индивидуальные жилые 

дома (без подвала) 
7 до 50 21 414,1 кв.м. 1,523 19,7 1,12 719 186 

Здание "Домик 68 " с кад. 
№77:06:0012015:1271  

19,4 - ruЖ3.04.001.1776 
Индивидуальные жилые 

дома (без подвала) 
7 до 50 21 414,1 кв.м. 1,523 19,4 1,12 708 234 

Здание "Домик 69 " с кад. 
№77:06:0012015:1272  

19,5 - ruЖ3.04.001.1776 
Индивидуальные жилые 

дома (без подвала) 
7 до 50 21 414,1 кв.м. 1,523 19,5 1,12 711 884 

Здание "Домик 70 " с кад. 
№77:06:0012015:1273  

19,5 - ruЖ3.04.001.1776 
Индивидуальные жилые 

дома (без подвала) 
7 до 50 21 414,1 кв.м. 1,523 19,5 1,12 711 884 

Здание "Домик 71 " с кад. 
№77:06:0012015:1274  

19,5 - ruЖ3.04.001.1776 
Индивидуальные жилые 

дома (без подвала) 
7 до 50 21 414,1 кв.м. 1,523 19,5 1,12 711 884 

Здание "Домик 59,60 " с 
кад. №77:06:0012015:1290  

19,5 - ruЖ3.04.001.1776 
Индивидуальные жилые 

дома (без подвала) 
7 до 50 21 414,1 кв.м. 1,523 19,5 1,12 711 884 

Здание "Домик 23,24 " с 
кад. №77:06:0012015:1289  

19,5 - ruЖ3.04.001.1776 
Индивидуальные жилые 

дома (без подвала) 
7 до 50 21 414,1 кв.м. 1,523 19,5 1,12 711 884 

Здание "Домик 57,58 " с 
кад. №77:06:0012015:1287  

19,3 - ruЖ3.04.001.1776 
Индивидуальные жилые 

дома (без подвала) 
7 до 50 21 414,1 кв.м. 1,523 19,3 1,12 704 583 

Здание "Домик 53,54 " с 
кад. №77:06:0012015:1283  

19,4 - ruЖ3.04.001.1776 
Индивидуальные жилые 

дома (без подвала) 
7 до 50 21 414,1 кв.м. 1,523 19,4 1,12 708 234 

Здание "Домик 49,50 " с 
кад. №77:06:0012015:1282  

19,3 - ruЖ3.04.001.1776 
Индивидуальные жилые 

дома (без подвала) 
7 до 50 21 414,1 кв.м. 1,523 19,3 1,12 704 583 

Здание "Домик 51,52 " с 
кад. №77:06:0012015:1280  

19,5 - ruЖ3.04.001.1776 
Индивидуальные жилые 

дома (без подвала) 
7 до 50 21 414,1 кв.м. 1,523 19,5 1,12 711 884 

Здание "Домик 42,43 " с 
кад. №77:06:0012015:1279  

19,6 - ruЖ3.04.001.1776 
Индивидуальные жилые 

дома (без подвала) 
7 до 50 21 414,1 кв.м. 1,523 19,6 1,12 715 535 
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Наименование объекта 
оценки 

Пло-
щадь, 
кв. м 

Объ-
ем, 

куб.м
. 

Код аналога Наименование аналога 
Груп

па 
КС 

Объем/ 
площадь 
аналога 

Сбаз/  
ед.изм. 

Ед. 
изм. 

Поправоч-
ный коэф-
фициент К 

Количество 
единиц из-
мерения в 
оценивае-

мом объекте 
(N) 

КДЕВ 
Св/з без 
учета из-
носа, руб. 

