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об определении рыночной стоимости объекта недвижимости: 

Земельный участок, общей площадью 14 947 +/- 86 кв.м. Местоположение 
установлено относительно ориентира, расположенного в границах участка. 

Ориентир д. Лешково. Участок находится примерно в 50 метрах от ориентира по 
направлению на северо-восток. Почтовый адрес ориентира: Московская область, 

Истринский район, с/пос. Павло-Слободское, д. Лешково. Кадастровый номер: 
50:08:0050238:153. 
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СОПРОВОДИТЕЛЬНОЕ ПИСЬМО                                                                                                                                                                                                                
 

                                                                                                        

                                                                                      ООО «Компания» 

                                                          
Согласно Заданию на оценку к Договору возмездного оказания услуг по оценке № 2021-ХХХ от 18 

ноября 2021 г., ООО «ПМ-Консалт» выполнены оценочные работы по определению рыночной стоимости 
объекта недвижимости:  

Земельный участок, общей площадью 14 947 +/- 86 кв.м. Местоположение установлено относительно 
ориентира, расположенного в границах участка. Ориентир д. Лешково. Участок находится примерно в 50 
метрах от ориентира по направлению на северо-восток. Почтовый адрес ориентира: Московская область, 
Истринский район, с/пос. Павло-Слободское, д. Лешково. Кадастровый номер: 50:08:0050238:153. 

Дата, на которую определяется рыночная стоимость: 17.12.2019 г. 

Предполагаемое использование результатов оценки – для предоставления в материалы дела. 
Отчет был составлен, в соответствии со следующими нормативными актами: 

• Федеральным законом «Об оценочной деятельности в РФ» от 29 июля 1998 г. №135-ФЗ;  
• ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки» Утвержден Приказом 

Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №297;  
• ФСО №2 «Цель оценки и виды стоимости» Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 

2015 г. N 298;  
• ФСО №3 «Требования к отчету об оценке» Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 

2015 г. №299;  
• ФСО №7 «Оценка недвижимости» Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 

2014 г. № 611; 
и со стандартами и правилами, оценочной деятельности, утвержденными СРО оценщика, членом которого 
является оценщик. 

Отдельные части настоящей оценки не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным 
текстом отчета, принимая во внимание все содержащиеся в нем допущения и ограничения. Выводы, 
содержащиеся в отчете, основаны на расчетах, заключениях и иной информации, полученной в результате 
исследования рынка, на нашем опыте и профессиональных знаниях. Источники информации и методика 
расчетов и заключений приведены в соответствующих разделах отчета. 

ООО «ПМ-Консалт» не проводило, как часть работы, аудиторскую или иную проверку информации, 
используемой в данном отчете, и не может дать какое-либо заключение по содержанию и надежности данной 
информации. 

 
 
 

С уважением,  
 

Генеральный директор ООО «ПМ-Консалт»  
Павленко Н.Н. 
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ О СТОИМОСТИ 

 

Согласно Заданию на оценку к Договору возмездного оказания услуг по оценке № 2021-ХХХ от 18 
ноября 2021 г., ООО «ПМ-Консалт» выполнены оценочные работы по определению рыночной стоимости 
объекта недвижимости: 

Земельный участок, общей площадью 14 947 +/- 86 кв.м. Местоположение установлено относительно 
ориентира, расположенного в границах участка. Ориентир д. Лешково. Участок находится примерно в 50 
метрах от ориентира по направлению на северо-восток. Почтовый адрес ориентира: Московская область, 
Истринский район, с/пос. Павло-Слободское, д. Лешково. Кадастровый номер: 50:08:0050238:153. 

Оценка произведена на основании анализа предоставленной документации, интервью с Заказчиком, а 
также анализа данных и обобщения результатов, установленных в процессе оценки. Подробная 

характеристика Объекта оценки приведена в направляемом Вам отчете об оценке. 

Целью оценки является определение рыночной стоимости. 

Дата, на которую определяется рыночная стоимость: 17.12.2019 г. 

Предполагаемое использование результатов оценки – для предоставления в материалы дела .. 

Части настоящего отчета не могут трактоваться отдельно, а только в связи с полным текстом отчета, 
принимая во внимание все содержащиеся в нем допущения и ограничения. Оценщик не имеет ни настоящей, 
ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом имуществе, и действует непредвзято и без предубеждения 
по отношению к участвующим сторонам. 

Оценка была проведена в соответствии с действующим законодательством РФ, а также Федеральными 
стандартами оценки (ФСО №№ 1-3, 7) и стандартами и правилами оценочной деятельности СРО, в которой 
состоит оценщик, отчет полностью соответствует требованиям к содержанию и оформлению отчета об 
оценке, установленными Федеральным законом от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 
Российской Федерации». 

Результаты работы оформлены в виде отчета, который представляет собой краткое изложение 
собранной информации, обоснования и анализа, который был проведен в процессе оценки для выработки 
мнения оценщика о стоимости Объекта оценки. 

Итоговая рыночная стоимость Объекта оценки, по состоянию на 17.12.2019 г. составляет: 

№ Наименование объекта оценки 
Рыночная стоимость 
Объекта оценки, руб. 

(округленно) 

1 

Земельный участок, общей площадью 14 947 +/- 86 кв.м. Местоположение 
установлено относительно ориентира, расположенного в границах участка. 

Ориентир д. Лешково. Участок находится примерно в 50 метрах от ориентира 
по направлению на северо-восток. Почтовый адрес ориентира: Московская 

область, Истринский район, с/пос. Павло-Слободское, д. Лешково. 
Кадастровый номер: 50:08:0050238:153. 

36 516 000 

 

Настоящее заключение о стоимости предназначено исключительно для вышеуказанной цели и с 
обязательным учетом указанных в отчете определений, а также, с учетом допущений и ограничений, 
приведенных в данном отчете. 

 
С уважением,  
 
Оценщик: 
Ларкин А.А. 
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РАЗДЕЛ 1. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ 

1.1. Основные факты и выводы 
Таблица №1. Общая информация, идентифицирующая Объект оценки 

Показатель Значение 

Основание для проведения оценщиком оценки 
Объекта оценки 

Договор возмездного оказания услуг по оценке № 2021-ХХХ от 18 
ноября 2021 г, заключенный между ООО «Компания» и ООО «ПМ-

Консалт» 

Общая информация, идентифицирующая Объект 
оценки 

Земельный участок, общей площадью 14 947 +/- 86 кв.м. 
Местоположение установлено относительно ориентира, 

расположенного в границах участка. Ориентир д. Лешково. 
Участок находится примерно в 50 метрах от ориентира по 

направлению на северо-восток. Почтовый адрес ориентира: 
Московская область, Истринский район, с/пос. Павло-Слободское, 

д. Лешково. Кадастровый номер: 50:08:0050238:153. 

Характеристики объекта оценки и его оцениваемых 
частей или ссылки на доступные для оценщика 
документы, содержащие такие характеристики 

Земельный участок, общей площадью 14 947 +/- 86 кв.м. 
Местоположение установлено относительно ориентира, 

расположенного в границах участка. Ориентир д. Лешково. 
Участок находится примерно в 50 метрах от ориентира по 

направлению на северо-восток. Почтовый адрес ориентира: 
Московская область, Истринский район, с/пос. Павло-Слободское, 

д. Лешково. Кадастровый номер: 50:08:0050238:153. 
Категория земель: Земли промышленности, энергетики, 

транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, 
земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, 

безопасности и земли иного специального назначения. 
Разрешенное использование: для строительства административно-
торгового и производственно-складского комплекса по разливу и 

хранению безалкогольных напитков, с учетом особого режима 
использования части земельного участка площадью 35800кв.м. с 
кадастровым номером 50:08:0050238:11: охранной зоны газовой 

распределительной сети от ГРС "Павловская Слобода" 

Права, учитываемые при оценке объекта оценки, 
ограничения (обременения) этих прав, в том числе в 

отношении каждой из частей объекта оценки 
Право собственности 

Таблица №2. Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 

№№ Наименование объекта оценки 

Рыночная стоимость 
Объекта оценки в 

рамках 
сравнительного 

подхода, руб. 

Рыночная 
стоимость 

Объекта оценки 
в рамках 

доходного 
подхода, руб. 

Рыночная 
стоимость 

Объекта оценки в 
рамках затратного 

подхода, руб. 

1 

Земельный участок, общей площадью 14 
947 +/- 86 кв.м. Местоположение 

установлено относительно ориентира, 
расположенного в границах участка. 

Ориентир д. Лешково. Участок находится 
примерно в 50 метрах от ориентира по 

направлению на северо-восток. Почтовый 
адрес ориентира: Московская область, 

Истринский район, с/пос. Павло-
Слободское, д. Лешково. Кадастровый 

номер: 50:08:0050238:153. 

36 515 521 Не применялся Не применялся 

 

Таблица №3. Итоговая рыночная стоимость Объекта оценки 

№ Наименование объекта оценки 
Рыночная стоимость 
Объекта оценки, руб. 

(округленно) 

1 

Земельный участок, общей площадью 14 947 +/- 86 кв.м. Местоположение 
установлено относительно ориентира, расположенного в границах участка. 

Ориентир д. Лешково. Участок находится примерно в 50 метрах от ориентира 
по направлению на северо-восток. Почтовый адрес ориентира: Московская 

область, Истринский район, с/пос. Павло-Слободское, д. Лешково. Кадастровый 
номер: 50:08:0050238:153. 

36 516 000 
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Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости 

➢ Исполнитель не несет ответственности за точность и достоверность информации, которая будет 
предоставлена представителями Заказчика в рамках оказания услуг по Договору на проведение оценки 
(далее – Договор) и другими лицами, которые будут упоминаться в Отчете об оценке (далее – Отчет), в 
письменной форме или в ходе деловых бесед. Вся информация, которая будет получена от Заказчика и 
его представителей в письменном или устном виде будет рассматриваться как достоверная. 

➢ Исполнитель в рамках оказания услуг по Договору не будет проводить юридической экспертизы 
полученных документов и будет исходить из собственного понимания их содержания и влияния такового 
на оцениваемую стоимость. Исполнитель не будет нести ответственность за точность описания (и сами 
факты существования) оцениваемых прав, но вправе ссылаться на документы, которые явились 
основанием для вынесения суждений о составе и качестве прав на Объект оценки. Права на Объект 
оценки считаются достоверными и достаточными для рыночного оборота данного имущества.  

➢ Исходные данные, которые будут использованы Исполнителем при подготовке Отчета, будут считаться 
достоверными и полученными из надежных источников. Тем не менее, Исполнитель не может 
гарантировать их абсолютную точность, поэтому там, где возможно, будут делаться ссылки на источник 
информации. Исполнитель не будет нести ответственность за последствия неточностей в исходных 
данных и их влияние на результаты оценки. 

➢ Исполнитель не будет заниматься измерениями физических параметров Объекта оценки (все размеры и 
объемы, которые будут содержаться в документах, представленных Заказчиком, будут рассматриваться 
как истинные) и не будет нести ответственность за вопросы соответствующего характера. 

➢ Исполнитель не будет проводить технических экспертиз и будет исходить из отсутствия каких-либо 
скрытых фактов, влияющих на величину стоимости Объекта оценки, которые не могут быть обнаружены 
при визуальном осмотре. На Исполнителе не будет лежать ответственность по обнаружению подобных 
фактов. 

➢ Мнение Исполнителя относительно величины стоимости будет действительно только на дату оценки. 
Исполнитель не будет принимать на себя ответственность за последующие изменения социальных, 
экономических и юридических условий, которые могут повлиять на стоимость Объекта оценки 

➢ Отчет будет содержать профессиональное мнение Исполнителя относительно стоимости Объекта оценки 
и не будет являться гарантией того, что в целях, указанных в Отчете, будет использоваться стоимость, 
определенная Исполнителем. 

➢ Отчет, составленный во исполнение Договора, будет считаться достоверным лишь в полном объеме. 
Приложения к Отчету будут являться его неотъемлемой частью. 

➢ Исполнитель оставляет за собой право включать в состав приложений к Отчету не все использованные 
документы, а лишь те, которые будут представлены Исполнителем как наиболее существенные для 
понимания содержания Отчета. При этом в архиве Исполнителя будут храниться копии всех 
существенных материалов, использованных при подготовке Отчета. 

➢ Ни Заказчик, ни Исполнитель не могут использовать Отчет (или любую его часть) иначе, чем это 
предусмотрено Договором. 

➢ В расчетных таблицах, которые будут представлены в Отчете, будут приведены округленные значения 
показателей. Итоговые показатели будут получены при использовании точных данных. Поэтому при 
пересчете итоговых значений по округленным данным результаты могут несколько не совпасть с 
указанными в Отчете. 

➢ От Исполнителя не потребуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом по поводу 
составленного Отчета или оцененных Объекта оценки, кроме как на основании отдельного договора с 
Заказчиком или официального вызова суда. 

➢ В расчетах будут использоваться курсы иностранных валют, установленные ЦБ РФ на дату проведения 
оценки. 

➢ Планируемый Исполнителем осмотр Объекта оценки не будет представлять собой экспертизу его 
технического состояния, в связи с чем Исполнитель будет исходить из того, что Объект оценки находится 
в хорошем состоянии, за исключением отдельно указанных в описании Объекта оценки дефектов. 

➢ Исполнитель не будет осуществлять экспертизу наличия и рабочего состояния инженерии и 
коммуникаций Объекта оценки, а также любых связанных с ними установок, машин и оборудования, в 

связи с чем, исходя из предоставленной Заказчиком информации, Исполнитель будет исходить из того, 
что система обеспечения предоставления коммунальных услуг, а вместе с ней средства управления и 
связанное с ней программное обеспечение находятся в рабочем состоянии и не имеют существенных 
дефектов. 

➢ Поскольку Исполнитель не обладает квалификацией, необходимой для анализа уровня загрязненности 
окружающей среды для Объекта оценки, а также рисков и издержек, потенциально связанных с ними, 
при оценке Объекта оценки Исполнитель будет исходить  из доступной публично информации о данной 
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местности и из допущения об отсутствии в почве земельного участка и у Объекта оценки потенциально 
опасных, разрушающих или вредных веществ, влекущих риск утери ликвидности, риск потери 
возможности получения дохода от эксплуатации Объекта оценки либо риск возникновения 
дополнительных расходов, связанных с устранением этих рисков. 

➢ В связи с невозможностью выявления всех обременений и ограничений на стадии заключения Договора 
иные допущения и ограничения, не указанные выше, будут представлены в Отчете об оценке. 