Здание "Домик 12,13 " с 
кад. №77:06:0012015:1261  

19,5 - ruЖ3.04.001.1776 
Индивидуальные жилые 

дома (без подвала) 
7 до 50 21 414,1 кв.м. 1,523 19,5 1,12 711 884 

Здание "Домик 29,30 " с 
кад. №77:06:0012015:1263  

19,5 - ruЖ3.04.001.1776 
Индивидуальные жилые 

дома (без подвала) 
7 до 50 21 414,1 кв.м. 1,523 19,5 1,12 711 884 

Здание "Домик 25,26 " с 
кад. №77:06:0012015:1264  

19,7 - ruЖ3.04.001.1776 
Индивидуальные жилые 

дома (без подвала) 
7 до 50 21 414,1 кв.м. 1,523 19,7 1,12 719 186 

Здание "Домик 27,28 " с 
кад. №77:06:0012015:1265  

19,7 - ruЖ3.04.001.1776 
Индивидуальные жилые 

дома (без подвала) 
7 до 50 21 414,1 кв.м. 1,523 19,7 1,12 719 186 

Здание "Домик 33,34 " с 
кад. №77:06:0012015:1266  

19,4 - ruЖ3.04.001.1776 
Индивидуальные жилые 

дома (без подвала) 
7 до 50 21 414,1 кв.м. 1,523 19,4 1,12 708 234 

Здание "Домик 37,38 " с 
кад. №77:06:0012015:1275  

19,4 - ruЖ3.04.001.1776 
Индивидуальные жилые 

дома (без подвала) 
7 до 50 21 414,1 кв.м. 1,523 19,4 1,12 708 234 

Здание "Домик 15,16 " с 
кад. №77:06:0012015:1277  

19,5 - ruЖ3.04.001.1776 
Индивидуальные жилые 

дома (без подвала) 
7 до 50 21 414,1 кв.м. 1,523 19,5 1,12 711 884 

Здание "Домик 17,18 " с 
кад. №77:06:0012015:1278  

19,5 - ruЖ3.04.001.1776 
Индивидуальные жилые 

дома (без подвала) 
7 до 50 21 414,1 кв.м. 1,523 19,5 1,12 711 884 

Здание "Домик 61,62 " с 
кад. №77:06:0012015:1286  

19,5 - ruЖ3.04.001.1776 
Индивидуальные жилые 

дома (без подвала) 
7 до 50 21 414,1 кв.м. 1,523 19,5 1,12 711 884 

Здание "Домик 19,20 " с 
кад. №77:06:0012015:1285  

19,5 - ruЖ3.04.001.1776 
Индивидуальные жилые 

дома (без подвала) 
7 до 50 21 414,1 кв.м. 1,523 19,5 1,12 711 884 

Здание "Домик 39,40 " с 
кад. №77:06:0012015:1284  

19,3 - ruЖ3.04.001.1776 
Индивидуальные жилые 

дома (без подвала) 
7 до 50 21 414,1 кв.м. 1,523 19,3 1,12 704 583 

Здание "Домик 31,32 " с 
кад. №77:06:0012015:1269  

19,7 - ruЖ3.04.001.1776 
Индивидуальные жилые 

дома (без подвала) 
7 до 50 21 414,1 кв.м. 1,523 19,7 1,12 719 186 

Здание "Домик 21,22 " с 
кад. №77:06:0012015:1292  

19,4 - ruЖ3.04.001.1776 
Индивидуальные жилые 

дома (без подвала) 
7 до 50 21 414,1 кв.м. 1,523 19,4 1,12 708 234 

Здание "Домик 35,36 " с 
кад. №77:06:0012015:1291  

19,5 - ruЖ3.04.001.1776 
Индивидуальные жилые 

дома (без подвала) 
7 до 50 21 414,1 кв.м. 1,523 19,5 1,12 711 884 

Здание "Домик 78-81 
(комната отдыха) " с кад. 
№77:06:0012015:1268  

73,7 - ruЖ3.04.001.1778 
Индивидуальные жилые 

дома (без подвала) 
7 

от 51 до 
100 

18 833,1 кв.м. 1,523 73,7 1,12 2 366 270 

Здание "Домик 89 " с кад. 
№77:06:0012015:1293  

71,5 - ruЖ3.04.001.1778 
Индивидуальные жилые 

дома (без подвала) 
7 

от 51 до 
100 

18 833,1 кв.м. 1,523 71,5 1,12 2 295 635 

Здание "Домик 72-77 " с 
кад. №77:06:0012015:1248  

79,6 - ruЖ3.04.001.1778 
Индивидуальные жилые 

дома (без подвала) 
7 

от 51 до 
100 

18 833,1 кв.м. 1,523 79,6 1,12 2 555 700 
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Наименование объекта 
оценки 

Пло-
щадь, 
кв. м 

Объ-
ем, 

куб.м
. 

Код аналога Наименование аналога 
Груп

па 
КС 

Объем/ 
площадь 
аналога 

Сбаз/  
ед.изм. 

Ед. 
изм. 

Поправоч-
ный коэф-
фициент К 

Количество 
единиц из-
мерения в 
оценивае-

мом объекте 
(N) 

КДЕВ 
Св/з без 
учета из-
носа, руб. 

Здание "Домик 82-88 " с 
кад. №77:06:0012015:1249  

86,7 - ruЖ3.04.001.1778 
Индивидуальные жилые 

дома (без подвала) 
7 

от 51 до 
100 

18 833,1 кв.м. 1,523 86,7 1,12 2 783 658 

Здание "Кухня" с кад. 
№77:06:0012015:1258  

38,2 - ruЖ3.04.001.1776 
Индивидуальные жилые 

дома (без подвала) 
7 до 50 21 414,1 кв.м. 1,523 38,2 1,12 1 394 563 

Здание "КПП " с кад. 
№77:06:0012015:1247  

4,8 15,8 ruМ4.01.007.0001 
Контрольно-пропускные 
пункты (проходные/КПП) 

1 до 500 10 051,9 куб. м 1,425 15,84 1,32 299 499 

Здание "Электрическая 
подстанция " с кад. 
№77:06:0012015:1251  

28,3 215,4 ruМ4.04.046.0003 
Трансформаторные под-

станции закрытые 
1 - 8 154,79 куб. м 1,425 215,42 1,32 3 304 376 

Здание "Котельная " с кад. 
№77:06:0012015:1250  

21,5 92,5 ruП3.19.000.0099 Котельные 1 1000 4 285,58 куб. м 1,425 92,47 1,32 909 429 
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14.3. Износ и устаревания 

Износ – это потеря стоимости из-за ухудшения физического состояния объекта 

и/или его морального устаревания. Накопленный износ определяется как разница между 

текущей стоимостью восстановления (замещения) и реальной рыночной стоимостью 

объекта на дату оценки. В зависимости от причин, вызывающих потерю стоимости, износ 

подразделяется на три типа: физический износ, функциональный износ, износ внешнего 

воздействия.  

Физический износ – это потеря стоимости за счет физического разрушения 

строительных конструкций и материалов в процессе эксплуатации. Он выражается в 

старении и изнашивании, разрушении, гниении, ржавлении, поломке и конструктивных 

дефектах. Такой тип износа может быть как исправимым, так и неисправимым.  

Исправимый физический износ (т.е. износ который может быть устранен в результате 

текущего ремонта) имеет место за счет плохой эксплуатации, а также вследствие ошибок 

в проекте и отступления от проекта в процессе строительства. Он включает в себя 

плановый ремонт или замену частей объекта в процессе повседневной эксплуатации. 

Считается, что износ относится к исправимому, если затраты на его исправление меньше, 

чем добавляемая при этом стоимость. В противном случае износ считается 

неисправимым. 

Функциональный (моральный) износ – это потеря стоимости вследствие 

относительной неспособности данного сооружения обеспечить полезность по сравнению 

с новым сооружением, созданным для таких же целей. Он обычно вызван плохой 

планировкой, несоответствием техническим и функциональным требованиям по таким 

параметрам как размер, стиль, срок службы и т.д.  Функциональный износ может быть 

исправимым и неисправимым. Функциональный износ считается исправимым, когда 

стоимость ремонта или замены устаревших или неприемлемых компонентов выгодна 

или, по крайней мере, не превышает величину прибавляемой полезности и/или 

стоимости. В противном случае износ считается неисправимым.  

Внешний износ определяет уменьшение полезности здания в результате действия 

внешних факторов – изменения рыночных условий, изменения макроэкономической 

ситуации, финансового и законодательного окружения и т.д. 

В общем случае, величина накопленного износа рассчитывается по следующей 

формуле: 

     эфунфиз ИИИИ  1111 , где 

И  – суммарный износ объекта; 

физИ  – физический износ объекта; 

фунИ  – функциональный износ объекта; 

эИ  – экономический (внешний) износ объекта. 
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Проведенный анализ объекта недвижимости позволил выявить, что он подвержен 

физическому износу. Признаков функционального и внешнего устаревания объектов не 

выявлено, поскольку оцениваемые объекты отвечают современным конструктивным тре-

бованиям и внешнее окружение благоприятствует их использованию. 

Расчет величины накопленного износа 

Под накопленным износом понимается общая потеря стоимости объекта под 

воздействием факторов физического, функционального (морального) и внешнего 

(экономического) устаревания. 

Совокупный износ по совокупности всех его типов зависит от срока жизни объекта 

и от реакции рынка на его устаревание. 

Срок экономической жизни – период времени, в течение которого объект можно 

использовать, извлекая прибыль, то есть когда улучшения вносят вклад в стоимость 

объекта, превышающий затраты на улучшения. Обычно устанавливается нормативный 

срок жизни, который по своей сути близок к понятию типичного срока экономической 

жизни. 

Фактический возраст объекта – время от сдачи объекта в эксплуатацию до даты 

оценки. 

Эффективный возраст объекта – возраст, соответствующий физическому 

состоянию и полезности объекта, учитывающий возможность его продажи. Эффективный 

возраст основан на оценке внешнего вида, технического состояния, экономических 

факторов, влияющих на стоимость объекта. 

В практике оценки имущества применяются следующие методы определения 

величины физического износа: 

 нормативный метод; 

 метод срока жизни; 

 стоимостной метод. 

В рамках настоящего отчета наиболее целесообразно использовать метод срока 

жизни для определения физического износа объекта.  

Метод срока службы предполагает наличие прямой зависимости величины физи-

ческого износа транспортного средства от показателей общего срока службы и фактиче-

ского возраста объекта. Классический вариант метода предполагает расчет физического 

износа по следующей формуле: 

%100
.

.


общ

факт

Т

Т
ФИ  

ФИ – физический износ объекта, %; Т факт. – фактический возраст объекта (эффек-

тивный возраст), лет; 

Т общ.   – предполагаемый общий срок службы объекта (срок экономической жизни), 
 

лет. 



 

87 

 

Общий срок службы объектов оценки определялся по данным открытых источни-

ков19 и составил: для одноэтажных зданий со стенами из каменных материалов – 58,8 лет, 

для деревянных и щитовых зданий – 20 лет. 