➢ На основании задания на оценку, Исполнитель проводит оценку рыночной стоимости земельного участка 
(объект оценки), как условно свободного от каких-либо построек и без учета стоимости заведения 
коммуникаций на участок. 

➢ На основании задания на оценку, Исполнитель проводит оценку без проведения визуального осмотра 
объекта оценки (без выезда на объект оценки). Все технические характеристики земельного участка 
Исполнитель принимает в расчет на основании предоставленных документов и открытой информации, 
актуальной на дату оценки. 

➢ - В соответствии с Выпиской из ЕГРН от 27.01.2020 г оцениваемый земельный участок с кадастровым 
номером 50:08:0050238:153 имеет площадь, равную 14 947 +/- 86 кв. м. В рамках настоящего отчета при 
проведении расчетов учитывалась точная площадь данного земельного участка, равная 14 947 кв. м. 

➢ На дату оценки имеется заключенный договор аренды земельного участка от 17.11.2015 №БА-1/11-2015 
(дата регистрации 10.12.2015 г., №50-50/008-50/008/007/2015-8816/1. Срок аренды по договору 
установлен с 17.11.2015 г до 16.11.2020 г. включительно. С учетом того, что с даты оценки (17.12.2019 
г.) до даты его окончания остается меньше года, данный договор аренды не анализируется оценщиком и 
принимается как краткосрочный. 

 

  



 

 

 

 

 
Страница 8 

 
  

1.2. Задание на оценку 
Таблица №4. Задание на оценку 

Показатель Характеристика 

Объект оценки 

Земельный участок, общей площадью 14 947 +/- 86 кв.м. Местоположение 
установлено относительно ориентира, расположенного в границах участка. Ориентир 
д. Лешково. Участок находится примерно в 50 метрах от ориентира по направлению 

на северо-восток. Почтовый адрес ориентира: Московская область, Истринский район, 
с/пос. Павло-Слободское, д. Лешково. Кадастровый номер: 50:08:0050238:153. 

Состав объекта оценки с 
указанием сведений, достаточных 
для идентификации каждой из его 

частей (при наличии) 

Земельный участок, общей площадью 14 947 +/- 86 кв.м. Местоположение 
установлено относительно ориентира, расположенного в границах участка. Ориентир 
д. Лешково. Участок находится примерно в 50 метрах от ориентира по направлению 

на северо-восток. Почтовый адрес ориентира: Московская область, Истринский район, 
с/пос. Павло-Слободское, д. Лешково. Кадастровый номер: 50:08:0050238:153. 

Характеристики объекта оценки и 
его оцениваемых частей или 

ссылки на доступные для 
оценщика документы, 

содержащие такие 
характеристики 

Земельный участок, общей площадью 14 947 +/- 86 кв.м. Местоположение 
установлено относительно ориентира, расположенного в границах участка. Ориентир 

д. Лешково. Участок находится примерно в 50 метрах от ориентира по направлению на 
северо-восток. Почтовый адрес ориентира: Московская область, Истринский район, 

с/пос. Павло-Слободское, д. Лешково. Кадастровый номер: 50:08:0050238:153. 
Категория земель: Земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, 

радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической 
деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения. 

Разрешенное использование: для строительства административно-торгового и 
производственно-складского комплекса по разливу и хранению безалкогольных 

напитков, с учетом особого режима использования части земельного участка 
площадью 35800кв.м. с кадастровым номером 50:08:0050238:11: охранной зоны 

газовой распределительной сети от ГРС "Павловская Слобода" 

Права, учитываемые при оценке 
объекта оценки, ограничения 

(обременения) этих прав, в том 
числе в отношении каждой из 

частей объекта оценки 

Право собственности 
На дату оценки имеется заключенный договор аренды земельного участка от 

17.11.2015 №БА-1/11-2015 (дата регистрации 10.12.2015 г., №50-50/008-
50/008/007/2015-8816/1. Срок аренды по договору установлен с 17.11.2015 г до 

16.11.2020 г. включительно. С учетом того, что с даты оценки (17.12.2019 г.) до даты 
его окончания остается меньше года, данный договор аренды не анализируется 

оценщиком и принимается как краткосрочный. 

Цель оценки Определение рыночной стоимости Объекта оценки 

Предполагаемое использование 
результатов оценки 

Для предоставления в материалы дела . 

Вид стоимости Рыночная стоимость 

Дата оценки 17.12.2019 г. 

Дата составления отчета 08.12.2021 г. 

Дата осмотра объекта оценки 

На основании задания на оценку, Исполнитель проводит оценку без проведения 
визуального осмотра объекта оценки (без выезда на объект оценки). Все технические 
характеристики земельного участка Исполнитель принимает в расчет на основании 
предоставленных документов и открытой информации, актуальной на дату оценки. 

Срок проведения оценки 18.11.2021 г. – 08.12.2021 г. 

Допущения, на которых должна 
основываться оценка 

- На основании задания на оценку, Исполнитель проводит оценку рыночной стоимости 
земельного участка (объект оценки), как условно свободного от каких-либо построек и 
без учета стоимости заведения коммуникаций на участок. 

- На основании задания на оценку, Исполнитель проводит оценку без проведения 
визуального осмотра объекта оценки (без выезда на объект оценки). Все технические 
характеристики земельного участка Исполнитель принимает в расчет на основании 
предоставленных документов и открытой информации, актуальной на дату оценки. 

- В соответствии с Выпиской из ЕГРН от 27.01.2020 г оцениваемый земельный участок 
с кадастровым номером 50:08:0050238:153 имеет площадь, равную 14 947 +/- 86 кв. м. 
В рамках настоящего отчета при проведении расчетов учитывалась точная площадь 
данного земельного участка, равная 14 947 кв. м. 
-  Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь при его использовании в 
указанных в нем целях. Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в 
отчете, может быть признана рекомендуемой для целей настоящей оценки, если с 
даты составления отчета об оценке прошло не более 6 месяцев. 
- Датой оценки (датой проведения оценки, датой определения стоимости) является 
дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки. 
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1.3. Сведения о Заказчике оценки и об Оценщике 
Таблица №5. Сведения о Заказчике 

Показатель Значение 

Организационно-правовая форма и полное 
наименование 

Общество с ограниченной ответственностью «Компания» 

Сокращенное наименование ООО «Компания» 

Таблица №6. Сведения об Оценщике 

Показатель Значение 

ФИО специалиста Ларкин Алексей Александрович 

Контактный телефон ХХХ 

Адрес электронной почты ХХХ 

Местонахождение Оценщика ХХХ 

Профессиональная подготовка ХХХ 

Квалификационный аттестат ХХХ 

Членство в саморегулируемой организации 
Оценщиков 

ХХХ 

Сведения о страховании гражданской 
ответственности Оценщика 

ХХХ 

Стаж работы в оценочной деятельности ХХХХ 

Таблица №7. Сведения о юридическом лице, заключившем трудовой договор с оценщиком 

Показатель Значение 

Организационно-правовая форма и полное 
наименование 

Общество с ограниченной ответственностью «ПМ-Консалт» 

Сокращенное наименование ООО «ПМ-Консалт» 

Юридический адрес 107113, г. Москва, Сокольническая пл., д. 4а, эт/пом/ком 3/IV/42 

Фактический адрес 127254, г. Москва, ул. Угрешская, д. 2, стр. 34, офис 434 

ОГРН 1207700501480 

Дата присвоения ОГРН 29.12.2020 

ИНН 9718167316 

КПП 771801001 

Генеральный директор Павленко Николай Николаевич 

Полис страхования ответственности 
юридического лица при осуществлении 

оценочной деятельности 

Наименование страховой компании АО «АльфаСтрахование», страховой 
полис №0780R/776/50003/21, страховая сумма 

50 000 000 (Пятьдесят миллионов) рублей 
Договор страхования вступает в силу с «19» января 2021 г. и действует до 

«18» января 2022 г. включительно 

Информация о привлекаемых к проведению 
оценки и подготовке отчета об оценке 

организациях и специалистах 
Сторонние организации и специалисты не привлекались 

Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом или работником юридического лица - 
заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес в объекте оценки, и не состоит с указанными лицами в близком 

родстве или свойстве. 
Оценщик не имеет ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом имуществе, и действует непредвзято и 

без предубеждения по отношению к участвующим сторонам. 
Оценщик не имеет вещных или обязательственных прав в отношении объекта оценки вне договора. 

Оценщик не является участником (членом) или кредитором юридического лица - заказчика либо такое юридическое лицо 
является кредитором или страховщиком оценщика. 

Размер оплаты Оценщику за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой величины стоимости объекта 
оценки. 

Юридическое лицо не имеет имущественного интереса в объекте оценки и не является аффилированным лицом заказчика. 
Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой величины стоимости 

объекта оценки. 
Юридическое лицо, которое заключило с Заказчиком договор на проведение оценки, соответствует требованиям ст. 15.1 и 

ст. 16 Федерального Закона №135-ФЗ от 29.07.98 г. «Об оценочной деятельности в Российской Федерации». 
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1.4. Применяемые стандарты оценки 

Оценка была проведена в соответствии с действующим законодательством РФ, а также Федеральными 
стандартами оценки (ФСО №№ 1-3, 7). 

Стандартами оценочной деятельности определяются требования к порядку проведения оценки и 
осуществления оценочной деятельности. 

Стандарты оценочной деятельности подразделяются на федеральные стандарты оценки и стандарты и 
правила оценочной деятельности. 

Разработанные федеральные стандарты оценки направляются Национальным советом для утверждения в 
уполномоченный федеральный орган, осуществляющий функции по нормативно-правовому регулированию 
оценочной деятельности.  

Уполномоченный федеральный орган, осуществляющий функции по нормативно-правовому регулированию 
оценочной деятельности, вправе отказать в утверждении федеральных стандартов оценки в случае их 
несоответствия требованиям Конституции Российской Федерации, международных договоров Российской 
Федерации, Федерального Закона №135-ФЗ от 29.07.98 г. «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации». 

Утвержденные федеральные стандарты оценки подлежат опубликованию уполномоченным федеральным 
органом, осуществляющим функции по нормативно-правовому регулированию оценочной деятельности, в 
порядке, установленном Правительством Российской Федерации, и размещению на официальном сайте 
уполномоченного федерального органа, осуществляющего функции по нормативно-правовому регулированию 
оценочной деятельности, в сети Интернет. 

Стандарты и правила оценочной деятельности разрабатываются и утверждаются саморегулируемой 
организацией оценщиков и не могут противоречить федеральным стандартам оценки. 

Оценка обусловленной заданием на оценку стоимости объекта оценки производилась на основании и в 
соответствии с действующими нормативными документами в области оценочной деятельности, обязательных 
к применению: 

• Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки 
(ФСО № 1)», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года № 297; 

• Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», утвержденный приказом 
Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года № 298; 

• Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», утвержденный приказом 
Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года № 299; 

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

Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 года № 611; 

• Стандарты саморегулируемой организации, в которой состоит Оценщик. 
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РАЗДЕЛ 2. ХАРАКТЕРИСТИКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

2.1. Описание Объекта оценки  

Подробное описание оцениваемого имущества представлено в табличной форме ниже. 

Таблица №8. Объект оценки 

Параметр Значение параметра Источник информации 

Адрес Объекта 
Московская область, Истринский 

район, с/пос. Павло-Слободское, д. 
Лешково 

Данные публичной кадастровой карты, 
Задание на оценку 

Общая площадь, кв.м. 14 947 

Форма собственности Право собственности 

Форма участка 

 

Наличие улучшений 

На основании задания на оценку, 
Исполнитель проводит оценку 

рыночной стоимости земельного 
участка (объект оценки), как условно 
свободного от каких-либо построек и 

без учета стоимости заведения 
коммуникаций на участок 

Категория 

Земли промышленности, энергетики, 
транспорта, связи, радиовещания, 

телевидения, информатики, земли для 
обеспечения космической 

деятельности, земли обороны, 
безопасности и земли иного 
специального назначения 

Назначение 

для строительства административно-
торгового и производственно-

складского комплекса по разливу и 
хранению безалкогольных напитков, с 
учетом особого режима использования 
части земельного участка площадью 
35800кв.м. с кадастровым номером 
50:08:0050238:11: охранной зоны 

газовой распределительной сети от 
ГРС "Павловская Слобода" 

Кадастровый номер 50:08:0050238:153 

https://rosreestr.ru Кадастровая стоимость, руб. 34 266 595,38 

УПКС, руб./кв.м 2 292,54 

Балансовая стоимость нет данных - 

Коммуникации 

На основании задания на оценку, 
Исполнитель проводит оценку 

рыночной стоимости земельного 
участка (объект оценки), как условно 
свободного от каких-либо построек и 

без учета стоимости заведения 
коммуникаций на участок 

Задание на оценку 

Количественные и качественные характеристики элементов, входящих в состав объекта оценки, которые 
имеют специфику, влияющую на результаты оценки объекта оценки 

Не установлены 

Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, существенно влияющие на его стоимость 

В Выписке из ЕГРН от 27.01.2020 г. имеется обременение в виде разрешенного использования. Согласно Выписке, имеется 
особый режим использования части земельного участка площадью 35800кв.м. с кадастровым номером 50:08:0050238:11: 

охранная зона газовой распределительной сети от ГРС "Павловская Слобода" 

Данные pkk.rosreestr.ru №1 Объект оценки  
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На дату оценки имеется заключенный договор аренды земельного участка от 17.11.2015 №БА-1/11-2015 (дата 
регистрации 10.12.2015 г., №50-50/008-50/008/007/2015-8816/1. Срок аренды по договору установлен с 
17.11.2015 г до 16.11.2020 г. включительно. С учетом того, что с даты оценки (17.12.2019 г.) до даты его 
окончания остается меньше года, данный договор аренды не анализируется оценщиком и принимается как 
краткосрочный. 

2.2. Краткая характеристика местоположения 
Таблица №9. Краткая характеристика местоположения 

Параметр Значение параметра Источник информации 

Адрес Объекта оценки 
Московская область, Истринский район, 
с/пос. Павло-Слободское, д. Лешково 

Данные публичной кадастровой карты 

Направление Западное 

Данные Яндекс-карты Ближайшее дорожное шоссе Новорижское шоссе 

Удаленность от МКАД 22 км до МКАД 



 

 

 

 

 
Страница 13 

 
  

 

 
Московская область1 (неофициально — Подмосковье) — субъект Российской Федерации, входящий в состав 

Центрального федерального округа. Административный центр Московской области — город Москва (не входит 
в состав области), часть органов административной власти области расположена в Красногорске. По 
численности населения превосходит все остальные субъекты федерации, уступая только Москве. 
Область расположена в центральной части Восточно-Европейской равнины в бассейне рек Волги, Оки, 
Клязьмы, Москвы. Граничит на северо-западе и севере с Тверской областью, на северо-востоке и востоке — с 
Владимирской, на юго-востоке — с Рязанской, на юге — с Тульской, на юго-западе — с Калужской, на западе 
— со Смоленской, в центре — с городом федерального значения, столицей России Москвой. Также существует 
небольшой северный участок границы с Ярославской областью. 
Московская область образована 14 января 1929 года. Исторически области предшествовала Московская 
губерния, образованная в 1708 году. Регион был частью Центрально-Промышленной области, образованной в 
ходе укрупнения единиц административного-территориального деления РСФСР, а 3 июня 1929 года она была 
переименована в Московскую область. 
Область состоит из 52 городов областного подчинения (c их административными территориями), 3 посёлков 
городского типа областного подчинения (с их административными территориями) и 5 закрытых 
административно-территориальных образований. С точки зрения муниципального управления область состоит 
из 60 городских округов. 
Своё название область получила по Москве, которая, однако, является отдельным субъектом Российской 
Федерации и в состав области не входит. Органы государственной власти Московской области размещаются 
на территории города Москвы и Московской области. В 2007 году большинство органов исполнительной 
власти было перемещено в новый Дом Правительства Московской области, расположенный на территории 
города Красногорска, в 350 м от границы с Москвой 
Истринский район2 расположен на северо-западе Московской области. Площадь его 1299 кв км. 

Наибольшая протяжённость с запада на восток составляет около 40 км, с севера на юг - около 20 км. 
Граничит с Солнечногорским, Клинским, Волоколамским, Рузским, Одинцовским и Красногорским районами. 
Административный центр района - город Истра, расположен в 58 км от Москвы на берегу р. Истра, занимает 
площадь 580 га. 
На территории района проживает 115 тыс. человек, из них большая часть проживает в 2-х городах: Истре - 
(районный центр - 33 тысячи человек) и Дедовске - 28 тысяч человек, остальная часть в посёлке Снегири и 
населённых пунктах сельского типа. Районный центр Истра расположен в 56 км к северо-западу от столицы и 
насчитывает 31.5 тыс. жителей. В 1781 году Воскресенску (бывшее название Истры) был присвоен статус 

 
1 Источник информации: https://ru.wikipedia.org/wiki/ 

2 http://www.april-realty.ru/article.php?id_catalog=5&id_position=16 
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города. Почти не уступает Истре по численности населения Дедовск, второй город в районе. Истринский 
район в Подмосковье граничит с Красногорским, Солнечногорским, Клинским, Волоколамским, Рузским и 
Одинцовским районами Московской области. В Истринское районное муниципальное образование входит 15 
административных сельских округов. На территории района расположено 237 сельских населённых пунктов, 
604 садоводческих товарищества, 7 оздоровительных лагерей, 43 базы отдыха, 5 действующих пансионатов. 
Связь с Москвой осуществляется по железной дороге Рижского направления, Волоколамскому шоссе и 
автодороге Москва-Балтия. Через территорию района проходят: автомобильная дорога (М 9) - Москва-Балтия, 
кольцевая автомобильная дорога (А 107), кольцевая автомобильная дорога (а 108), Волоколамское шоссе, 
железная дорога на Ригу, Кольцевая железная дорога. 
Истринский район исторически сложился как развитый район Московской области с многоплановой 
экономикой и развитой социальной инфраструктурой. В районе 23 крупных промышленных предприятия. 
Успешное привлечения инвестиций в район позволяет перейти от строительства отдельных предприятий к 
созданию промышленных зон. Сегодня такая зона создана в Павло-Слободском сельском поселении, идут 
работы в Лучинском сельсклм поселении у д. Давыдовское, запланировано создание промышленной зоны в 
селском поселении Онуфриевское. В районе успешно работают свыше 900 предприятий малого бизнеса. В 
районе 19 крупных сельскохозяйственных предприятий. Динамично развивается потребительский рынок 
Истринского района, который включает около 930 объектов торговой сети. В районе работают крупных 4 
учреждения здравоохранения: Истринская районная больница, Дедовская городская больница, 
Новопетровская сельская участковая больница и Павло-Слободская сельская участковая больница. В районе 
действует 32 муниципальных образовательных школы, 3 школы-интерната, 4 учреждения дополнительного 
образования, 36 муниципальных дошкольных учреждений, детский дом областного подчинения, 
педагогический колледж, техническое училище, филиал Московского социального университета.

https://yandex.ru/maps/ №1. Местоположение Объекта оценки на карте  
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2.3. Описание процесса осмотра Объекта оценки 

На основании задания на оценку, Исполнитель проводит оценку без проведения визуального 

осмотра объекта оценки (без выезда на объект оценки). Все технические характеристики 
земельного участка Исполнитель принимает в расчет на основании предоставленных документов и 

открытой информации, актуальной на дату оценки. 

2.4. Перечень документов, используемых оценщиком и 
устанавливающих количественные и качественные 
характеристики Объекта оценки 

Таблица №10. Предоставленная Заказчиком информация 

Наименование документа 

1) Выписка из ЕГРН от 27.01.2020 г. (копия) 

2) Договор аренды земельного участка от 17.11.2015 №БА-1/11-2015 (копия) 

Копии использованных при проведении оценки документов представлены в Приложении №2 к настоящему 
Отчету: 

Также при проведении оценки были использованы: 

• Нормативные документы, справочная литература и методическая литература (полный перечень см. в 
разделе «Список использованной литературы»); 

• Internet – ресурсы (ссылки на сайты см. по тексту Отчета). 
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РАЗДЕЛ 3. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

3.1. Анализ влияния общей политической и социально-
экономической обстановки в стране и регионе 
расположения объекта оценки на рынок оцениваемого 
объекта, в том числе тенденций, наметившихся на рынке в 
период, предшествующий дате оценки 

Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки на рынок 
недвижимости - ноябрь 2019 года 3 

Рынок недвижимости – по сути всегда локальный и прямо зависит уровня развития и состояния региональной 
экономики, доходов местного населения и бизнеса, но - это лишь производные от общего состояния 
экономики страны, федерального законодательства, исполнения государственного бюджета, федеральных 
целевых программ, определяющих пути и темпы развития всех регионов. 

 

 
3
Источник: https://statrielt.ru/analiz-rynka/2003-analiz-vliyaniya-obshchej-politicheskoj-i-sotsialno-ekonomicheskoj-obstanovki-na-rynok-

nedvizhimosti-noyabr-2019-goda 
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1) Данные за I полугодие 2019 г. (первая оценка). 2) I полугодие 2019 г. в % к I полугодию 2018 года. 3) I 
полугодие 2018 г. в % к I полугодию 2017 года. 4) По видам деятельности "Добыча полезных ископаемых", 
"Обрабатывающие производства", "Обеспечение электрической энергией, газом и паром; кондиционирование 
воздуха", "Водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утилизации отходов, деятельность по 
ликвидации загрязнений". 5) В фактически действовавших ценах. 6) Данные за август 2019 года. 7) Август 

2019 г. и август 2018 г. в % к соответствующему периоду предыдущего года. 8) Август 2019 г. и август 2018 г. 
в % к предыдущему месяцу. 9) Январь-август 2019 г. и январь-август 2018 г. в % к соответствующему 
периоду предыдущего года. 10) Данные за I полугодие 2019 года. 11) Оценка показателя за указанные 
периоды рассчитана в соответствии с Методологическими положениями по расчету показателей денежных 
доходов и расходов населения (утвержденными приказом Росстата № 465 от 02.07.2014 с изменениями от 
20.11.2018). 

Темпы роста ВВП за 1 полугодие 2019г. по сравнению с 1 полугодием 2018г. по отношению к предыдущему 
периоду снизились с +2,0 до +0,7%. 

Динамика изменения показателей по итогам января-сентября 2019/2018гг. в сопоставимых ценах: 

– положительная динамика в производстве продукции сельского хозяйства: с -1,8 до +3,6%; 

– снижение темпов роста: 

- выпуска товаров и услуг по базовым видам экономической деятельности: с +3,3 до +1,8%, 

- производства промышленной продукции: с +3,0 до +2,7%, 

- объема грузооборота: с +3,0 до +1,0%, 

- внешнеторгового оборота: с +20,4 до -2,9% (при значительном профиците +12 млрд.долл.США в месяц), 

- оборота розничной торговли: с +2,8 до +1,4%, 

- объема платных услуг населению: с +1,5 до -0,7%, 

- инвестиций в основной капитал: с +4,3 до +0,6%, 

- реальной заработной платы (средней по стране с учетом инфляции): с +8,4 до +2,2%. 

- численность зарегистрированных безработных выросла на +3,3%. 

Ключевая ставка Банка России с 28.10.2019г. - 6,50% годовых. 

Инфляция (рост потребительских цен) по итогам сентября 2019/2018гг. составила +4,0%. 

Счета, банковские депозиты и вклады в банках в рублях, иностранной валюте и драгоценных металлах на 
01.10.2019 г. составили 63,3 трлн. руб. (+17,9% к 01.01.2018г., +4,2% к 01.01.2019), в том числе депозиты 
физических лиц – 29,4 трлн. руб. (+13,1% к 01.01.2018г., +3,2% к 01.01.2019г.). 

Кредиты нефинансовым организациям на 01.10.2019 года: – 33,86 трлн. руб. (+12,1% по сравнению с 
01.01.2018г., +1,4% к 01.01.2019г.), в т.ч. просроченная 2,7 трлн.руб. (8,0% от задолженности). 

Кредиты физическим лицам - 17,1 трлн. руб. (+40,2% по сравнению с 01.01.2018г., +14,8% к 01.01.2019г.), в 
т.ч. просроченная - 0,8 трлн. руб. (+4,8 % от задолженности). 

Прибыль банковского сектора возросла с 789,7 млрд.руб. на 01.01.2018г. до 1500,9 млрд.руб. на 01.10.2019г. 
(+90,0%), а к уровню 01.01.2019г. рост составил +11,6%. 

Сальдированный финансовый результат (прибыль минус убыток) организаций (без малого 
предпринимательства, банков, страховых организаций и государственных (муниципальных) учреждений) в 
действующих ценах в январе-августе 2019г. составил +10276,9 млрд рублей (34,3 тыс. организаций получили 
прибыль в размере 11570,0 млрд рублей, 14,7 тыс. организаций имели убыток на сумму 1293,1 млрд рублей). 
70% предприятий прибыльны. 

Суммарная задолженность организаций по обязательствам составила 113 927,6 млрд рублей, в т.ч. 
просроченная - 4224,8 млрд рублей, или 3,7% от общей суммы задолженности (на конец августа 2018 г. - 
3,5% 

При значительном росте прибыли организаций и банков рост инвестиций в основной капитал в первом 
полугодии 2019 г. составил всего 0,6% (+4,3% в 1 полугодии 2018г.), что отражает низкую активность 
бизнеса. 
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Реальная зарплата в среднем возросла на +2,2% (янв-сент. 2018 г. - +8,4%) 

Реальные располагаемые доходы (свободные денежные средства) населения снизились в целом на -1,3%. 
(Согласно Методике расчета этого показателя, из всех доходов вычитаются увеличивающиеся платежи 
населения процентов по кредитам и страхованию. Рост до некоторого уровня кредитования и страхования 
населения характеризует, скорее, рост благосостояния, рост банковских и страховых услуг, и развитие 
общества, нежели отрицательную динамику доходов населения. Приобретенные на кредиты квартиры, 
автомобили, товары длительного пользования и услуги, также являются частью доходов населения. Кроме 
того, рост кредитования (до определенного уровня) положительно проявляет стимулирующую функцию 
кредита для роста эффективности труда (производства), для рационального потребления и использования 
ресурсов). 

Профицит исполнения консолидированного бюджета РФ и бюджетов государственных внебюджетных фондов 
за период январь-август составил 3982,3 млрд. руб. (+32,8% 2019/2018). 

Золотовалютные резервы Российской Федерации на 25.10.2019 составили 539,9 млрд долл. США (+17,2% г/г), 
что обеспечивает полное покрытие внешнего долга и внешних обязательств, гарантии стабилизации в случае 
неблагоприятных экономических условий. 

В строительстве. Объем СМР за период январь-сентябре 2019г. составил 6117,8 млрд рублей (в сопоставимых 
ценах), или +0,3%). Из числа введенных в действие в январе-сентябре 2019 г. зданий 94,4% составляют 
здания жилого назначения. 

Развивается транспортная и инженерная инфраструктуры: ведется строительство авто- и железных дорог, 
магистральных коммуникаций, строительство и реконструкция энергетических объектов. Строятся крупнейшие 
объекты транспортной инфраструктуры, ГЭС, АЭС, заводы СПГ, производства этилена, стальных труб, 
алюминия, нефти, удобрений и т.д. (более 50 проектов – каждый стоимостью от 0,5 до 20 млрд.долл.США) - 
это кроме объектов ВПК. 

Во внешнеэкономической сфере: строятся самые крупные в мире газопроводы в Европу, Китай, Турцию. С 
Китаем, Ираном и Индией прорабатывается создание ключевых транспортных артерий через территорию 
России в Европу: с востока на запад, с юга на север, развивается инфраструктура северного морского пути. В 
дальнейшем это позволит значительно сократить транспортные расходы при товарообмене между странами 
Европы и Юго-Восточной Азии, а России – стабильно дополнительно зарабатывать на транзите грузов и 
развивать собственную экономику. Развиваются отношения со странами Африканского континента. 

Наиболее значимые объекты, сравнимые со стройками первых пятилеток индустриализации, запланированные 
к вводу в действие в 2019 году: 

- газопровод «Сила Сибири» (согласован запуск 02 декабря 2019 года), 

- газопровод «Северный поток-2» (ввод - декабрь 2019г.), 

- наземная часть газопровода «Турецкий поток» (ввод – декабрь 2019г.), 

- железнодорожная часть Крымского моста (ввод – декабрь 2019г.), 

- первый энергоблок Белорусской атомной электростанции, 

- в Калининградской области - комплекс по производству, хранению и отгрузке сжиженного природного газа 

(введён), а также международный морской грузопассажирский терминал, 

- завершение строительства первого железнодорожного и автомобильного мостов через р. Амур в Китай, 

- масштабные авиационные и космические проекты, строительство атомных ледоколов и многие другие. 
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Выводы и перспективы российской экономики и рынка недвижимости  

 

ВВП РФ (в сопоставимых ценах) после значительного снижения в периоды 2014-2016гг., начиная с 2017 года, 
показывает не высокий, но стабильный рост. В целом ключевые экономические показатели положительны: до 
благоприятного уровня снижена инфляция, растет промышленное и сельскохозяйственное производство, 
восстановилось строительство, восстановился потребительский спрос, растет оптовая и розничная торговля и 
услуги, растут средства на счетах организаций и населения, растет внешнеторговый оборот. 