 

 

На втором этапе оценщиком была проведена дополнительная корректировка по-

лученного значения физического износа, учитывающая информацию о техническом со-

стоянии объектов. Предоставленную информацию по состоянию оцениваемых объектов 

оценщик трансформировал в баллы технического состояния, описание которых приведе-

но в следующей таблице20. 

                                                           
19

 https://sudact.ru/law/prikaz-minekonomrazvitiia-rossii-ot-12052017-n-226/metodicheskie-ukazaniia-o-
gosudarstvennoi-kadastrovoi/prilozhenie-n-9/ 
20

 http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_168077/e85356438b8af8a71f1714fbc2e63e315021437c/ 
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Как говорилось выше, в разделе описания объектов оценки, все они находятся в 

плохом состоянии (требуют проведения капитального ремонта всего здания). Как видно 

из вышеприведенной таблицы, значение износа для объектов в плохом состоянии, нахо-

дится в диапазоне 50-75%. Оценщик пришел к выводу о необходимости корректировки 

итоговых значений износа, для каждого оцениваемого объекта, при его отклонении от 

указанного диапазона: если износ, рассчитанный методом срока жизни превышает 75%, 

то значение, принятое в расчеты будет равно 75%; если износ, рассчитанный методом 

срока жизни будет иметь значение менее 50%, то износ, принятый в расчеты составит 

50%.  

14.4. Расчет затрат на воспроизводство/замещение 

Расчет стоимости затрат на воспроизводства/замещение улучшений объекта 

недвижимости произведен по формуле: 

Св/з = ПСВ * (1 - И), 
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где: Св/з – стоимость затрат на воспроизводство/замещение улучшений объекта 

недвижимости с учетом износа; 

ПСВ – полная стоимость воспроизводства/замещения улучшений объекта 

недвижимости; 

И – совокупный накопленный износ улучшений объекта недвижимости. 

Расчет стоимости оцениваемых объектов капитального строительства (с учетом 

износа).  

Таблица 24 

Расчет стоимости объектов капитального строительства с учетом износа 
Наименование объекта 

оценки 
Св/з без учета 

износа, руб. 
Тфакт, 

лет 

Срок 
ЭЖ, 
лет 

Тфакт/Тобщ., % И физ,%  
Рыночная 
стоимость 

объекта, руб. 

Здание "Домик 63 " с кад. 
№77:06:0012015:1253  

708 234 35 20 175% 75% 177 058 

Здание "Домик 64 " с кад. 
№77:06:0012015:1254  

708 234 35 20 175% 75% 177 058 

Здание "Домик 65 " с кад. 
№77:06:0012015:1255  

704 583 35 20 175% 75% 176 146 

Здание "Домик 66 " с кад. 
№77:06:0012015:1267  

708 234 35 20 175% 75% 177 058 

Здание "Домик 67 " с кад. 
№77:06:0012015:1270  

719 186 35 20 175% 75% 179 796 

Здание "Домик 68 " с кад. 
№77:06:0012015:1271  

708 234 35 20 175% 75% 177 058 

Здание "Домик 69 " с кад. 
№77:06:0012015:1272  

711 884 35 20 175% 75% 177 971 

Здание "Домик 70 " с кад. 
№77:06:0012015:1273  

711 884 35 20 175% 75% 177 971 

Здание "Домик 71 " с кад. 
№77:06:0012015:1274  

711 884 35 20 175% 75% 177 971 

Здание "Домик 59,60 " с 
кад. №77:06:0012015:1290  

711 884 35 20 175% 75% 177 971 

Здание "Домик 23,24 " с 
кад. №77:06:0012015:1289  

711 884 35 20 175% 75% 177 971 

Здание "Домик 57,58 " с 
кад. №77:06:0012015:1287  

704 583 35 20 175% 75% 176 146 

Здание "Домик 53,54 " с 
кад. №77:06:0012015:1283  

708 234 35 20 175% 75% 177 058 

Здание "Домик 49,50 " с 
кад. №77:06:0012015:1282  

704 583 35 20 175% 75% 176 146 

Здание "Домик 51,52 " с 
кад. №77:06:0012015:1280  

711 884 35 20 175% 75% 177 971 

Здание "Домик 42,43 " с 
кад. №77:06:0012015:1279  

715 535 35 20 175% 75% 178 884 

Здание "Домик 12,13 " с 
кад. №77:06:0012015:1261  

711 884 35 20 175% 75% 177 971 

Здание "Домик 29,30 " с 
кад. №77:06:0012015:1263  

711 884 35 20 175% 75% 177 971 

Здание "Домик 25,26 " с 
кад. №77:06:0012015:1264  

719 186 35 20 175% 75% 179 796 

Здание "Домик 27,28 " с 
кад. №77:06:0012015:1265  

719 186 35 20 175% 75% 179 796 

Здание "Домик 33,34 " с 
кад. №77:06:0012015:1266  

708 234 35 20 175% 75% 177 058 

Здание "Домик 37,38 " с 
кад. №77:06:0012015:1275  

708 234 35 20 175% 75% 177 058 

Здание "Домик 15,16 " с 
кад. №77:06:0012015:1277  

711 884 35 20 175% 75% 177 971 

Здание "Домик 17,18 " с 711 884 35 20 175% 75% 177 971 
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Наименование объекта 
оценки 

Св/з без учета 
износа, руб. 

Тфакт, 
лет 

Срок 
ЭЖ, 
лет 

Тфакт/Тобщ., % И физ,%  
Рыночная 
стоимость 

объекта, руб. 

кад. №77:06:0012015:1278  

Здание "Домик 61,62 " с 
кад. №77:06:0012015:1286  

711 884 35 20 175% 75% 177 971 

Здание "Домик 19,20 " с 
кад. №77:06:0012015:1285  

711 884 35 20 175% 75% 177 971 

Здание "Домик 39,40 " с 
кад. №77:06:0012015:1284  

704 583 35 20 175% 75% 176 146 

Здание "Домик 31,32 " с 
кад. №77:06:0012015:1269  

719 186 35 20 175% 75% 179 796 

Здание "Домик 21,22 " с 
кад. №77:06:0012015:1292  

708 234 35 20 175% 75% 177 058 

Здание "Домик 35,36 " с 
кад. №77:06:0012015:1291  

711 884 35 20 175% 75% 177 971 

Здание "Домик 78-81 (ком-
ната отдыха) " с кад. 
№77:06:0012015:1268  

2 366 270 59 20 295% 75% 591 568 

Здание "Домик 89 " с кад. 
№77:06:0012015:1293  

2 295 635 57 20 285% 75% 573 909 

Здание "Домик 72-77 " с 
кад. №77:06:0012015:1248  

2 555 700 35 20 175% 75% 638 925 

Здание "Домик 82-88 " с 
кад. №77:06:0012015:1249  

2 783 658 35 20 175% 75% 695 915 

Здание "Кухня" с кад. 
№77:06:0012015:1258  

1 394 563 52 20 260% 75% 348 641 

Здание "КПП " с кад. 
№77:06:0012015:1247  

299 499 52 58,8 88% 75% 74 875 

Здание "Электрическая 
подстанция " с кад. 
№77:06:0012015:1251  

3 304 376 57 58,8 97% 75% 826 094 

Здание "Котельная " с кад. 
№77:06:0012015:1250  

909 429 52 58,8 88% 75% 227 357 

 

Необходимо отметить, что стоимости четырех объектов капитального строитель-

ства: Здание "Домик 55,56 " с кад. №77:06:0012015:1288, Здание "Домик 47,48 " с кад. 

№77:06:0012015:1281, Здание "Домик " с кад. №77:06:0012015:1276 и Здание "Хозяй-

ственный корпус " с кад. №77:06:0012015:1262 в рамках настоящих расчетов не опреде-

лялись, поскольку здания на момент проведения осмотра фактически отсутствовали, в 

связи с чем их стоимость составит 0 рублей. Однако, исходя из определения рыночной 

стоимости, «…цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оцен-

ки…», а «платеж за объект оценки выражен в денежной форме», использование рыноч-

ной стоимости равной нулю будет противоречить нормам гражданского права, так как 

допускает безвозмездную передачу прав на активы другому лицу, что, по сути, является 

дарением, и непригодно для сделок купли-продажи (ст. 575 ГК РФ). 

Поскольку вознаграждение всегда положительная величина, а минимальной де-

нежной величиной в РФ в настоящее время общепринят 1 рубль, то, исходя из целей и 

задач настоящей оценки (для использования при определении цены для совершения 

сделки или иных действий с Объектами оценки, в том числе при совершении сделок куп-

ли-продажи, разрешении имущественных споров, для целей определения начальной це-

ны для продажи на аукционе), можно сделать выводы о том, что рыночная стоимость ука-

занных выше четырех объектов капитального строительства составляет 1 рубль.    
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15. РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ДОХОДНЫМ ПОДХОДОМ 

Как отражено выше, в разделе «Выбор подходов к оценке недвижимости», в рам-

ках настоящей оценки Оценщик привёл обоснованный отказ от применения доходного 

подхода. Таким образом, рыночная стоимость в рамках доходного подхода не определя-

лась. 

16. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ И ИТОГОВОЕ ЗНАЧЕНИЕ СТОИМОСТИ ОБЪ-
ЕКТА ОЦЕНКИ  

 

В соответствии с ФСО №1 «Оценщик для получения итоговой стоимости объекта 

оценки осуществляет согласование (обобщение) результатов расчета стоимости объекта 

оценки при использовании различных подходов к оценке и методов оценки».  

Поскольку в рамках настоящей работы для определения рыночной стоимости был 

применен только один подход (для ЗУ сравнительный, для ОКС - затратный), дополни-

тельного согласования не требуется. 

Расчет итоговой величины рыночной стоимости объекта оценки приведен в табли-

це ниже. 