Стабильный сбор налогов и ежегодный профицит бюджета позволяет не только исполнять социальные планы 
и обязательства, но и вести масштабные инфраструктурные проекты: строятся новые дороги и мосты, 
восстанавливаются объекты инженерных коммуникаций, строятся и восстанавливаются коммунальные 
объекты. В этом немалую роль играют и частные инвестиции. 

Сложившиеся в стране отношения частной собственности лежат в основе свободного рыночного 
ценообразования, предпринимательской активности, конкуренции, которые, в свою очередь, регулируют 
производство товаров, их потребительские свойства, ассортимент и качество, товарообмен, спрос и 
предложение. Частная собственность особенно актуальна и незаменима на потребительском рынке, где 
огромному числу потребителей (населению) требуются всевозможные товары с самыми различными 
свойствами. Государственная (и муниципальная) собственность сохраняются в производстве и обмене 
объектами и товарами, имеющими оборонное значение, а также предназначенные для экономической 

безопасности страны. Для обеспечения активности и свободы предпринимательства и конкуренции созданы 
механизмы и органы государственного регулирования и контроля, эффективность которых совершенствуется 
по мере развития рынка и развития общественных отношений. Свободный рынок стабилизировал спрос и 
предложение как по продуктам питания и бытовым товарам, так и по продукции производственного 
назначения. Рынок заставляет частные и государственные предприятия работать прибыльно, освобождая 
экономику (и во многом - государство) от неэффективных убыточных предприятий. Рыночные условия 
привели к росту производства востребованных обществом отраслей экономики, росту конкурентоспособности 
российских товаров. 

Вместе с ростом экономики росла международная кооперация и специализация России, как крупнейшего 
мирового экспортера энергетических ресурсов (природный газ, нефть, электроэнергия, металлы) и импортёра 
высокотехнологических средств производства (оборудования и станков, сельскохозяйственной техники и 
автомобилей) и товаров потребления широкого ассортимента. Однако, наряду с развитием международного 
экономического сотрудничества параллельно начались и негативные мировые политические процессы. 
Противоположность геополитических интересов между Западом и Востоком, между технологически 

высокоразвитыми и менее развитыми странами, борьба за ресурсы и за высокие технологии, которая 
обострилась в последние несколько лет, дестабилизируют международные рынки, дестабилизируют 
национальные экономики и западных, и восточных стран. Взаимные экономические санкции, введение 
протекционистских пошлин нарушают сложившиеся международные экономические связи и, в целом, 
сдерживают развитие мировой экономики. С другой стороны, такая международная конкуренция заставляет 
перестраивать внутреннюю структуру каждой национальной экономики в пользу определенной экономической 
самодостаточности: индустриально развитые страны стремятся найти альтернативные (не углеродные) 
источники энергии; а страны, обладающие энергетическими и сырьевыми ресурсами, создают у себя новые 
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высокотехнологичные производства. Эти закономерные для мирового развития циклические процессы, а 
также полный отказ России от государственного директивного планирования экономики, учитывая её высокую 
зависимость от внешних финансово-экономических факторов, обусловили с 2014 года по настоящее время 
снижение темпов экономического роста. Именно с этим связаны временные инфраструктурные перекосы 
(снижение роста отдельных отраслей и падение производств), временные провалы социального характера 
(снижение доходов населения и спроса, рост безработицы). 

Однако, главными условиями, гарантирующими дальнейший экономический рост, являются: 

- стабильная система государственного управления (вертикаль власти от президента до местных органов), 
обеспечивающая безопасность и законодательную дисциплину, 

-стабильное законодательство (хозяйственное, налоговое), 

-сложившаяся система финансово-экономических отношений (банковская, налоговая, таможенная, свободные 

рынки и конкуренция), 

-интенсивное развитие транспортной и инженерной инфраструктуры в масштабе всей страны (строительство 
авто- и железных дорог, магистральных коммуникаций, строительство и реконструкция крупных 
энергетических объектов), которая в дальнейшем станет драйвером всех направлений развития. Это может 
позволить себе только мощная страна с мощным инвестиционным потенциалом. 

Сегодня строятся самые крупные в мире газопроводы в Европу, Китай, Турцию. С Китаем, Ираном и Индией 
прорабатывается создание ключевых транспортных артерий через территорию России в Европу: с востока на 
запад, с юга на север, развивается инфраструктура северного морского пути. Это позволит значительно 
сократить транспортные расходы при товарообмене между странами Европы и Юго-Восточной Азии. 

Реализация этих проектов является ярким показателем перспективного развития страны и усиливает 
значение России в мире. Это позволит получать государству больше доходов, что положительно отразится на 
развитии бизнеса и благосостоянии населения. 

Учитывая, что инвестиции в недвижимость, как самый дорогостоящий товар, требуют благоприятной 

перспективы на десятки лет вперед, чего мы не наблюдали в 2014-2017гг., неуверенность на рынке 
недвижимости была причиной его медленного восстановления в 2018-2019гг. Из-за падения мировых цен 
нефти в 2015 году (и, как следствие, доходов бюджета и девальвации рубля), негативных потоков СМИ о 
санкциях против России снизился потребительский спрос и, особенно, спрос на дорогостоящие товары. По 
причине покупательской неуверенности снизилась активность всех рынков и, особенно, рынка недвижимости. 
Впоследствии, коррекция цен недвижимости 2015–2017 гг. и восстановление роста доходов населения 
оздоровили этот рынок и при общеэкономическом росте создали основу его дальнейшего поступательного 
развития. 

Сегодня можно утверждать, что рынок недвижимости стабильно и неуклонно развивается и активизируется. 
Сейчас цены на рынке (относительно себестоимости строительства) минимальные и в дальнейшем будут 
только расти, поскольку есть предпосылки общеэкономического роста и роста доходов населения. 
Следовательно, пришло время покупать необходимые жилые и нежилые объекты с целью улучшения 
жилищных условий и развития бизнеса, в том числе рентного. 

Внедрение с 2019 года эскроу-счетов и переход от долевого строительства к банковскому кредитованию 

поэтапно решит проблему «обманутых дольщиков». Это несколько повысит уровень цен недвижимости за счет 
включения банков и страховых компаний в схему финансирования. Уход с рынка неэффективных 
застройщиков и финансовый контроль сделают этот рынок менее рискованным и в дальнейшем снизят ставки 
банковского финансирования строительства. 
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О социально-экономическом положении в Московской области за январь-ноябре 2019 

года4 

 

 

 

 

 

 

 
4 Источник: https://mef.mosreg.ru/dokumenty/socialno-ekonomicheskoe-razvitie/monitoring-socialno-ekonomicheskogo-razvitiya-moskovskoi-

oblasti/ezhemesyachnaya-godovaya-informaciya/23-12-2019-11-43-20-informatsiya-o-sotsialno-ekonomicheskom-razvitii-m 
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3.2. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит 
Объект оценки 

Земельный рынок может быть сегментирован по следующим критериям. 

В зависимости от категории земель различают земли: 

• сельскохозяйственного назначения; 

• населенных пунктов; 

• промышленности и иного специального назначения; 

• особо охраняемых территорий и объектов; 

• лесного фонда; 

• водного фонда; 

• запаса. 

Данная классификация характеризует возможности гражданского оборота, т.е. совершения сделок купли-
продажи, аренды и др., с земельными участками, относящимися к различным категориям земель. По 
законодательству допускаются сделки купли-продажи из земель сельскохозяйственного назначения, 
населенных пунктов, земель промышленности и иного специального назначения, отдельных объектов водного 
фонда. Земли лесного фонда по Лесному кодексу допускается вовлекать в арендные отношения. 

В зависимости от вида разрешенного использования земельные участки могут быть предназначены: 

• для индивидуального жилищного строительства; 

• коттеджного строительства; 

• ведения личного подсобного или крестьянско-фермерского хозяйства; 

• ведения садово-огороднического хозяйства; 

• размещения промышленных, коммунальных и складских объектов; 

• размещения объектов коммерческого назначения; 

• прочего использования. 

Сегментирование земельных участков, исходя из вида разрешенного использования, обусловлено 
инвестиционной привлекательностью земли и возможностью дальнейшего развития территорий 
потенциальными инвесторами и девелоперами. Именно этот критерий важен при анализе аналогов. 

В зависимости от вида права на земельные участки: 

• право собственности; 

• право аренды; 

• право постоянного бессрочного пользования; 

• право пожизненного наследуемого владения; 

• сервитут. 

Право собственности на земельный участок, зарегистрированное в установленном порядке, определяет 
возможности проведения сделок с данным участком на земельном рынке. 

В зависимости от размера различают земельные участки: 

• мелкие – до 0,5 га; 

• средние – 0,5–5 га; 

• большие – 5–20 га; 

• крупные – свыше 20 га. 

Оцениваемый земельный участок имеет вид разрешенного использования для строительства 
административно-торгового и производственно-складского комплекса по разливу и хранению безалкогольных 
напитков, с учетом особого режима использования части земельного участка площадью 35800кв.м. с 
кадастровым номером 50:08:0050238:11: охранной зоны газовой распределительной сети от ГРС "Павловская 
Слобода", принадлежит правообладателю на праве собственности, относится к средним участкам. 
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3.3. Обзор рынка земельных участков В Московской области 
на 4 квартал 2019 г5 

Описание ценовой ситуации в разрезе ВРИ 

Ведение садоводства и огородничества  

В 4-м квартале 2019 г. на земельном рынке Московской области средневзвешенная удельная цена участков 
для ведения садоводства и огородничества снизилась на 5,1% и составила 93,9 тыс. руб./сот. Наименьшими 
ценами (до 30 тыс. руб./сот.) характеризовались участки, расположенные в городских округах наиболее 
удаленных от МКАД: Шатура, Лотошино, Кашира, Клин, Зарайск, Шаховская, Рошаль, Серебряные пруды. 
Минимальная цена (2,9 тыс. руб./сот.), как и в 3-м квартале, отмечена в г.о. Серебряные Пруды, за участок 
площадью 10 сот. (электричество проходит по границе земельного участка).  

Высокие цены (от 400 тыс. руб./сот.) отмечены в развитых муниципальных образованиях, непосредственно 
примыкающих к МКАД: городских округах Котельники, Красногорск, Королев, Долгопрудный и в Одинцовском 
городском округе. 

Наиболее дорогие предложения расположены в застроенных коттеджных поселках, или стародачных местах в 
Одинцовском городском округе в районе Рублево-Успенского шоссе. Максимальная цена для данного ВРИ – 
7,5 млн. руб./сот. – зафиксирована в районе Жуковки, за участок с лесными деревьями, обеспеченный всеми 
коммуникациями. 

Наибольший прирост (+25%) цены был зафиксирован в Можайском городском округе, где средневзвешенная 
удельная цена достигла 49,5 тыс. руб./сот. Такая динамика объясняется выбытием с рынка двух крупных 
участков (4 га и 12,4 га), предлагаемых по ценам ниже 10 тыс. руб./сот. Значительное снижение 
средневзвешенной цены (-29%) отмечено в г.о. Ступино, где на продажу вышел участок площадью 40 га в 
районе дер. Татариново по цене 25 тыс. руб./сот. 

В разрезе площадей, наибольшей средневзвешенной ценой (347,1 тыс. руб./сот.), как и в предыдущие 

периоды, характеризовались участки площадью от 50 до 100 сот. 

Для индивидуального жилищного строительства  

Средневзвешенная удельная цена участков для индивидуального жилищного строительства выросла на 8,5% 
и составила 200,1 тыс. руб./сот. По минимальной цене в данном сегменте – 2,2 тыс. руб./сот. – предлагался 
участок в городском округе Шаховская площадью 13,4 га (электричество по границе, газа нет). Наименьшая 
средневзвешенная цена – 17,3 тыс. руб./сот. – также отмечена в городском округе Шаховская; при этом 
положительная динамика (+38%) в данном муниципальном образовании обусловлена тем, что на открытый 
рынок вышел ряд предложений в коттеджных поселках «Рузский мыс» (лесные участки с выходом к воде), 
«Рузский берег», «Прованс», цены которых превышали 100 тыс. руб./сот. 

Наибольшая средневзвешенная цена – 814 тыс. руб./сот. (+8% к 3-му кварталу) – зафиксирована в 
Одинцовском городском округе. Здесь располагаются участки, предлагаемые по максимальным для 
Московской области ценам. Например, участок в Барвихе площадью 72 сот. с лесными деревьями и 
центральными коммуникациями в обжитом коттеджном поселке предлагался по цене 10,9 млн. руб./сот. 

Значительная положительная динамика (+40%) отмечена в городском округе Красноармейск, где в 4-м 
квартале на рынок вышли 3 участка в черте города Красноармейск, обеспеченные инженерными сетями, по 
ценам более 400 тыс. руб./сот  

Наибольшей средневзвешенной ценой (955,4 тыс. руб./сот.) характеризовались участки площадью от 50 до 
100 сот. Высокая динамика в данном диапазоне площадей объясняется выходом в экспозицию нескольких 
участков в Барвихе, Жуковке, Сколково, удельные цены которых были выше 8 млн руб./сот. 

Для ведения личного подсобного хозяйства  

Средневзвешенная удельная цена предложения участков для ведения личного подсобного хозяйства в 
Московской области в 4-м квартале составила порядка 92,1 тыс. руб./сот. (-4,1% к 3-му кварталу). 

В разрезе муниципальных образований наибольшей средневзвешенной ценой – 722,1 тыс. руб./сот. – 
характеризовались участки, расположенные в городском округе Красногорск.  

Минимальная цена (19,4 тыс. руб./сот.) зафиксирована для участков, расположенных в г.о. Шаховская, где 
значительная отрицательная динамика (-41%) связана с тем, что в 4-м квартале на продажу вышел участок 

площадью 12,1 га в районе д.п. Черленково по цене 5,8 тыс. руб./сот.  