Таблица 25  
Расчет рыночной стоимости объекта оценки 

№ п/п Наименование Площадь 
Стоимость по 

сравнительному 
подходу 

Стоимость по 
затратному 

подходу 

Стоимость по 
доходному 

подходу 

Рыночная 
стоимость, 

руб. без 
НДС

21
 

1 
Право аренды на земельный 
участок с кад. 
№77:06:0012015:7511 

34 934,0 183 132 060 не применялся не применялся 183 132 060 

2 
Здание "Домик 63 " с кад. 
№77:06:0012015:1253 

19,4 не применялся 177 058 не применялся 177 058 

3 
Здание "Домик 64 " с кад. 
№77:06:0012015:1254 

19,4 не применялся 177 058 не применялся 177 058 

4 
Здание "Домик 65 " с кад. 
№77:06:0012015:1255 

19,3 не применялся 176 146 не применялся 176 146 

5 
Здание "Домик 66 " с кад. 
№77:06:0012015:1267 

19,4 не применялся 177 058 не применялся 177 058 

6 
Здание "Домик 67 " с кад. 
№77:06:0012015:1270 

19,7 не применялся 179 796 не применялся 179 796 

7 
Здание "Домик 68 " с кад. 
№77:06:0012015:1271 

19,4 не применялся 177 058 не применялся 177 058 

8 
Здание "Домик 69 " с кад. 
№77:06:0012015:1272 

19,5 не применялся 177 971 не применялся 177 971 

9 
Здание "Домик 70 " с кад. 
№77:06:0012015:1273 

19,5 не применялся 177 971 не применялся 177 971 

10 
Здание "Домик 71 " с кад. 
№77:06:0012015:1274 

19,5 не применялся 177 971 не применялся 177 971 

11 
Здание "Домик 59,60 " с кад. 
№77:06:0012015:1290 

19,5 не применялся 177 971 не применялся 177 971 

12 
Здание "Домик 23,24 " с кад. 
№77:06:0012015:1289 

19,5 не применялся 177 971 не применялся 177 971 

13 Здание "Домик 55,56 " с кад. 19,5 не применялся 1 не применялся 1 

                                                           
21

 Согласно пп.15 п.2 ст.146 НК РФ не признаются объектом налогообложения операции по реализации 
имущества и (или) имущественных прав должников, признанных в соответствии с законодательством Рос-
сийской Федерации несостоятельными (банкротами), пп. 15 введен Федеральным законом от 24.11.2014 
N 366-ФЗ 
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№ п/п Наименование Площадь 
Стоимость по 