Наибольшая отрицательная динамика (-49%) отмечена в г.о. Балашиха, который в 3-м квартале лидировал по 
уровню цен в рассматриваемом ВРИ. В 4-м квартале в Балашихе с рынка выбыл участок площадью 1,2 га в 
мкр. Новая Салтыковка, предлагаемый по цене 1,45 млн руб./сот. 

 
5 https://analytics.brn.media/edition1182/article1202.html 
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Значительная положительная динамика отмечена в городском округе Черноголовка (+63%). В 3-м квартале в 
данной локации присутствовало только 1 предложение по цене 70 тыс. руб./сот. в дер. Ботово; в 4-м квартале 
цена этого участка снизилась до 60 тыс. руб./сот, при этом на рынок вышли еще 3 предложения по ценам от 
96 до 164 тыс. руб./сот.  

В разрезе площадей наибольшей средневзвешенной ценой (более 247,3 тыс. руб./сот.) характеризовались 
участки площадью менее 5 сот. 

Малоэтажная многоквартирная жилая застройка 

В 4-м квартале 2019 г. на земельном рынке Московской области цена участков для малоэтажной 
многоквартирной жилой застройки снизилась на 6,9% и составила 222,8 тыс. руб./сот. Низкий уровень 
средневзвешенных цен и положительная динамика отмечена в Раменском г.о. (43,7 тыс. руб./сот., +23% к 3-
му кварталу). Рост цен объясняется тем, что в 4-м квартале на рынок вышло 5 участков по ценам от 44 тыс. 
руб./сот. до 1,05 млн руб./сот. 

Наибольший средневзвешенный удельный показатель цен зафиксирован в Химках, где в 4-м квартале на 
продажу вышел участок по цене 1,23 млн руб./сот. Значительная отрицательная динамика была отмечена в 
Рузском городском округе, где цена снизилась на 51%, до 70,4 тыс. руб./сот., поскольку в течение 4-го 
квартала с рынка выбыл участок площадью 32 га, предлагаемый по 154 тыс. руб./сот., при этом на рынок 
вышел участок площадью 28 га по цене 71,4 ты. руб./сот. 

В городском округе Щелково в 4-м квартале произошел наибольший прирост цен (201%), что было 
обусловлено выходом на продажу участка площадью 4,9 га в районе базы отдыха «Лесные Поляны» в 15 км 
от МКАД по цене 276,1 тыс. руб./сот. 

В разрезе диапазонов площадей наибольший средневзвешенный показатель – 564,9 тыс. руб./сот. – отмечен 
для участков площадью от 15 до 30 сот. 

Среднеэтажная жилая застройка  

В 4-м квартале на рынке Московской области средневзвешенная цена предложения участков для 

среднеэтажной жилой застройки составила 1,11 млн руб./сот. На рынке присутствовало только 3 
предложения: в городском округе Домодедово на продажу был выставлен участок площадь. 69 сот. по цене 
648 тыс. руб./сот., в Мытищах – 2 участка по 15 сот. по ценам 2 млн руб./сот. и 2,3 млн руб./сот. 

Многоэтажная жилая застройка (высотная застройка) 

Средневзвешенная удельная цена предложения участков для многоэтажной жилой застройки в Московской 
области снизилась на 16,5% и составила 459,2 тыс. руб./сот. Как и в предыдущих кварталах, наибольший 
уровень цен отмечен в Одинцовском г.о. – 2,5 млн руб./сот. Участок расположен в центре города Одинцово на 
ул. Маршала Неделина. 

Участок по минимальной цене для данного ВРИ – 63,3 тыс. руб./сот. – расположен в Дмитровском городском 
округе. Значительная отрицательная динамика отмечена в городском округе Подольск, где цена снизилась на 
69%, до 411,8 тыс. руб./сот., за счет того, что на рынок вышел участок площадью 4,6 га в мкр. Силикатная по 
цене 348 тыс. руб./сот.  

В разрезе площадей, наименьшей средневзвешенной ценой (319,4 тыс. руб./сот.) характеризовались участки, 

площади которых превышали 1000 сот.; наибольшей – 1,2 млн руб./сот. – предложения в диапазоне от 5 до 
10 сот. 

Для размещения объектов торгового, офисного назначения 

В 4-м квартале 2019 года средневзвешенная цена на участки, предназначенные для размещения объектов 
торгового и офисного назначения, в Московской области составила 458,4 тыс. руб./сот. (-9,7%). Цены на 
участки, которые экспонировались в данный период, находились в диапазоне от 40 тыс. руб./сот. до 5 млн 
руб./сот. 

Наибольшие средневзвешенные цены предложения (от 700 тыс. руб./сот.) в 4-м квартале отмечены в 
Ленинском муниципальном районе, Одинцовском городском округе, городских округах Подольск, Балашиха, 
Красногорск, Котельники. При этом участок, предлагаемый по максимальной цене – 5 млн руб./сот. – 
площадью 1 сот., расположен в центре города Ногинск (Богородский г.о.). 

Наибольшая отрицательная динамика зафиксирована в городском округе Истра, где цена снизилась на 34%, 
до 559,5 тыс. руб./сот., что связано с выходом на продажу участка площадью 2,24 га в районе дер. Ермолино 

по сравнительно низкой цене – 67 тыс. руб./сот.  

Высокая положительная динамика цен отмечена в следующих городских округах: Павловский Посад, 
Электросталь, Красногорск, Клин. В городском округе Павловский Посад, где зафиксирован наибольший 
прирост цен (267%), в течение 3-го и 4-го кварталов на рынке были единичные предложения; в 4-м квартале 
на продажу вышел участок площадью 3,4 сот. в районе Южного рынка по цене 500 тыс. руб./сот, при этом с 
рынка выбыл участок в районе ул. Интернациональная, предлагаемый в 3-м квартале по 134,6 тыс. руб./сот. В 
Красногорске в течение 4-го квартала средневзвешенная цена выросла на 104%, до 1,1 млн руб./сот., 
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поскольку с рынка выбыл крупный участок, площадью 8 га, расположенный в 16 км от МКАД в районе с. 
Степановское на первой линии Новорижского шоссе, предлагаемый по цене 320 тыс. руб./сот. На рынках 
городских округов Электросталь и Клин в 3-м и 4-м кварталах были представлены единичные предложения.  

В разрезе диапазонов площадей наибольшей средневзвешенной ценой (944,6 тыс. руб./сот.) 
характеризовались участки, площади которых не превышали 5 сот., наименьшей – 290,2 тыс. руб./сот. – 
предложения в диапазонах от 300 до 500 сот. 

Рынки  

В 4-м квартале 2019 г. в Московской области в экспозиции были представлены 4 участка для размещения 
рынков. Средневзвешенная удельная цена составила 253,8 тыс. руб./сот (+1,8%). В Можайском городском 
округе предлагается участок, характеризуемый как минимальной площадью – 5 сот., так и минимальной ценой 
– 50 тыс. руб./сот. Участок площадью 28,4 сот. находится в г. Пересвет (Сергиево-Посадский г.о.), его цена 
составляет 232,4 тыс. руб./сот. В Солнечногорском городском округе на продажу выставлены 2 участка: 

площадью 39,4 сот. по цене 355,5 тыс. руб./сот.; участок площадью 624,3 сот. за 250 тыс. руб./сот., 
расположенный на первой линии Ленинградского шоссе, оставался в экспозиции в течение 3-го и 4-го 
кварталов. 

Гостиничное обслуживание  

В 4-м квартале 2019 года средневзвешенная цена на участки, предназначенные для размещения гостиниц, в 
Московской области составила 385 780 руб./сот. (+ 79,8%). В течение 4-го квартала с рынка выбыл крупный 
участок, площадью 5 га, предлагаемый по цене 60 тыс. руб./сот., (Солнечногорский г.о.), в то же время на 
рынок вышли несколько участков по высоким ценам, например в черте г. Домодедово в 4-м квартале 
экспонировался участок по цене 875 тыс. руб./сот.  

Наиболее дорогие участки (более 600 тыс. руб./сот.) расположены в черте крупных городов, а также в 
локациях с хорошими видовыми характеристиками (лес, водоем), обеспечены коммуникациями.  

Значительная положительная динамика цен зафиксирована в городском округе Домодедово (+38%), где на 
рынок вышел участок в черте г. Домодедово площадью 40 сот. по цене 875 тыс. руб./сот.; на рынке 
Солнечногорска присутствовали единичные предложения, при этом выбыл участок площадью 5 га, 
предлагаемый по цене 60 тыс. руб./сот., что обусловило прирост средневзвешенной цены в локации на 226%.  

В разрезе диапазонов площадей наибольший средневзвешенный удельный показатель цены был 
зафиксирован для участков площадью от 30 до 50 сот. – 739,7 тыс. руб. /сот. В данном диапазоне отмечена 
высокая положительная динамика – 92%, обусловленная выходом на рынок уже упоминавшегося ранее 
участка в г. Домодедово по цене 875 тыс. руб./сот. 

 

Общественное питание  

Участки для размещения объектов общественного питания в 4-м квартале 2019 г. были представлены 2 
предложениями, средневзвешенная цена которых составила 1,36 млн руб./сот. Значительная динамика 
(36,4%) объясняется тем, что оба предложения вышли на рынок в 4-м квартале, а участок, экспонируемый в 
3-м квартале, выбыл с рынка.  

В Одинцовском г.о. на открытом рынке присутствовал участок возле платформы Ромашково площадью 6 соток 
по цене 1,08 млн руб.сот. В центре города Люберцы предлагался участок площадью 18,5 сот. по цене 1,45 
млн руб./сот.  

Отдых (рекреация)  

В 4-м квартале 2019 г. средневзвешенная цена на участки, предназначенные для отдыха (рекреации), 
составила 114 180 руб./сот. (-14,8%). Наиболее дорогие участки (от 600 тыс. руб./сот.) экспонировались в 
городских округах Люберцы, Домодедово, Одинцовском городском округе. Максимальной ценой (967,7 тыс. 
руб./сот.) характеризовался участок площадью 62 сот под строительство физкультурно-оздоровительного 
центра на берегу озера в Люберцах.  

Высокая положительная динамика цен отмечена в городском округе Домодедово – более 800%. В 3-м и 4-м 
кварталах здесь были представлены единичные предложения. В 4-м квартале на рынок вышел участок для 
строительства ФОК в составе ЖК «Новое Домодедово» по цене 682,7 тыс. руб./сот., при этом с рынка выбыл 
участок под строительство базы отдыха на значительном удалении от МКАД.  

Значительная отрицательная динамика (-54%) зафиксирована в городском округе Солнечногорск, где с рынка 
выбыл участок площадью 8,7 га на берегу Истринского водохранилища, предлагаемый раннее по цене 172,4 
тыс. руб./сот. 

Обслуживание автотранспорта  

Цена участков, предназначенных для обслуживания автотранспорта, в 4-м квартале составила 198,4 тыс. 
руб./сот. (+15,8%). Наиболее дорогие участки (от 450 тыс. руб./сот.) расположены на первой линии улиц или 
крупных автомобильных магистралей, а также в непосредственной близости от жилых районов (что позволяет 



 

 

 

 

 
Страница 27 

 
  

использовать их под автостоянки). Например, участок площадью 70,9 сот., выставленный на продажу по 
максимальной для данного ВРИ цене, – 1,5 млн руб./сот., расположен в г. Дмитров рядом с крупным жилым 
массивом.  

В разрезе муниципальных образований в данном сегменте в 4-м квартале не зафиксировано значительной 
динамики цен.  

Что касается площадей, наибольшая средневзвешенная удельная цена (761,1 тыс. руб./сот.), как и в 3-м 
квартале, отмечена для участков площадью 500-1000 сот. 

Объекты дорожного сервиса  

В 4-м квартале 2019 г. средневзвешенная цена на участки, предназначенные для объектов дорожного 
сервиса, составила 351,9 тыс. руб./сот. (+28,8%). Минимальной ценой (42,9 тыс. руб./сот.), как и в 3-м 
квартале, характеризовался участок, расположенный в городском округе Озеры. Максимальная цена 
предложения (3,5 млн руб./сот.) была зафиксирована в Балашихе, где предлагался участок площадью 17,2 
сот. на первой линии ш. Энтузиастов. 

Наибольшие средневзвешенные цены предложения в 4-м квартале отмечены в Дмитровском, Пушкинском 
городских округах, Люберцах и Балашихе. Значительная положительная динамика (+126%, до 653,3 тыс. 
руб./сот.) была зафиксирована в г.о. Солнечногорск, где в 4-м квартале на продажу вышли 2 участка (15 сот. 
каждый) на 1-й линии Лобненского шоссе по цене 1,35 млн руб./сот. В Егорьевске прирост составил 98%, 
поскольку в данной локации как в 3-м, так и в 4-м кварталах на рынке присутствовали единичные 
предложения; при этом в 4-м квартале на продажу вышел участок на 1-й линии Егорьевского шоссе по цене 
300 тыс. руб./сот.  

Что касается площадей, в 4-м квартале наибольшие (более 900 тыс. руб./сот.) цены отмечались для участков 
площадью от 10 до 15 сот. и от 50 до 100 сот. 

Для размещения объектов производственно-складского назначения  

Средневзвешенная удельная цена предложения участков для размещения объектов производственно-

складского назначения в 4-м квартале составила 159,7 тыс. руб./сот. (+10,4%). Наиболее дорогие участки (от 
400 тыс. руб./сот) имеют хорошую транспортную доступность и асфальтированный подъезд. Коммуникации 
либо заведены на участок, либо проходят по границе участка. К примеру, участок площадью 5,5 сот., 
выставленный на продажу по максимальной для данного ВРИ цене (1,9 млн руб./сот.), расположен в 
Ленинском городском округе возле оживленной автотрассы. Коммуникации заведены на территорию участка.  

Наибольшие цены отмечены в городских округах Серебряные Пруды (1,23 млн. руб./сот.) и Королев (820,5 
млн. руб./сот.), в которых в 4-м квартале на продажу вышли единичные предложения, а также в городских 
округах Балашиха (713,9 тыс. руб./сот.) и Котельники (641,4 тыс. руб./сот.). Значительная положительная 
динамика отмечена в городских округах Люберцы, Клин и Орехово-Зуевском городском округе. В городском 
округе Люберцы в 4-м квартале на продажу вышло несколько участков, расположенных в непосредственной 
близости от МКАД, а также в районах с развитой транспортной инфраструктурой, в т.ч ж/д путями. Их цены 
превышали 450 тыс. руб./сот., что обусловило положительную динамику в 50%. Значительная положительная 
динамика (+44%) была зафиксирована в городском округе Клин, где из экспозиции выбыл участок площадью 
18,3 га, предлагаемый по цене 22,6 тыс. руб./сот., в результате чего в локации средневзвешенная удельная 

цена выросла до 54,1 тыс. руб./сот.  