сравнительному 
подходу 

Стоимость по 
затратному 

подходу 

Стоимость по 
доходному 

подходу 

Рыночная 
стоимость, 

руб. без 
НДС

21
 

№77:06:0012015:1288 

14 
Здание "Домик 57,58 " с кад. 
№77:06:0012015:1287 

19,3 не применялся 176 146 не применялся 176 146 

15 
Здание "Домик 53,54 " с кад. 
№77:06:0012015:1283 

19,4 не применялся 177 058 не применялся 177 058 

16 
Здание "Домик 49,50 " с кад. 
№77:06:0012015:1282 

19,3 не применялся 176 146 не применялся 176 146 

17 
Здание "Домик 47,48 " с кад. 
№77:06:0012015:1281 

19,3 не применялся 1 не применялся 1 

18 
Здание "Домик 51,52 " с кад. 
№77:06:0012015:1280 

19,5 не применялся 177 971 не применялся 177 971 

19 
Здание "Домик 42,43 " с кад. 
№77:06:0012015:1279 

19,6 не применялся 178 884 не применялся 178 884 

20 
Здание "Домик 12,13 " с кад. 
№77:06:0012015:1261 

19,5 не применялся 177 971 не применялся 177 971 

21 
Здание "Домик 29,30 " с кад. 
№77:06:0012015:1263 

19,5 не применялся 177 971 не применялся 177 971 

22 
Здание "Домик 25,26 " с кад. 
№77:06:0012015:1264 

19,7 не применялся 179 796 не применялся 179 796 

23 
Здание "Домик 27,28 " с кад. 
№77:06:0012015:1265 

19,7 не применялся 179 796 не применялся 179 796 

24 
Здание "Домик 33,34 " с кад. 
№77:06:0012015:1266 

19,4 не применялся 177 058 не применялся 177 058 

25 
Здание "Домик 37,38 " с кад. 
№77:06:0012015:1275 

19,4 не применялся 177 058 не применялся 177 058 

26 
Здание "Домик " с кад. 
№77:06:0012015:1276 

19,4 не применялся 1 не применялся 1 

27 
Здание "Домик 15,16 " с кад. 
№77:06:0012015:1277 

19,5 не применялся 177 971 не применялся 177 971 

28 
Здание "Домик 17,18 " с кад. 
№77:06:0012015:1278 

19,5 не применялся 177 971 не применялся 177 971 

29 
Здание "Домик 61,62 " с кад. 
№77:06:0012015:1286 

19,5 не применялся 177 971 не применялся 177 971 

30 
Здание "Домик 19,20 " с кад. 
№77:06:0012015:1285 

19,5 не применялся 177 971 не применялся 177 971 

31 
Здание "Домик 39,40 " с кад. 
№77:06:0012015:1284 

19,3 не применялся 176 146 не применялся 176 146 

32 
Здание "Домик 31,32 " с кад. 
№77:06:0012015:1269 

19,7 не применялся 179 796 не применялся 179 796 

33 
Здание "Домик 21,22 " с кад. 
№77:06:0012015:1292 

19,4 не применялся 177 058 не применялся 177 058 

34 
Здание "Домик 35,36 " с кад. 
№77:06:0012015:1291 

19,5 не применялся 177 971 не применялся 177 971 

35 
Здание "Домик 78-81 (комна-
та отдыха) " с кад. 
№77:06:0012015:1268 

73,7 не применялся 591 568 не применялся 591 568 

36 
Здание "Домик 89 " с кад. 
№77:06:0012015:1293 

71,5 не применялся 573 909 не применялся 573 909 

37 
Здание "Домик 72-77 " с кад. 
№77:06:0012015:1248 

79,6 не применялся 638 925 не применялся 638 925 

38 
Здание "Домик 82-88 " с кад. 
№77:06:0012015:1249 

86,7 не применялся 695 915 не применялся 695 915 

39 
Здание "Хозяйственный кор-
пус " с кад. 
№77:06:0012015:1262 

79,8 не применялся 1 не применялся 1 

40 
Здание "Кухня" с кад. 
№77:06:0012015:1258 

38,2 не применялся 348 641 не применялся 348 641 

41 
Здание "КПП " с кад. 
№77:06:0012015:1247 

4,8 не применялся 74 875 не применялся 74 875 

42 Здание "Электрическая под- 28,3 не применялся 826 094 не применялся 826 094 
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№ п/п Наименование Площадь 
Стоимость по 

сравнительному 
подходу 

Стоимость по 
затратному 

подходу 

Стоимость по 
доходному 

подходу 

Рыночная 
стоимость, 

руб. без 
НДС

21
 

станция " с кад. 
№77:06:0012015:1251 

43 
Здание "Котельная " с кад. 
№77:06:0012015:1250 

21,5 не применялся 227 357 не применялся 227 357 

 
Итого 

    
192 442 092 
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ЗАЯВЛЕНИЕ О ПРОВЕДЕННОЙ ОЦЕНКЕ (СЕРТИФИКАТ КАЧЕСТВА) 

Я, оценщик, подписавший данный Отчет, настоящим удостоверяю, что в соответ-

ствии с имеющимися у меня сведениями: 

1. Все факты, изложенные в настоящем отчете, Оценщиком проверены. Приведенные в 

отчете факты, на основе которых проводились анализ, предположения и выводы, бы-

ли собраны Оценщиком с наибольшей степенью использования знаний и профессио-

нальных навыков, и являются, на взгляд Оценщика, достоверными и не содержащими 

фактических ошибок. 

2. Приведенные анализы, мнения и выводы ограничиваются лишь принятыми Оценщи-

ком предположениями и существующими ограничительными условиями и представ-

ляют собой личные беспристрастные профессиональные формулировки Оценщика. 

3. В отношении объекта оценки, являющегося предметом настоящего отчета, Оценщик 

не имеет никакой личной заинтересованности ни сейчас, ни в перспективе, а также 

Оценщик не состоит в родстве, не имеет никаких личных интересов или пристрастно-

сти по отношению к лицам, являющимся на дату вступления в силу настоящего отчета 

владельцами объекта оценки или намеревающихся совершить с ним сделку. 

4. В отношении объекта оценки Оценщик не имеет вещные или обязательственные пра-

ва вне договора. 

5. Оценщик не является участником (членом) или кредитором юридического лица - за-

казчика и такое юридическое лицо не является кредитором или страховщиком Оцен-

щика. 

6. Не допускалось вмешательство заказчика либо иных заинтересованных лиц в дея-

тельность Оценщика, которое могло негативно повлиять на достоверность результата 

проведения оценки объекта оценки, в том числе ограничение круга вопросов, подле-

жащих выяснению или определению при проведении оценки объекта оценки. 

7. Задание на оценку не основывалось на требовании определения минимального, мак-

симального, или заранее оговоренного результата. 

8. Оплата услуг Оценщика не связана с обусловленной или заранее установленной стои-

мостью объекта оценки или с деятельностью по его оценке, благоприятствующей ин-

тересам клиента, с суммой стоимости объекта оценки, с достижением оговоренных 

или с возникновением последующих событий и совершением сделки с объектом 

оценки. 

9. Исполнитель по договору №2948 от 17 марта 2022 г. (юридическое лицо, с которым 

Оценщик заключил договор) не имеет имущественного интереса в объекте оценки, не 

является аффилированным лицом Заказчика оценки. 

10. Анализы, мнения и выводы осуществлялись, а отчет об оценке объекта оценки со-

ставлен в полном соответствии с требованиями Федерального закона от 29 июля 1998 

г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», Федеральными 

стандартами оценки, утвержденными Министерства экономического развития РФ.  