Значительная отрицательная динамика цен зафиксирована в городском округе Воскресенский, а также 
Одинцовском и Талдомском городских округах. В городском округе Воскресенский с рынка выбыл участок 
площадью 500 сот. по цене 170 тыс. руб./сот, обеспеченный ж/д путями. Нужно отметить, что выход на рынок 
данного предложения обеспечил высокую положительную динамику цен в 3-м квартале, а выбытие – 
отрицательную (-61%) в 4-м квартале. В Одинцовском городском округе наибольшая часть участков в 4-м 
квартале находилась на значительном удалении от МКАД, что и обусловило значительную (-52%) 
отрицательную динамику цен. В 3-м квартале на рынке Талдомского района присутствовало только 1 
предложение (по цене 150 тыс. руб./сот.); в 4-м квартале на рынок вышли 2 крупных участка в районе пос. 
Вербилки, предлагаемые по цене 70 тыс. руб./сот., таким образом снижение составило 52%.  

В разрезе диапазонов площадей наибольшая средневзвешенная удельная цена (417,3 тыс. руб./сот.) 
зафиксирована для участков площадью от 5 до 10 сот. 
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3.4. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) 
предложений с объектами недвижимости из сегментов 
рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый 
объект при фактическом, а также при альтернативных 
вариантах его использования, с указанием интервала 
значений цен6 

Оценщик провел исследование рынка с целью определения цен предложений на рынке земельных участков 
производственного назначения, расположенного в Московской области по Новорижскому шоссе. 

Оценщиком было найдено 8 предложений с категорией земли промышленности, энергетики, транспорта, 
связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли 
обороны, безопасности и земли иного специального назначения, что и объект оценки.  

 
6 https://analytics.brn.media/edition4827/article4832.html 
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Таблица №11. Выборка предложений земельных участков промышленного назначения 

Наименование 
показателя 

Ед. изм. Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 Аналог № 5 Аналог № 6 Аналог № 7 Аналог № 8 

Субрынок   
Земельный 

участок 
Земельный 

участок 
Земельный 

участок 
Земельный 

участок 
Земельный 

участок 
Земельный 

участок 
Земельный 

участок 
Земельный 

участок 

Категория 
земельного 
участка 

  
Земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, 

земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения 

Назначение 
земельного 
участка 

  
Под 

производственны
е цели 

для размещения 
административно-

торгового и 
производственно-

складского 
комплекса и 

объектов 
придорожного 

сервиса 

под 
размещение 

производственн
о-складского 
комплекса 

Под 
производственн

ые цели 

Под 
производственны

е цели 

под 
производственн

ый комплекс 

под 
производственн

ый комплекс 

Для размещения 
складского и 

торгового 
комплекса, 
ресторана, 

автомойки и 
автостоянки 

Условия 
финансирован
ия 

  Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Передаваемые 
права 

  
Право 

собственности 

Право 
долгосрочной 

аренды 

Право 
собственности 

Право 
долгосрочной 

аренды 

Право 
долгосрочной 

аренды 

Право 
долгосрочной 

аренды 

Право 
долгосрочной 

аренды 

Право 
долгосрочной 

аренды 

Адрес   

Московская 
область, 

Истринский 
район, с/п Павло-

Слободское, д. 
Лешково 

Московская 
область, р-н 

Красногорский, 
севернее 

д.Степановское 

Московская 
область, р-н 

Истринский, с/п 
Лучинское, д. 

Горшково 

Московская 
область, 

Истринский 
район, сельское 

поселение 
Лучинское, 

вблизи деревни 
Давыдовское 

Московская 
область, 

Истринский 
район, сельское 

поселение 
Ядроминское, 

вблизи д. 
Рыжково 

Московская 
область, 

Истринский 
район, сельское 

поселение 
Лучинское, 

вблизи деревни 
Давыдовское 

Московская 
область, 

Истринский 
район, сельское 

поселение 
Лучинское, 

вблизи деревни 
Давыдовское 

Московская 
область, 

Красногорский 
муниципальный 

район, городское 
поселение 

Нахабино, а/д М-9 
"Балтия", 32 км + 

400 м, правая 
сторона 

Кадастровый 
номер 

  
50:08:0050238:25

7 
50:11:0040108:20

1 
50:08:0060432:

4 
50:08:0060339:1

18 

50:08:0090326:1
00; 

50:08:0090326:9
9 

50:08:0060339:1
15 

50:08:0060339:1
14 

50:11:0040108:45
2 

Направление   
Новорижское 

шоссе 
Новорижское 

шоссе 
Новорижское 

шоссе 
Новорижское 

шоссе 
Новорижское 

шоссе 
Новорижское 

шоссе 
Новорижское 

шоссе 
Новорижское 

шоссе 

Наличие ж/д 
ветки 

  нет нет нет нет нет нет нет нет 

Удалённость 
от МКАД 

  23 16 46 40 57 40 40 15 
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Наименование 
показателя 

Ед. изм. Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 Аналог № 5 Аналог № 6 Аналог № 7 Аналог № 8 

Площадь 
земельного 
участка 

кв.м 2 642,00 80 000,00 60 000,00 10 430,00 35 000,00 17 277,00 7 632,00 66 666,00 

Площадь 
земельного 
участка 

га 0,26 8,00 6 1,043 3,5 1,7277 0,7632 6,67 

Наличие 
построек на 
участке 

  нет нет нет нет нет нет нет нет 

Коммуникации   по границе по границе по границе по границе по границе по границе по границе по границе 

Дата 
предложения 

  
актуально на дату 

оценки 
актуально на дату 

оценки 
актуально на 
дату оценки 

13.09.2019 13.09.2019 13.09.2019 13.09.2019 28.06.2019 

Источник 
информации 

  
Платная база 

данных REALTO 
Платная база 

данных REALTO 
Платная база 

данных REALTO 
Платная база 

данных REALTO 
Платная база 

данных REALTO 
Платная база 

данных REALTO 
Платная база 

данных REALTO 
Платная база 

данных REALTO 

Стоимость 
предложения 

руб. 14 500 000 180 000 000 90 000 000 17 800 000 18 000 000 29 300 000 13 000 000 250 000 000 

Удельная 
стоимость 
земельного 
участка 

руб./кв.
м 

5 488 2 250 1 500 1 707 514 1 696 1 703 3 750 

Сопоставимост
ь объекта с 
объектом 
оценки 

 

Наиболее 
сопоставим по 

местоположени
ю. 

Использовался 
в расчетах 

Наиболее 
сопоставим по 

местоположени
ю. 

Использовался 
в расчетах 

Не 
использовался 
в расчетах не 
сопоставим по 
удаленности от 

МКАД 

Не 
использовался в 

расчетах не 
сопоставим по 
удаленности от 

МКАД 

Не 
использовался в 

расчетах не 
сопоставим по 
удаленности от 

МКАД 

Не 
использовался в 

расчетах не 
сопоставим по 
удаленности от 

МКАД 

Не 
использовался в 

расчетах не 
сопоставим по 
удаленности от 

МКАД 

Наиболее 
сопоставим по 

местоположени
ю. 

Использовался 
в расчетах 
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Аналог 1 (аналог №1, используемый в расчетах) 
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Аналог 2 (аналог №2, используемый в расчетах) 
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http://www.realto.ru/base/show_photos/?guid=A1EB4560-ED50-4892-B453-3905C2207A37 



 

 

 

 

 
Страница 36 

 
  

По уточненным данным земельный участок находится на праве долгосрочной аренды.

 
https://afy.ru/krasnogorskiy-rayon-stepanovskoe/kupit-promyshlennuyu-zemlyu/200943845 



 

 

 

 

 
Страница 37 

 
  



 

 

 

 

 
Страница 38 

 
  

 



 

 

 

 

 
Страница 39 

 
  

Аналог 3  
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Аналог 4 
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Аналог 5 
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Аналог 6 
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Аналог 7  
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Аналог 8 (аналог №3, используемый в расчетах) 
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Для дальнейшего использования в расчетах Оценщик отобрал наиболее сопоставимые объекты-аналоги. Подбор объектов-
аналогов производился Оценщиком по следующим правилам – выбирались объекты-аналоги максимально близкие к 
исследуемым объектам по следующим факторам: 

• рассматриваются земельные участки под производственную застройку; 

• актуальные или близкие на дату оценки; 

• наиболее сопоставимые по местоположению (удаленности от МКАД); 

• с возможностью подключения городских коммуникаций; 

• с возможностью уточнения характеристик по данным открытых информационных источников. 

Количество принятых к расчету объектов-аналогов определяется Оценщиком в соответствии с принципом достаточности. 
При этом Оценщик отбирает среднерыночные по ценовым показателям объекты с учетом характеристик исследуемых 
объектов, в то время как на рынке могут быть представлены предложения с экстремально низкими или высокими ценами 
исходя из личных мотивов правообладателей. 

Диапазон фактических цен предложений объектов в Западном направлении (Новорижское шоссе) составляет от 514 
руб./кв. м до 5 488 руб./кв. м без учета скидки к цене предложения и иных особенностей объектов.  

Наиболее эффективное использование Объекта оценки – для строительства административно-торгового и 
производственно-складского комплекса по разливу и хранению безалкогольных напитков, с учетом особого режима 
использования части земельного участка площадью 35800кв.м. с кадастровым номером 50:08:0050238:11: охранной зоны 
газовой распределительной сети от ГРС "Павловская Слобода". Альтернативный вид использования Оценщиком не 
рассматривался (см. раздел 4 данного Отчета).
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3.5. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, 
предложение и цены сопоставимых объектов 
недвижимости 

Ценообразующие факторы, влияющие на стоимость земельных участков 
коммерческого назначения 

• Передаваемые права 

 

(по данным сайта https://statrielt.ru/). 
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• Уторговывание 

 

(по данным сайта https://statrielt.ru/). 

• Местоположение 

 

https://statrielt.ru/
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(по данным «Справочника оценщика недвижимости-2018 ч.1. Земельные участки», Нижний Новгород, 2018, 
под редакцией Лейфера Л.А., рис.34). 

• Площадь 

 

(по данным «Справочника оценщика недвижимости-2018 ч.2. Земельные участки», Нижний Новгород, 2018, 
под редакцией Лейфера Л.А., рис.17). 
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• Коммуникации 

 

(по данным сайта https://statrielt.ru/). 

• Вид разрешённого использования 

 

(по данным «Справочника расчетных данных для оценки и консалтинга», СРД-25, под редакцией к.т.н. 
Яскевича Е.Е., ООО «НПЦПО», М. 2019 г., таблица №1.5.1) 

• Близость автомагистралей 
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(по данным «Справочника оценщика недвижимости-2018 ч.1. Земельные участки», Нижний Новгород, 2018, 
под редакцией Лейфера Л.А.,табл.86.) 
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• Наличие ж/д ветки 

 

(по данным «Справочника оценщика недвижимости-2018 ч.1. Земельные участки», Нижний Новгород, 2018, 
под редакцией Лейфера Л.А.,табл.103.) 

3.6. Основные выводы относительно рынка недвижимости  

Оцениваемый земельный участок используется для строительства административно-торгового и 
производственно-складского комплекса по разливу и хранению безалкогольных напитков, с учетом особого 
режима использования части земельного участка площадью 35800кв.м. с кадастровым номером 
50:08:0050238:11: охранной зоны газовой распределительной сети от ГРС "Павловская Слобода", 
принадлежит правообладателю на праве собственности, относится к средним участкам. 

В направлении расположения Объекта оценки, участки производственного назначения предлагаются по цене 
от 514 руб./кв. м до 5 488 руб./кв. м без учета скидки к цене предложения.  

Наиболее эффективное использование Объекта оценки – для производственной застройки. Альтернативный 
вид использования Оценщиком не рассматривался (см. раздел 4 данного Отчета). 
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РАЗДЕЛ 4. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО 
ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

Цели и задачи оценки не предусматривают альтернативные варианты использования земельного участка. 
Земельный участок будет оцениваться исходя из фактического использования – для строительства 
административно-торгового и производственно-складского комплекса по разливу и хранению безалкогольных 
напитков, с учетом особого режима использования части земельного участка площадью 35800кв.м. с 
кадастровым номером 50:08:0050238:11: охранной зоны газовой распределительной сети от ГРС "Павловская 
Слобода". 

 



 

 

 

 

 
Страница 67 

 
  

РАЗДЕЛ 5. МЕТОДИКА ОЦЕНКИ 

5.1. Последовательность определения стоимости объекта 
оценки  

В соответствии с п. 23 гл. V Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 
проведению оценки (ФСО №1)» проведение оценки объекта включает в себя следующие последовательные 
этапы: 

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

2. Сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 

3. Применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых расчетов; 

4. Согласование (в случае необходимости) результатов применения подходов к оценке и определение 
итоговой величины стоимости объекта оценки; 

5. Составление отчета об оценке. 

5.2. Выбор подходов и методов оценки рыночной стоимости 
объекта оценки 

Выделяются шесть методов оценки земельных участков, которые закреплены в «Методических рекомендациях 
по определению стоимости земельных участков», утверждённых распоряжением Минимущества от 06 марта 
2002 г. №568-р. Методы условно распределены по подходам, как показано на рисунке. 

 

 
 

Далее приводится описание методов оценки земельных участков и этапы их осуществления. 

Таблица №12. Краткое описание методов каждого подхода для оценки земельного участка и возможность 
применения этих методов 

Методы для определения рыночной стоимости 

земельных участков 
Возможность применения метода 

Сравнительный подход 

Метод сравнения продаж 

Метод используется для оценки земельных участков, 

занятых строениями и сооружениями (далее – 

застроенных участков), и земельных участков, не 

занятых строениями и сооружениями (далее – 

Оценщик выявил достаточное количество предложений 

для расчета рыночной стоимости земельного участка. 

Поэтому в данном случае метод сравнения продаж может 

быть использован для расчета рыночной стоимости прав 

Подходы к 
оценке 

земельных 
участков

Затратный

Доходный

Метод остатка

Метод капитализации земельной 
ренты

Метод  предполагаемого 
использования

Сравнительный

Метод сравнения продаж

Метод выделения

Метод распределения



 

 

 

 

 
Страница 68 

 
  

Методы для определения рыночной стоимости 

земельных участков 
Возможность применения метода 

незастроенных земельных участков). 

Условие применения метода — наличие информации о 

ценах сделок с незастроенными земельными участками, 

являющимися аналогами исследуемого. При отсутствии 

достоверной информации о ценах сделок с земельными 

участками допускается использование цен предложений 

(спроса). 

на земельный участок. 

Метод выделения 

Метод выделения используется для оценки застроенных 

земельных участков. 

Условия применения метода - наличие информации о 

ценах сделок или предложения (спроса) с объектами 

недвижимости, включающими в себя аналогичные 

земельные участки. 

Данный метод применяется, как правило, при 

определении стоимости земельного участка, имеющего 

типовую застройку (дачные дома, коттеджные поселки). 

Земельные участки должны иметь сопоставимый 

размер. 

Метод не использовался, так как участок не застроен 

Метод распределения 

Метод распределения используется для оценки 

застроенных земельных участков. 

Условия применения метода: 

 наличие информации о ценах сделок или предложения 

(спроса) с объектами недвижимости, включающими в 

себя аналогичные земельные участки; 

 наличие информации о наиболее вероятной доле 

стоимости земельного участка в рыночной стоимости 

единого объекта недвижимости; 

 соответствие улучшений земельного участка наиболее 

эффективному использованию. 

Метод не использовался, так как участок не застроен 

Вывод: для расчета рыночной стоимости прав на земельный участок сравнительный подход применялся в 

методе сравнения продаж 

Доходный подход 

Метод капитализации дохода 

Метод применяется для оценки застроенных и 

незастроенных земельных участков. 

Условие применения метода — возможность получения 

земельной ренты от исследуемого земельного участка. В 

рамках данного метода величина земельной ренты 

может рассчитываться как доход от сдачи в аренду 

земельного участка на условиях, сложившихся на рынке 

земли. 

При применении данного подхода необходимо 

достоверно определить величину коэффициента 

капитализации земельной ренты. 

Метод капитализации земельной ренты может быть 

использован для расчёта стоимости земельного участка в 

случаях развитого рынка аренды земельных участков или 

возможности определения земельной ренты путём 

расчёта продукции, производимой на данном участке за 

минусом затрат на её производство. 

Из-за отсутствия вторичного рынка аренды сопоставимых 

земельных участков, расчёт стоимости данным методом с 

использованием дохода от сдачи объекта в аренду 

Оценщик не проводил. Данный метод может быть 

использован для сельскохозяйственных участков, исходя 

из производимой на них продукции, однако исследуемый 

земельный участок к таковым не относится. Метод 

капитализации земельной ренты не применялся при 

расчете рыночной стоимости прав на земельный участок. 

Метод остатка 

Метод применяется для оценки застроенных и 

незастроенных земельных участков. 

Условие применения метода — возможность застройки 

исследуемого земельного участка улучшениями, 

приносящими доход или возможность коммерческого 

использования земельного участка, приносящего доход. 

Если доход рассчитан от коммерческого использования 

земельного участка, необходимо из этого дохода 

Метод не использовался, так как является «косвенным» и 

предполагает использование в расчетах большого 

количества переменных, которые имеют прогнозное 

(вероятное) значение или основываются на экспертном 

мнении. 
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Методы для определения рыночной стоимости 

земельных участков 
Возможность применения метода 

вычесть доход, не относящийся к земельному участку, 

или из капитализированного дохода вычесть рыночную 

стоимость активов, не относящихся к земельному 

участку. 

Метод предполагаемого использования 

Метод применяется для оценки застроенных и 

незастроенных земельных участков. 

Условие применения метода — возможность застройки 

исследуемого земельного участка улучшениями, 

приносящими доход. Метод может применяться при 

оценке любого земельного участка, который имеет 

перспективу развития. 

Метод не использовался, так как является «косвенным» и 

предполагает использование в расчетах большого 

количества переменных, которые имеют прогнозное 

(вероятное) значение или основываются на экспертном 

мнении. 

Вывод: для расчета рыночной стоимости прав на земельный участок доходный подход не применялся. 

Затратный подход 

Затратный подход - совокупность методов оценки 

стоимости Объекта оценки, основанных на определении 

затрат, необходимых для воспроизводства либо 

замещения Объекта оценки с учетом износа и 

устареваний. Затратами на воспроизводство Объекта 

оценки являются затраты, необходимые для создания 

точной копии Объекта оценки с использованием 

применявшихся при создании Объекта оценки 

материалов и технологий. Затратами на замещение 

Объекта оценки являются затраты, необходимые для 

создания аналогичного объекта с использованием 

материалов и технологий, применяющихся на дату 

оценки. 

Затратный подход к оценке земельных участков не 

применим. Это связано с тем, что затратный подход 

основан на сравнении затрат по созданию объекта 

недвижимости, эквивалентному по своей полезности 

оцениваемому или сопоставимому с оцениваемым. Земля 

не амортизируется, т.к. считается, что ее стоимость не 

уменьшается и не истощается в процессе 

производственной деятельности. Земля это не 

изнашиваемый ресурс, создать который не 

представляется возможным. В связи с чем, при оценке 

земли затратный подход используется в основном для 

определения стоимости улучшений, находящихся на 

земельном участке (зданий, строений, сооружений) для 

выделения земельной составляющей в стоимости единого 

объекта недвижимости. Элементы затратного подхода, в 

части расчета затрат на воспроизводство или замещение 

улучшений земельного участка, могут использоваться в 

методе остатка и методе выделения. 

Вывод: затратный подход, как самостоятельный подход, для оценки земельного участка не применялся в 

связи с отсутствием методик, основанных только на затратном подходе 

Источник: Методические рекомендации по определению стоимости земельных участков, утверждённые 
распоряжением Минимущества от 06 марта 2002 г. №568, анализ, проведенный Оценщиком 

Вывод: в рамках настоящего Отчета рыночная стоимость прав на земельный участок была рассчитана в 
рамках сравнительного подхода (метод сравнения продаж). По мнению Оценщика, применение данного 
метода позволит получить достоверную информацию о рыночной стоимости прав на исследуемый земельный 
участок. 
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РАЗДЕЛ 6. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 
ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 

Сравнительный подход – это метод оценки рыночной стоимости собственности исходя из данных о 
недавних сделках или предложений на продажу. Оценщик анализирует реальные рыночные цены и 
сравнивает объекты с оцениваемым объектом. Этот подход основан на принципе замещения. Предполагается, 
что рациональный инвестор или покупатель не заплатит за конкретную собственность больше, чем обойдется 
приобретение другой сходной собственности, обладающей такой же полезностью. Поэтому цены, 
уплачиваемые или предлагаемые за сходные или сопоставимые объекты, должны отражать рыночную 
стоимость оцениваемой собственности. 

При сравнительном (рыночном) подходе Оценщик рассматривает сопоставимые объекты, которые продаются 
на соответствующем рынке; затем вносятся поправки на различия между оцениваемым и сопоставимыми 
объектами. В результате определяется продажная цена каждого из сопоставимых объектов, как если бы при 
продаже он имел те же основные характеристики, что и оцениваемая собственность. Скорректированная цена 
позволяет оценщику сделать логические выводы о том, какова возможная стоимость оцениваемого объекта на 
рынке.  

Для оценки рыночной стоимости всех объектов используется общепринятая в РФ мера единицы площади 
объектов – 1 кв.м. 

6.1. Определение рыночной стоимости Объекта оценки в 
рамках сравнительного подхода 

В качестве Объектов-аналогов были выбраны объекты, наиболее сопоставимые с Объектом оценки по 
следующим параметрам: 

• рассматриваются земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, 
информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли 
иного специального назначения; 

• актуальные на дату оценки или близкие к ней; 

• наиболее сопоставимые по местоположению; 

• с возможностью подключения городских коммуникаций; 

• с возможностью уточнения характеристик по данным открытых информационных источников. 
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Таблица №13. Описание Объекта оценки и подобранных аналогов 

Наименование показателя Ед. изм. Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Субрынок   Земельный участок Земельный участок Земельный участок Земельный участок 

Категория земельного участка   

Земли промышленности, 
энергетики, транспорта, связи, 
радиовещания, телевидения, 

информатики, земли для 
обеспечения космической 

деятельности, земли обороны, 
безопасности и земли иного 
специального назначения 

Земли промышленности, 
энергетики, транспорта, связи, 
радиовещания, телевидения, 

информатики, земли для 
обеспечения космической 

деятельности, земли обороны, 
безопасности и земли иного 
специального назначения 

Земли промышленности, 
энергетики, транспорта, связи, 
радиовещания, телевидения, 

информатики, земли для 
обеспечения космической 

деятельности, земли обороны, 
безопасности и земли иного 
специального назначения 

Земли промышленности, 
энергетики, транспорта, связи, 
радиовещания, телевидения, 

информатики, земли для 
обеспечения космической 

деятельности, земли обороны, 
безопасности и земли иного 
специального назначения 

Назначение земельного участка   

для строительства 
административно-торгового и 
производственно-складского 

комплекса по разливу и хранению 
безалкогольных напитков, с 

учетом особого режима 
использования части земельного 
участка площадью 35800кв.м. с 

кадастровым номером 
50:08:0050238:11: охранной зоны 
газовой распределительной сети 

от ГРС "Павловская Слобода" 

Под производственные цели 

для размещения 
административно-торгового и 
производственно-складского 

комплекса и объектов 
придорожного сервиса 

Для размещения складского и 
торгового комплекса, 

ресторана, автомойки и 
автостоянки 

Условия финансирования   Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Передаваемые права   Право собственности Право собственности Право долгосрочной аренды Право долгосрочной аренды 

Адрес   
Московская область, Истринский 
район, с/пос. Павло-Слободское, 

д. Лешково 

Московская область, 
Истринский район, с/п Павло-

Слободское, д. Лешково 

Московская область, р-н 
Красногорский, севернее 

д.Степановское 

Московская область, 
Красногорский муниципальный 

район, городское поселение 
Нахабино, а/д М-9 "Балтия", 32 

км + 400 м, правая сторона 

Кадастровый номер   50:08:0050238:153 50:08:0050238:257 50:11:0040108:201 50:11:0040108:452 

Форма участка   

 
 

  

Направление   Новорижское шоссе Новорижское шоссе Новорижское шоссе Новорижское шоссе 

Наличие ж/д ветки   нет нет нет нет 

Удалённость от МКАД   22 23 16 15 

Площадь земельного участка кв.м 14 947,00 2 642,00 80 000,00 66 666,00 
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Наименование показателя Ед. изм. Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Площадь земельного участка га 1,49 0,26 8,00 6,67 

Близость к автомагистралям 
(шоссе) 

  
удален от крупной автодороги 

(трассы федерального значения) 

удален от крупной автодороги 
(трассы федерального 

значения) 

1-я линия трассы 
федерального значения М9 

"Балтия" 

1-я линия трассы 
федерального значения М9 

"Балтия" 

Наличие построек на участке   
Участок оценивается как условно 

свободный 
нет нет нет 

Наличие зон с особыми условиями 
использования 

  

 особый режим использования 
части земельного участка 
площадью 35800кв.м. с 
кадастровым номером 

50:08:0050238:11: охранная зона 
газовой распределительной сети 

от ГРС "Павловская Слобода" 

нет нет нет 

Коммуникации   По границе по границе по границе по границе 

Дата предложения   17.12.2019 актуально на дату оценки актуально на дату оценки 28.06.2019 

Источник информации   — Платная база данных REALTO Платная база данных REALTO Платная база данных REALTO 

Стоимость предложения руб. — 14 500 000 180 000 000 250 000 000 

Удельная стоимость земельного 
участка 

руб./кв.м — 5 488 2 250 3 750 
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Карта с расположением объектов-аналогов и объекта оценки 
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Для определения возможности использования в качестве оценки рыночной стоимости объекта оценки на 
основе сравнительного подхода средневзвешенного значения скорректированной стоимости объектов-
аналогов, Оценщик счел целесообразным провести расчет коэффициента вариации. 

В рамках данного отчета коэффициент вариации характеризует относительную меру отклонения 
скорректированных стоимостей объектов-аналогов от среднеарифметического. 

Чем больше значение коэффициента вариации, тем относительно больший разброс и меньшая выравненность 
скорректированных значений стоимостей объектов-аналогов. 

Если коэффициент вариации меньше 10%, то изменчивость вариационного ряда принято считать 
незначительной, от 10 до 20% относится к средней, больше 20% и меньше 33% к значительной и если 
коэффициент вариации превышает 33%, то это говорит о неоднородности информации и невозможности 
использования в качестве оценки рыночной стоимости объекта оценки на основе сравнительного подхода 
средневзвешенного значения скорректированных стоимостей объектов аналогов (Соколов Г.А. 

Математическая статистика: учебник для вузов. – М. Экзамен, 2007, 432 с.).  

Учитывая, что значение коэффициента вариации, полученное в рамках данного отчета, находится в 
диапазоне больше 20% и меньше 33%, Оценщик счел возможным использовать в качестве оценки рыночной 
стоимости объекта оценки на основе сравнительного подхода средневзвешенное значение скорректированной 
стоимости объектов-аналогов. 

1. Корректировка на демонтаж существующих построек 

Объект оценки оценивается как условно свободный. Объекты-аналоги свободны от построек. Корректировка 
на требуется. 

2. Передаваемые имущественные права 

 

(по данным сайта https://statrielt.ru/). 

Расчет корректировки представлен в таблице ниже. 

Таблица №14. Корректировка на передаваемые права 

Параметр Оцениваемый объект Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Передаваемые 
права 

Право собственности 
Право 

собственности 

Право 
долгосрочной 

аренды 

Право 
долгосрочной 

аренды 

Корректировка, %   0,00% 13,64% (=1/0,88) 13,64% 

3. Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки 

Корректировка по условиям финансирования производится, если условия финансирования сделки отличаются 
от условий финансирования, типичных для данной категории имущества. К нетипичным условиям 
финансирования относят, прежде всего, использование заёмных средств с процентными ставками по кредиту, 
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не соответствующими рыночному уровню; использование наличной формы оплаты (нетипично для рынка 
коммерческих объектов, имеющих значительную величину стоимости, типично для объектов жилой 
недвижимости, имеющих невысокую стоимость); рассрочки оплаты. 

Так как предполагается, что оцениваемый объект в целях расчёта рыночной стоимости, продается на 
типичных для рынка условиях, то для расчёта рыночной стоимости используются цены продажи объектов-
аналогов при типичных условиях финансирования, поэтому корректировка не требуется.  

4. Условия продажи (особые условия) 

Нетипичные мотивации сторон в сделке во многих ситуациях могут повлиять на уплачиваемые цены и даже 
сделать некоторые сделки нерыночными.  