11. В ходе подготовки отчета об оценке никто не оказывал Оценщику существенной про-

фессиональной помощи. 
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12. Результат оценки признается действительным на дату оценки. 

Оценщик, выполнявший настоящую оценку: 

 Захаров Олег Юрьевич, имеющий диплом о профессиональной подготовке по курсу 

«Оценка собственности» (диплом КЛ №94051 от 08.06.2012г.); являющийся действи-

тельным членом саморегулируемой организации Некоммерческого партнерства «Де-

ловой Союз Оценщиков» (рег. №0793). Оценщик застраховал ответственность при осу-

ществлении оценочной деятельности в СПАО «Ингосстрах» (страховой полис № 433-

566-003939/22, срок действия: 10.02.22г.– 09.02.23г.), лимит ответственности Страхов-

щика – 30 000 000 рублей. 

 

Захаров Олег Юрьевич     ___________________ 
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ПРИЛОЖЕНИЯ 
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Перечень источников информации, использованных Оценщиком при про-

ведении оценки 

1. Федеральный закон «Об оценочной деятельности в РФ» от 29 июля 1998 г. № 135-

ФЗ.  

2. Федеральные стандарты оценки, утвержденные Приказами Министерства эконо-

мического развития и торговли Российской Федерации №254, №255, №256 от 

20.05.2015г. 

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

Приказом Минэкономразвития России № 611 от 25.09.2014г. 

4. Грязнова А.Г., Федотова М.А., Артеменков И.Л. и др. Оценка недвижимости. Учеб-

ное издание; - М.: Финансы и статистика, 2002 г. 

5. Оценка рыночной стоимости недвижимости, Рутгайзер В.М., Белокрыс А.М., Скля-

рова Е.М. и др. - М.: Дело, 1998 г. 

6. Дж.Фридман, Ник. Ордуэй. Анализ и оценка приносящей доход недвижимости. 

Пер. с англ. - М.: Дело, 1995.-462 с. 

7. Бирман Г., Шмидт С. Экономический анализ инвестиционных проектов / Под ред. 

Л.П. Белых. - М.: Банки и биржи, ЮНИТИ, 1997г. 

8. Харрисон Г. Оценка недвижимости. Учебное пособие. - М.:Дело Лтд,1994г. 

9. Е.И. Тарасевич. Финансирование инвестиций в недвижимость. - СПБГТУ, 1996г. 

10. С.П. Коростелев. Основы теории и практики оценки недвижимости. Учебное посо-

бие. - М.: Русская деловая литература, 1998.-224 с. 

11. Сборник рыночных корректировок (СРК-2020) / Под ред. канд. техн. наук Е.Е. Яске-

вича. - М.: ООО "Научно-практический Центр Профессиональной Оценки", 2020 – 

181 с. 

12. Справочник оценщика «Промышленные здания. Укрупненные показатели стоимо-

сти строительства в уровне цен на 01.01.2016 г. для условий строительства в Мос-

ковской области», М.: ООО «Ко-Инвест», 2016 г. 

13. Справочник оценщика «Жилые дома. Укрупненные показатели стоимости строи-

тельства в уровне цен на 01.01.2016 г. для условий строительства в Московской об-

ласти», М.: ООО «Ко-Инвест», 2016 г. 

14. Справочник оценщика «Магистральные сети и транспорт. Укрупненные показатели 

стоимости строительства в уровне цен на 01.01.2016 г. для условий строительства в 

Московской области», М.: ООО «Ко-Инвест», 2016 г. 

15. Межрегиональный информационно-аналитический бюллетень фирмы КО-Инвест 

«Индексы изменения цен в строительстве», выпуски 102, 115. 

16. Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов 

недвижимости, расположенных на территории Московского региона (Москва и 

Московская область)», 5-е издание, г. Москва, ООО «АБН-Консалт», 01.01.2022г. 

17. Общеэкономическая информация, полученная из периодических изданий, специа-

лизированных аналитических обзоров. 
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18. Данные из сети Интернет. 

 

Перечень документов, используемые оценщиком и устанавливающие ко-
личественные и качественные характеристики объекта оценки 

- Договор аренды земельного участка №М-06-045879 от 19.12.2014г.; 

- Решение арбитражного суда города Москвы по делу №А40-2536/20-84-16 от 18 

июня 2020г.; 

- Акт осмотра объектов АО «Уют Кемпинг Бутово» от 14.10.2021 г.; 

- Выписка из Единого государственного реестра недвижимости о характеристиках и 

зарегистрированных правах на объект недвижимости № 99/2022/450483350 от 

18.02.2022г.; 

- Соглашение об установлении сервитута на земельный участок с кадастровым но-

мером 77:06:0012015:7511 от 05 ноября 2020г. 
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Распечатки используемой информации 

Объект-аналог №1 
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Объект-аналог №3 

 
 

 
 

 



 

102 

 

Объект-аналог №4 
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Данные, предоставленные Заказчиком  
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Документы Исполнителя и Оценщиков 
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