К примерам нетипичных условий продажи относятся:  

• более высокая цена покупки, уплаченная покупателем в силу того, что объект обладает 
синергетической стоимостью, т.е. дополнительной стоимостью при его объединении;  

• более низкая цена покупки, уплачиваемая потому, что продавец спешит завершить сделку 
(недостаточный срок экспозиции имущества на (открытом) рынке);  

• финансовые, деловые или семейные связи между сторонами, вовлеченными в сделку;  

• оптимизация налогообложения; 

• другие факторы. 

Все вышеперечисленные факторы за исключением сокращённого срока экспозиции, влияют на цену сделки, 
заключённой между конкретными субъектами рынка, но не на цену предложения, размещённого в публичных 
средствах массовой информации и используемую Оценщиком. Так как Оценщик использует цену 
предложения, то из указанных выше особых условий продажи влияют только факторы, связанные с желанием 
продавца быстро завершить сделку, то есть продать имущество за срок экспозиции менее чем типичный.  

Срок экспозиции объектов-аналогов является типичным и факторов, которые свидетельствуют о сокращённом 
сроке экспозиции, таких как срочная продажа, Оценщик не обнаружил. Таким образом, корректировка на 

условия продажи не требуется в виду отсутствия нетипичных условий продажи объектов-аналогов. 

5. Назначение земельного участка 

Объект оценки и объекты-аналоги сопоставимы по данному параметру. Корректировка не требуется. 

6. Условия рынка 

Время продажи (Дата предложения) 

Даты объявлений о продаже объектов-аналогов отличаются от даты оценки не более чем на типичный срок 
экспозиции. Внесение корректировки не требуется. 

 

(по данным сайта https://statrielt.ru/). 
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Скидка к цене предложения 

Скидка к цене предложения применяется в тех случаях, когда ожидается снижение первоначальной цены 
предложения по итогам переговоров между покупателем и продавцом. 

Скидка на торг определялась на основании данных сайта https://statrielt.ru/) и составила 0,87 или -13% для 
земельных участков категории земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, 
телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности 
и земли иного специального назначения. 

 

7. Местоположение объекта 

Расположение объекта и его окружение значительно влияет на конкурентоспособность объекта на рынке. 
Местоположение является весьма существенным элементом сравнения сопоставимых продаж, оно определяет 
влияние на стоимость помещения «внешних» факторов, связанных с конкретным местом его расположения. 
Корректировка на местоположение требуется, когда географическое или экономическое положение объекта 

сравнения отличается от положения Объекта оценки.  

Удаленность от МКАД 

https://statrielt.ru/
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(по данным «Справочника оценщика недвижимости-2018 ч.1. Земельные участки», Нижний Новгород, 2018, 
под редакцией Лейфера Л.А., рис.34). 

Таблица №15. Корректировка на удаленность от МКАД 

Параметр Оцениваемый объект Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Направление Новорижское шоссе 
Новорижское 

шоссе 
Новорижское 

шоссе 
Новорижское 

шоссе 

Удалённость от 
МКАД 

22 23 16 15 

Зависимость 0,722 0,702 0,882 0,919 

Корректировка  2,85% -18,14% -21,44% 
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Близость автомагистралей 

 

(по данным «Справочника оценщика недвижимости-2018 ч.1. Земельные участки», Нижний Новгород, 2018, 
под редакцией Лейфера Л.А., табл.86). 

Таблица №16. Корректировка близость к автомагистрали 

Параметр Оцениваемый объект Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Близость к 
автомагистралям 

(шоссе) 

удален от крупной 
автодороги (трассы 

федерального значения) 

удален от крупной 
автодороги (трассы 

федерального 
значения) 

1-я линия трассы 
федерального 
значения М9 

"Балтия" 

1-я линия трассы 
федерального 
значения М9 

"Балтия" 

Корректировка   0,00% -20,00% (=1/1,25) -20,00% 

Физические характеристики объекта 

Наличие ж/д ветки 

Объект оценки и объекты-аналоги сопоставимы по данному параметру. Корректировка не требуется. 

Площадь 

Корректировка на размер общей площади вносится в том случае, если площадь оцениваемого объекта 
отличается от площади объекта-аналога. Стоимость зависит от площади самих объектов, то есть при прочих 
равных условиях, цена единицы площади больших размеров ниже, чем меньших по площади. При сравнении 
аналогов эта разница устраняется введением корректировки на площадь. 

Исследования показали, что изменение цены 1 кв. м объекта находится в прямой зависимости от изменения 
его площади. Однако эта зависимость обычно не прямо пропорциональна. Чаще всего наблюдается некоторое 
отставание цены от изменения параметра (в данном случае, площади). 
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(по данным «Справочника оценщика недвижимости-2018 ч.2. Земельные участки», Нижний Новгород, 2018, 
под редакцией Лейфера Л.А., рис.17). 

Расчет корректировки представлен в таблице ниже. 

Таблица №17. Корректировка на площадь 

Параметр Оцениваемый объект Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Площадь участка, 
кв. м 

14 947 2 642 80 000 66 666 

Зависимость 0,925 1,284 0,674 0,697 

Корректировка, %   -27,96% 37,24% 32,71% 
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Наличие зон с особыми условиями использования 

 

 

(по данным сайта https://statrielt.ru/). 

Расчет корректировки представлен в таблице ниже. 

Таблица №18. Корректировка на особые зоны 

Параметр Оцениваемый объект Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Наличие зон с 
особыми 

условиями 
использования 

 особый режим 
использования части 

земельного участка 
площадью 35800кв.м. с 
кадастровым номером 

50:08:0050238:11: 
охранная зона газовой 

распределительной сети 
от ГРС "Павловская 

Слобода" 

нет нет нет 

Корректировка, %   -17% (0,83) -17% -17% 

Наличие коммуникаций 

Объект оценки и объекты-аналоги сопоставимы по данному параметру. Корректировка не требуется. 

Расчет рыночной стоимости Объекта оценки представлен в таблице далее. 
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Таблица №19. Расчет рыночной стоимости Объекта оценки  

Элемент сравнения Ед. изм. Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Стоимость предложения руб./кв.м   5 488 2 250 3 750 

Наличие построек на участке   
Участок оценивается как 

условно свободный 
нет нет нет 

Корректировка на демонтаж 
существующих построек 

%   0,00% 0,00% 0,00% 

руб.   0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв.м   5 488 2 250 3 750 

Передаваемые права   Право собственности Право собственности 
Право долгосрочной 

аренды 
Право долгосрочной 

аренды 

Корректировка на передаваемые права 
%   0,00% 13,64% 13,64% 

руб.   0,00 306,90 511,50 

Скорректированная цена руб./кв.м   5 488 2 557 4 262 

Условия финансирования   Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка на условия 
финансирования 

%   0,00% 0,00% 0,00% 

руб.   0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв.м   5 488 2 557 4 262 

Особые условия   Не выявлены Не выявлены Не выявлены Не выявлены 

Корректировка на особые условия 
%   0,00% 0,00% 0,00% 

руб.   0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв.м   5 488 2 557 4 262 

Назначение земельного участка   

для строительства 
административно-торгового и 
производственно-складского 

комплекса по разливу и 
хранению безалкогольных 
напитков, с учетом особого 

режима использования части 
земельного участка площадью 

35800кв.м. с кадастровым 
номером 50:08:0050238:11: 

охранной зоны газовой 
распределительной сети от ГРС 

"Павловская Слобода" 

Под производственные цели 

для размещения 
административно-торгового и 
производственно-складского 

комплекса и объектов 
придорожного сервиса 

Для размещения складского и 
торгового комплекса, 

ресторана, автомойки и 
автостоянки 

Корректировка на вид разрешенного 
использования 

%   0,00% 0,00% 0,00% 

руб.   0 0 0 

Скорректированная цена руб./кв.м   5 488 2 557 4 262 

Дата предложения   17.12.2019 актуально на дату оценки актуально на дату оценки 28.06.2019 

Корректировка на дату предложения 
%   0% 0% 0% 

руб.   0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв.м   5 488 2 557 4 262 

Торг     Присутствует Присутствует Присутствует 

Корректировка на уторгование 
%   -13,00% -13,00% -13,00% 

руб.   -713 -332 -554 

Скорректированная цена руб./кв.м   4 775 2 225 3 708 

Направление   Новорижское шоссе Новорижское шоссе Новорижское шоссе Новорижское шоссе 
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Элемент сравнения Ед. изм. Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Удалённость от МКАД   22 23 16 15 

Зависимость   0,722 0,702 0,882 0,919 

Корректировка на местоположение 
%   2,85% -18,14% -21,44% 

руб.   136 -404 -795 

Скорректированная цена руб./кв.м   4 911 1 821 2 913 

Близость к автомагистралям 
(шоссе) 

  
удален от крупной 

автодороги (трассы 
федерального значения) 

удален от крупной 
автодороги (трассы 

федерального значения) 

1-я линия трассы 
федерального значения М9 

"Балтия" 

1-я линия трассы 
федерального значения М9 

"Балтия" 

Корректировка 
%   0,00% -20,00% -20,00% 

руб.   0,00 -364,20 -582,60 

Скорректированная цена руб./кв.м   4 911 1 457 2 330 

Наличие ж/д ветки   нет нет нет нет 

Корректировка на ж/д ветку 
%   0,00% 0,00% 0,00% 

руб.   0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв.м   4 911 1 457 2 330 

Площадь земельного участка кв.м 14 947 2 642 80 000 66 666 

Зависимость   0,925 1,284 0,674 0,697 

Корректировка на площадь 
%   -27,96% 37,24% 32,71% 

руб.   -1373,12 542,59 762,14 

Скорректированная цена руб./кв.м   3 538 2 000 3 092 

Наличие зон с особыми условиями 
использования 

  

 особый режим 
использования части 
земельного участка 

площадью 35800кв.м. с 
кадастровым номером 

50:08:0050238:11: 
охранная зона газовой 

распределительной сети от 
ГРС "Павловская Слобода" 

нет нет нет 

Корректировка на наличие зон с особым 
режимом использования 

%   -17,00% -17,00% -17,00% 

руб.   -601,46 -340,00 -525,64 

Скорректированная цена руб./кв.м   2 937 1 660 2 566 

Коммуникации   по границе по границе по границе по границе 

Корректировка на коммуникации 
%   0,00% 0,00% 0,00% 

руб.   0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв.м   2 937 1 660 2 566 

Коэффициент вариации ряда   27,5%       

Сумма корректировок по модулю   297,62% 60,81% 119,02% 117,79% 

Вес объекта-аналога     0,80 0,60 0,60 

Весовой коэффициент     0,400 0,300 0,300 

Средневзвешенная величина аналога     1175 498 770 

Средневзвешенное значение руб./ кв.м 2 443       

Рыночная стоимость земельного 
участка на праве собственности 

руб. 36 515 521       
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РАЗДЕЛ 7. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОБЪЕКТА 
ОЦЕНКИ 

Согласно п. 25 ФСО № 1, в случае использования нескольких подходов к оценке, а также использования в 
рамках какого-либо из подходов к оценке нескольких методов оценки, выполняется предварительное 
согласование их результатов с целью получения промежуточного результата оценки Объекта оценки данным 
подходом. При согласовании существенно отличающихся промежуточных результатов оценки, полученных 
различными подходами или методами, в Отчете необходимо отразить проведенный анализ и установленную 
причину расхождений. Существенным признается такое отличие, при котором результат, полученный при 
применении одного подхода (метода), находится вне границ указанного Оценщиком диапазона стоимости, 
полученной при применении другого подхода (методов) (при наличии). 

В связи с тем, что объект оценки оценивался только в рамках сравнительного подхода, а также в связи с 
высоким соответствием сравнительного подхода рыночным данным, данному подходу присвоен весовой 
коэффициент, равный 1.  

Согласно п. 26 ФСО № 1, после проведения процедуры согласования Оценщик помимо указания в отчете об 
оценке итоговой величины стоимости Объекта оценки имеет право приводить свое суждение о возможных 
границах интервала, в котором, по его мнению, может находиться эта стоимость, если в задании на оценку не 
указано иное. Согласно Заданию на оценку, в объем работ, проводимых Оценщиком, не входит составление 
суждения о возможных границах интервала стоимости. В связи с этим Оценщик не указывает эти значения. 

Таблица №20. Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 

№№ Наименование объекта оценки 

Рыночная стоимость 
Объекта оценки в 

рамках 
сравнительного 

подхода, руб. 

Рыночная 
стоимость 

Объекта оценки 
в рамках 

доходного 
подхода, руб. 

Рыночная 
стоимость 

Объекта оценки в 
рамках 

затратного 
подхода, руб. 

1 

Земельный участок, общей площадью 14 
947 +/- 86 кв.м. Местоположение 

установлено относительно ориентира, 
расположенного в границах участка. 

Ориентир д. Лешково. Участок находится 
примерно в 50 метрах от ориентира по 

направлению на северо-восток. Почтовый 
адрес ориентира: Московская область, 

Истринский район, с/пос. Павло-
Слободское, д. Лешково. Кадастровый 

номер: 50:08:0050238:153. 

36 515 521 Не применялся Не применялся 

Таблица №21. Итоговая рыночная стоимость Объекта оценки 

№ Наименование объекта оценки 
Рыночная стоимость 
Объекта оценки, руб. 

(округленно) 

1 

Земельный участок, общей площадью 14 947 +/- 86 кв.м. Местоположение 
установлено относительно ориентира, расположенного в границах участка. 

Ориентир д. Лешково. Участок находится примерно в 50 метрах от ориентира 
по направлению на северо-восток. Почтовый адрес ориентира: Московская 

область, Истринский район, с/пос. Павло-Слободское, д. Лешково. Кадастровый 
номер: 50:08:0050238:153. 

36 516 000 
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РАЗДЕЛ 8. ИТОГОВАЯ ВЕЛИЧИНА РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 
ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Таблица №22. Итоговая рыночная стоимость Объекта оценки 

№ Наименование объекта оценки 
Рыночная стоимость 
Объекта оценки, руб. 

(округленно) 

1 

Земельный участок, общей площадью 14 947 +/- 86 кв.м. Местоположение 
установлено относительно ориентира, расположенного в границах участка. 

Ориентир д. Лешково. Участок находится примерно в 50 метрах от ориентира 
по направлению на северо-восток. Почтовый адрес ориентира: Московская 

область, Истринский район, с/пос. Павло-Слободское, д. Лешково. Кадастровый 
номер: 50:08:0050238:153. 

36 516 000 
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